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o Superintendencia Macional
= de los Registrod Publicos-SUMNARP

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N® 122-2017-SUNARP-TR-T

Trujillo, 17 de marzo de dos mil diecisiete.

APELANTE . NELLY CARMONA ORTEGA VDA. DE
CARMONA

TiTuLOD : 2130339-2016 del 21.11.20186

RECURSO - 09-2017

PROCEDENCIA : ZONA REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO

AREA J REGISTRO DE PREDIOS DE CHICLAYD

ACTO ROGADO : DECLARATORIA DE FABRICA ViA
REGULARIZACION, REGLAMENTO

INTERNO E INDEPENDIZACION
SUMILLA(S) z
Extension del derecho de propiedad sobre un predio
De acuerdo al articulo 354 del Codigo Civil, la propiedad del predio se
extiende al subsuelo vy al sobresuelo, comprendidos denfro de los planos
verticales del perimetro superficial y hasta donde sea util al propielano el
efercicio de su derecho. Por lo fanto, la fabrica que se emplaza parciaimente
sobre el espacio agreo del perimetro superficial de olro predio afecta a esfe
uftime y constituye un defecto del titufo, por cuanto fransgrede el referido
articufc 954 v el principic de tracto sucesivo.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA:
La sefiora Carmona solicitd la inscripcion de la declaratoria de fabrica al
amparo del procedimiento de regulanzacion disciplinado por la Ley n.®
27157, el Reglamento Interno de constitucion de Régiman de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun y la independizacidon de las secciones de
propiedad exclusiva resultantes del Reglamento Interno oforgado. La
inscripcidn de estos actos debera practicarse en la partida P10127038 del
Registro de Predios de Chiclaya.
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Para este efecto se adjuntaron los siguientes documentos:

Original y dos copias simples del Formulario Registral n.” 2 (FOR) - Ley
n.” 27157, suscrito por la sefora Carmona, cuya firma cerdifica el
notario de Chiclayo Antonio Vera Méndez.

- Original y dos copias simples del Informe Técnico de Verificacion
emitido por el verificador Femando Ballena Vésquez, con fima
certificada por el notario de Chiclaye Antonio Vera Méndez.

- Ornginal y dos copias simples del Cerificado de Parametros
Urbanisticos y Edificatorios n.” 00424-2016 del 12.05.2016, expedido
por la Municipalidad Provincial de Chiclayo.

COnginal y una copia simple del Reglamento Interno suscrito por el
verificador Fernando Ballena Vasquez, con firma certificada por el
notario de Chiclayo Antonio Vera Méndez.

- Onginal ¥ una copia simple de la Memoria descriptiva de
Independizacion suscrita por el verificador Fernando Ballena Vasquez,
con firma certificada por el notario de Chiclayo Antonio Vera Méndez.

- Onginal y una copia simple de la Declaracion Jurada de la sefiora
Carmona respecto a que la construccion data del afio 1958 y que su
propiedad se halla sujeta al régimen de la Ley n.” 27157 (entiéndase al
de propiedad exclusiva y propiedad comun),

- Onginal y dos copias simples del plano de ubicacion y localizacion (U-
01), asi como del plano de distribucién y de independizacion (1-01) de
la fabrica a regularizar y de las unidades de propiedad exclusiva
resultantes del otorgamiento del Reglamenio Interno, suscritos por el
verificador Femando Ballena Vasguez, con firma certificada por el
notario de Chiclayo Antonio Vera Méndez

DECISION IMPUGNADA:

El tituio fue observado por la registradora Petronila Elizabeth Coliao Puican
con fecha 01.12.2016. El tenor de la denegatoria se aprecia en la siguiente
imagen que se inserta:

L- ANTECEDENTES:
1.1.- Bcto materia de Inscripeién: FABRICA - INDEPENDIZACION
1.2.- Partida Reglkstiral ¢ PLE N®10M2T038
1.3.: Documenios presentados
-FOR 2 y Planas

- infarme Téenico de Vedleadar

Reglamenio inderng
- Cartifcedo de Parametnos
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Il.- RATONES PARA OBSERVAR.

.1 Visio & informe Técnico N° 10055-2078-Z A ML da fecha 30.11.2018 suscrifa por la Arqg.
Jacguedine Malca hanez def Area de Catastro se informa al usuario;

A+ De aouerdo 8 documentacidn adjunta y revsado of TA 2004-23132 ge fecha 16082004 =e
viiflleds que en el presents sspediene solicitan declarar Milwica soline (8 olakdad del pied nscido
i la partide 10127038 v sobre pare del pradio mscrilo &n |6 parda F10127063. correspondisnts
al Lote "PC1 My 108" CERCADO DE CHICLAYO Be& rocomitndd revisar manconado fitiss
archivado, puesio que se rwclucran dos parbdas msontas.

B - Al mangen de lo anteror. se indca que ssgun Plane de Disibucidn & independizacdn no e
delmila lehacenmmenbe [@s secciomes msianies nosas areas comunes, por o lanlo, sEvase
edjunier plano dé independizackdn especificendn sus medidas permbricas, colindancias, &hda
ocupads, dmea techada, droa libeo y Area del alero de las socciones. asl comea las areas comunas
por nivel, y asl poder verificar lo desorito en FORZ2 . Memona descripliva v en Reglamanio inlemo

2.2.- Dw la Calificacidn Registral:

C - Be miorma al usuano que la dacumentacion subsanalieia, deberd conlansr la firna cartifceds
notariadments del lular regisiral y vericados responsable

0 - Asimismo, «l Reglamonio Infemo contiene fa fitma corificeds notmiabmants del sesifcadon
responaable. sin embafgo, 8 informa al wsuang qua dicho documenio debard contoner las firmas
{:lﬂﬁ:-du ml.mﬂmanh da:l fikukar mumﬂl

HL- ARGUMENTD LEGAL:
- Articubo 11° y B" del Regliments de Inscrpoiones del Regrsino de Predios

- Loy 27157

Derachos Pendentes de Pago S J28.00
Chictays, 01 de Diciembre de 2016

FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

La sefiora Carmona interpuso recurso de apelacion mediante escrito
autorizado por el abogado Anibal Saldafa Becerra. Los argumentos de su
impugnacion se resumean a continuacion:

- La registradora cuestiona que [a edificacion se encuentra
parcialmente sobre la partida n.® P10127063, cuyo titular es
COFOPRI, indicando que esta ubicada ‘“especificamente en el
voladizo®. Sobre este punto es preciso indicar que en el proceso de
saneamiento fisico legal dicha entidad asignd a un pasaje pablico que
sirve de acceso a 6 lotes (36, 36A, 368, 36C y 360D) la nomenclatura
PC1 de la manzana 108 Cercado de Chiclayo, pero en realidad dicha
porcién de area solo sirve de acceso a estos predios e inclusive al mio
a través de una puerta lateral que conduce a la segunda planta.
Lamentablemente COFOPRI no ha constituido la copropiedad ni
mucho menos la servidumbre de paso sobre dicho terrenao y solo s&
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limitd a asignarselo a su dominio sin concluir con el saneamiento fisico
legal, como si fuera propietario exclusivo de dicha entrada, lo cual es
lotalmente falso, habiéndose irogado a su dominio un bien que nunca
fue de su propiedad.

Por oira parle, existen innumerables edificaciones gue han sido
inscritas via regularizacion o por el precedimiento regular donde parte
de las edificaciones vuelan sobre areas piublicas o comunes, vale
decir que la construccion del segundo u otro piso superior se proyecta
hacia un area plblica o de acceso comdn, dichos casos son muy
comunes en los llamados Pueblos Tradicionales como Lambayeque,
Chiclayo, Cajamarca y Trujillo. El caso mas emblematico es la Casa
Monjoy en Lambayeque donde se encuentra el balcdn mas grande dal
Peru, el cual sobresale el limite de propiedad del terrenc y se proyecta
sobre |a via publica. En nuestro caso es similar ya que parte de la
edificacion se proyecta sobre el area del pasaje que ha constituido
COFOPRI, no existiendo ninguna norma restrictiva que impida gue los
volados o aleros sobresalgan de los limites de los terrenos en
particular en los Centros Poblados de tipo tradicional, que por sus
caracteristicas historicas no estaban obligados a cumplir ciertas
exigencias urbanisticas y edificatorias que actualmente si son
exigibles en las nuevas urbanizaciones, por eso es justo el caracter
de Zona de Tratamiento Especial ZTE, gue se refleja en el Cerificado
de Parametros Urbanisticos y Edificatorios que se adjunta al presente.
El procedimiento de regularizacion tiene como fin regularizar
situaciones atipicas gue existen y que la propia norma permite, como
&5 nuestro caso, donde &l predio inscrito en la partida n." P10127063
(PC1) se constituye en un acceso para los predios signados como
Lole 36, 36A, 36B. 36C y 360 como se muestra en &l grafico 01 que
adjunté. Lamentablemente COFOPRI no ha culminado el proceso de
saneamiento fisico legal, tomando en consideracion las situaciones
especiales que tienen las edificaciones que se proyectan sobre area
de acceso. sean comun o publicas. Por tal motivo, las obligaciones,
ineficiencias y emmores que tienen las entidades del estado no pueden
ser asumidas o cargadas a los usuarios, en principio para regulanzar
dicha area de terreno se requiere un acto administrative gue debe
gestionar el titular del bien inmueble (COFOPRI), en segundo lugar es
oneroso para el usuario realizar dicho tramite que no solo o involucra
a el, sino gue involucra a otros propietarios y terceros que acceden a
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dicha érea denominada PC1 Ademas |la mencionada entidad en la
actualidad no guiere realizar ningdn tipo de tramite y mucho menos
tiene la competencia en regularizacidn de edificaciones bajo el
Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun de
edificaciones ubicadas sobre terrenos de propiedad privada, por lo
tanto el usuario se encuentra desprotegido frente a tal situacion.

Por lo expuesto y apelando al criterio de razonabilidad se solicita dar
par levantada la observacidn, considerando que sobre el primer nivel
del acceso del Lote inscrito en la Partida N° P10127063 (PC1) no se
esta afectando el interés plblico, es decir, a los que hacen uso del
acceso o pasaje y que la edificacion vuela sobre dicha area mas no
ocupa el area del terreno del primer nivel, como es el caso comln de
muchisimas edificaciones que han sido inscritas por regularizacion o
requlares donde la proyeccion de la edificacion en los sequndos o
pisos superiores sobresalen a las areas publicas 0 comunes, sin que
esla sea algdn tipo de limitacion en la inscripcion de la declaratona de
fabrica. Asimismo, téngase en cuenta que nuesira edificacion existio
muchisimos afos antes que COFOPRI realice el PTL de Chiclayo.
En cuanto al item B) de la observacion, se solicita al area de Catastro
nuevamente verifigue nuestros documentos técnicos, pues debo
precisar que la delimitacion de secciongs de propledad exclusiva y
comun estan debidamente graficadas y acotadas en el Plano 101,
infermacion gque puede ser correlacionada con la memoria descriptiva
del Reglamento Interno y la descripcion de cada uno de los ambientes
gue contiene cada una de las secciones. Asimismo en aquel plano
existe el respectivo cuadro de datos técnicos donde se indican el area
ocupada inscrita y ocupada por secciones, lo cual puede ser
comparado con el Reglamento Interno, por lo tanto, esta observacion
debe ser revocada

Sobre el Gltimo item de la ocbservacion, se solicita que el Reglamento
Interno contenga la firma certificada notanaimente del propietario o
titular registral, lo cual causa extrafieza ya que al haberse presentado
todo el expediente completo al notano publico de la provincia de
Chiclayo, para la certificacion de la firmas de los intervinientes, solo
an &l Reglamanto Interno se haya omitido dicha certificacion, motivo
por lo cual mediante el presante escrito ratifico todo el contenido del
Reglamento Interno en sefial de ello procedo a certificar mi firma ante
notario publico.

Fagina 5da 16



V.

=

RESOLUCION N° 122-2017-SUNARP-TR-T

En conclusion, en nuestro caso no existe una debida motivacion y
mucho menos se expone una norma expresa que desconozca la
posibilidad de inscribir nuestra edificacion. De igual modo, basado en
el principio de impulso de oficio, la autoridad competente debe dirigir
& impulsar de oficio el procedimiento y ordenar la realizacion o practica
de lo que resulte conveniente para el esclarecimiento y resolucién de
las cuesliones necesarias. En este caso, fodos los elementos técnicos
que han sido brindados por el verificador comun, en cumplimento de
sus funciones reguladas en la Ley 27157, han demostrado la
existencia de dicha edificacion que data muchisimos afios anles gue
cuando se ha realizado el procedimiento de saneamiento fisico legal
realizado por el COFOPRI Siendo de exclusiva responsabilidad de
este profesional la organizacion y conduccion de dicho procedimiento
de regularizacion de edificaciones.

Finalmente invocamos el principio de informalismo, en el sentido que
la interpretacion debe ser favorable a la admision y decisidn final de
las pretensiones de los administrados, considerando que no se esta
atectande derechos de terceros o el interes pulblico. ya que el
verificador comiin de la SUNARP ha procedido a dar su conformidad
al momento de haber evaluado los documentos técnicos gue s& le han
brindado asi como practicar la inspeccién de campo, demostrando
gue la edificacion existe.

ANTECEDENTE REGISTRAL:

La partida registral P10127038 del Registro de Predios de Chiclayo
directamente wvinculada con la rogatoria comesponde al lote 36 de |a
manzana 108 del Pueblo Tradicional de Chiclayo, distrito y provincia del
mismo nombre, departamento de Lambayeque. El derecho de propiedad
pertenece a Nelly Virginia Esther Carmona Orlega de Carmona.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Interviene como ponente el vocal(s) Daniel Fernando Montoya Lopez.
Estando a lo expuesto, teniendo en cuenta los argumentos de la primera
instancia y del apelante, corresponde determinar lo siguiente:

»~ 5i puede inscribirse una declaratona de fabnca, via regulanzacion,

emplazada parcialmente sobre el predio de un lercaro
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» Si el plano de independizacion grafica las unidades de propiedad de
exclusiva y zonas comunes, conforme exigen las normas de la
matena.

ANALISIS:

. En el caso de autos se ha solicitado la regularizacion de una edificacion al

amparoc de la Ley n" 27157, asi como la constilucidn de unidades
inmobilianas sujetas al Régimen de Propedad Exclusiva y Propiedad
Comin en virtud del Reglamento Interno correspondiente. La partida
directamente vinculada con la rogatona es la P10127038 del Registro de
Predios de Chiclayo, que commesponde al lote 38 de la manzana 108 del
Pueblo Tradicional Cercado de Chiclayo, el cual tiene una extension
superficial de 86.80 m2 y pertenece a Nelly Virginia Esther Carmona Ortega
de Carmona. Sin embargo, la registradora Collao ~con base en el informe
del area de Catastro - denuncid gue la construccion, ademas de
emplazarse totalmente sobre el lote 38, se ubica tambien sobre parte de la
poligonal del predio inscrnto en la partida P10127063 del Registro de
Predios de Chiclayo (lote PC1 de la manzana 108), cuya titularidad
caorresponde al COFOPRI, motive por @ cual —entre otros- decretd &
observacion del titulo,

. Une de los argumentos de defensa de la recurrente es que la edificacion

gue procura inscrbir, via reqularizacion, no afecta derechos e intereses de
terceros, pues el denominado lote PC1 de la manzana 108 del Pueblo
Tradicional de Chiclayo s en realidad un pasaje comin que sirve de
acceso a los lotes 36 (su predio), 364, 368, 36C v 360 desde la via publica.
Aclara gue el saneamiento fisico legal realizado por el COFOPRI ha sido
incompleta e incorrecto, lo pnmero porque ha omitido ejecutar el
saneamiento de las edificaciones existentes y, lo segundo, porque se ha
irregado una titulandad que no le corresponde, en todo caso, 1o atinado era
otorgar aquel «predios en copropiedad a los ttulares de los referidos lotes
o constituir la servidumbre legal de paso correspondiente. Agrega que el
volado de |la edificacion es lo gue afecta el predio inscrito a favor del
COFOPRI, restandole importancia a este hecho, por cuanto era una
practica constante en edificacionas |evantadas en centros poblados,
especialmente en los denominados pueblos tradicionales se proyeclara fa
edificacion sobre areas o vias plblicas, sin gque ello haya sido impedimento
para que otras edificacionas se registraran, Adicionalmente, pone enfasis
en |as prerrogativas que |a Ley n.” 27157 otorga a |as construccionas
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levantadas sin pemmiso municipal y sin cumplir las normas técnicas de
edificacion, las cuales pueden ser admitidas por el Registro, siempre v
cuando sean declaradas por el verificador comin, guien asume |a
responsabilidad de su declaraciin.

Cierto es que la Ley n.” 27157, vigente a partir del 21.07.1999, establecid
un procedimiento destinado a sanear las edificaciones que fueron
levantadas sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no
cuentan con declaratona de fabrica, independizacion y/o reglamento
interno' y que de acuerdo a su articule 47, el titulo que da mérito a estas
inscripciones es el Formulario Registral con la documentacion que le sirve
de suslento, suscrito por los interesados y por un verficador, cuando
corresponda, con firmas certificadas por notario®. No obstante, no puede
perderse de vista que todos estos aclos (segundos actos) requieren para
su extension, la previa inscripcidn del predio al que se refieren y de la
titularidad de quien otorga dichos actos, pues toda inscripcion debe
satisfacer el principio de tracto sucesivo, recogido en el articulo 2015 del
Cadigo Civil y el articulo VI del Titulo Preliminar del Reglamento General
de los Registros Publicos (RGRP), el cual dispone gue «{n)inguna
inscripcion, salvo la primera, se extiende sin que esté inscrito o se inscriba
gl derecho de donde emana o el acto previo necesario o adecuado para su
extension, salvo disposicion en contraniox, Es decir, toda inscripcion
requiere que se registre previamente los actos necesarios para la extensién
de su asiento.

" Articulo 3 de la Ley N.° 2T157 -

«Los propietarios de edificaciones que hayan sido construidas sin licencia de construccian,
conformidad de obra o que no cuentan con declaratora de fabrca, mdependizacion yo
reglamento infemo, de serel caso, podran sanear su situacion de acuerdo al procedimianto
astablecida an la presente Leys

Z Articulo 4 de la Ley N.° 27157 -

4.1 Para efectos registrales s& considera litulo al Formularo Registral con la
documentacidn que e sirve de sustenio en el que consts la informacion relativa a los
solicitantes, los datos del inmuebie malera de la inscripcion v las condiciones del derecho,
acio o contrato que se registra

4.2 El Formulario Registral al que se refiere el parrafo precedenie sera suscrito por los
interesados, por un verificador, cuando comesponda Las firmas son legalizadas por
Matario.

1 Azimismo, gue conforme establece su arficulo 20con la presentacidn del Formiulario
Registral al Ragistro es posible inmatricular el terreno e inscribirgs la fabrica, las secciones
de propiedad exclusiva, las secciones de propiedad comun. la independizacidn, el
reglamenio inferno ¥ la junta de propietanos

Articulo 20 de ta Ley n." 2T157.-

201 Con la presentacion del Formutario Regisiral al Registro correspondiente se pusde
inmatricular el terreno e inscrbirse |a fakrica,

202 También es susceptible de inscripcion. de ser el caso, las secciones de propedad
exclusiva, las secciones de propiedad coman, la independizacitn, &l Raglameanio Intamao
y la junta de propslancs
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Cabe aclarar que el tracto sucesivo tiene dos vertientes: subjetiva y
objetiva. El tracto sucesivo en su aspecto subjetivo exige la identidad entre
la persona gue otorga el aclo y la gue aparece como titular segun los
asientos registrales, por consiguiente, el registrador y este Tribunal deberan
rechazar toda inscripcion si quien efectia el acto de disposicion o de quien
deriva el derecho no es el titular inscrito®. En su aspecto objetivo el tracto
sucesivo requiere la identidad entre el derecho invocado en &l titulo y el
inscritc en la partida registral. En tal sentido, las instancias registrales
tambien deberan examinar que el inmueble descrito en el titulo sea
compatible con el que consta inscrito en el Registro (identificacion del
inmueble). Este principio se plasma en la labor de calificacion prevista en
el literal a) del articule 32 del RGRP, esto es, «confrontar la adecuacion de
los titulos con los asientos de inscripcion de la partida registral en la que se
habréa de practicar la inscripcion, y, complementariamente, con los
antecedentes registrales referidos a la misma, sin perjuicio de la
legitimacion de aguéllos», En este orden, la regularizacion de la edificacion
del lote 36, como cualguier acto secundario, sera procedente siempre que
se adecle a las inscripciones y a los antecedentes registrales de la partida
P10127038, en atencion a las normas antes resefadas,

Conforme al item 3 del Formulario Registral (FOR) y al item 2 del Informe
Técnico de Verificacion, la fabrica que se regulariza se ha elevado sobre el
perimetro superficial del lote 38, pero visto el plano que grafica los
ambientes de la edificacidn (1-01), asi como el plano de ubicacidn (U-01) y
el cuadro de areas consignado an &l, este ultimo concordante con |as areas
declaradas en el item 4 del FOR, puede concluirse que si bien el primer
nivel de la edificacién no ocupa la superficie perimetral del lote PC1 (partida

4 Sobre el partcular conviene fraer a colacion a5 expresones da Diez Picazo respacto al
caracier formal del principio de frecto sucesivo. «{e)l fracio sucesivo, aungue s un
presupuesto mportanta en la mecanica del Registro, tiene sclamente caracier formal y
afecta exclusivamente al funcionamienta del Regstro. No se exige que quien disponga
del derecho sea el verdadero titular, ni tampoco que para una eficaz disposicion
tenga que llevar a cabo el acto el titular del Registro. Un verdadero duefio, aungue
su propledad no esté inscrita en el Registro, pueda disponer valida y eficazmente
El tracto sucesivo s una exigencia de la nueva inBcnpcion O del nuevo asiento. Solo pusde
practicarae si exisie una previg inscripoidn, 5 decir, IMpone que Juien aparezca como
digponente sea el titular regisiral. Actia, pues positiva v negalivamente. Posliivamente en
el senlido de que aulcriza a practicar el nuevo asienio si quien dispone es el lilular regisiral
dal derecho. Megativamenta, en &l santido de que recharzs el access 3| fegisiro de todo
acio dispositivo que no aparezca coma derivado del fitular inscrifo, Mo es, pues, un
requisito necesario para disponer del deracho desde @ punio de vista material o
sustantivo, sino solamente un requisito de tipo formal para permitir gue el acto
dispositive tenga acceso al registros. (las negritas son nuestras) Diez-Picazo, Luis
Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial [11. Madrid, Editorial Civitas, 1985 pp 389-400
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P10127038), si lo hace su segundo y tercer piso. comespondiendo |a
proyeccion de esta edificacion sobre el perimetro del lote PCH
supuestamente a un volado (28 84 m2°). Si bien el Reglamento Nacional
de Edificaciones (RNE}® no define volado o voladizo en su norma técnica
G040 {Definciones). el articulo 14 de la norma técnica A010 (Condiciones
Generales de Diseno) del RNE establece:
cLos voiadizos tendran las siguientes caracteristicas:
al En les definiciones que no tengan retiro no s permitird voladizos sobre la
vereda, salvo que por razones vinculadas al perfil urbano preexistente, el Plan
Urbano distrital establerca la posibilidad de ejecutar balcones, voladizos de

proteccion para ias lluwias, cornisas u ofros elementos arquitectonicos cuya
proyeccion caigs sobre la via publica,

by Se puede edifficar valadzos sobre &l retiro frontal hasta 0.50 m, a partir de 2.30

m de altura, Voladizos mayores, exigen el aumento de retiro de la edificacion
an una longitud equivalente,

c) Mo se permitiran voladizos sobre refiros laterales y posteriores minimos

reglamentarios, ni sobre los refiros frontales cuya finalidad sea el ensanche de
via,

. La conclusidn a la que puede arribarse es que el voladizo al que se refiere
dicha norma técnica es una estructura que sobresale del muro exterior yio
medianero de la edificacion, por lo que, para nuestro caso concreto, sirve
la definicion de alero (térming utilizado como sindnimo de los voladizos)
consignada en la norma G.040: «Parte del techo que sobresale de un muro
o elemento de soporte». Por ofra parte, ndtese gue la norma en menciin
impone varias restricciones a la utilizacion de los voladizos en las
edificaciones, por tanto, siendo un aspecto estrictamente técnico,
corresponde al verificador la constatacién de su cumplimiento en una
edificacion gque se regulariza al amparo de la Ley n." 27157, profesional que
asume de manera exclusiva la responsabilidad de la fabrica que declara.
Asl, en el LXIX Pleno’ de este Tribunal se adoptd el siguiente acuerdo
vinculante para esta Sala:

«En la regularizacién de fabrica al amparo de la Ley 27157, el verificadaor

responsable reemplaza a la municipalidad &n la verificacion de la adecuacion de

la edificacion a la ncrmativa urbanistica y edificatoria, mzon por la que no puede

ser objeto da observacion las discrepancias antre &l informe y &l certificado de
parametros urbanisticos vy edificatorios o @ omisitn de consignar alguna

8 Sumatoria ded voladizo frontal, voladizo lateral ¥ voladizo posterion (2 45+25.35+1.14 =
28.54 miZ) que s& aprecia en los ambientes graficados en el pano 101

i Las BB nomas técnicas del RME fusron aprobadas mediante Decreto Supremo 017-
2008-Vivienda del 08,05, 2006

T Sesinn ordingria ¥ presencial realizada & 17 de dicembre de 2010
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transgresion y demas aspeclos técmicos, por cuanio esios aspectos son oe
exclusva responsabilidad del verificadors

7. Siendo asi, la adecuacion de las estructuras de la edificacion a las normas
urbanisticas y edificatorias no son competencia de las instancias
registrales, de ahi que el argumento de la recurrente sobre |a existencia de
voladizos en las edificaciones de los centros poblados o en pueblos
tradicionales, como es el presente caso, que afectan la via publica es una
practica y que, inclusive, tales edificaciongs han sido supuestamente
admitidas por el Registro, deviene en impertinente para resolver |a cuestion
planteada, a saber, si puede inscribirse una deciaratoria de fabrica, via
regularizacidn, emplazada parcialmente sobre el predio de un tercero. Este
Colegiado, disiente con la administrada respecto a que el volado vy la parte
de la edificacion que se ha erigido sobre dicha estructura (28.94 m2) no
afecta derecho de terceros o intereses publicos, pues tal como explicamos
la regularizacién de fabrica y demas actos que se sohcitan inscribir deben
adecuarse al predio y al dominio sobre &l inscrito. Es propicia la oportunidad
para acotar que el predic es una superficie del espacio terrestre
delimitada por linderos y con forma poligonal. La cabida o area -en
sentido coloquial- del predic viene a ser el espacio fisico gue se encuenira
encerrado por los lindes. El articulo 954 del Codigo Civil prescribe que la
propiedad del predio se extiende al subsuelo y al sobresuelo
comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro
superficial y hasta donde sea Gtil al propietario el ejercicio de su
derecho. Precisa esta norma que la propiedad del subsuelo no comprende
los recursos naturales, los yacimientos y restos arqueologicos, ni otros
bienes regidos por leyes espaciales,

. Dicha prescripcidn legal recoge la concepcion modema de la propiedad,
que dejd atrds aquel pensamiento liberal que la consideraba como un
derecho absoluto e ilimitado. Hoy en dia la propiedad tiene un contenido
social, por cuanto su ejercicio estd sometido a los fines colectivos yio
publicos protegidos por el ordenamiento juridico. El Estado regula su
exlension poniéndole limites, es decir, disminuyendo o recortando aquel
poder juridico, a fin de evitar que su titular lo ejerza con total libertad sin
tenar en cuenta =i su actuar entra en conflicto con el interés general. Par lo
expuesto, se le reconoce al propietario del suelo la posibilidad de utilizar un
espacio razonable por encima y debajo del suelo en la medida en que sea
necesano para &l ejercicio de su derecho de propiedad y siempre que no
afecte intereses colectivos juridicamente protegidos. De ahi que al
articulo 957 del Cédigo Civil disponga: «La propiedad predial queda
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sujeta a la zonificacion, a los procesos de habilitacién y subdivisién v a los
requisitos y limitaciones que establecen las disposiciones
respectivas». Respecio a esto Gltimo, los requisitos y limitaciones que
establecen las disposiciones respectivas, existen diversas normas que
limitan la propiedad predial, tal es el caso de las normas urbanisticas y
edficatonas que antes comentamos, entre otras.

Ahora bien, para el caso concreto nos interesa referimos  al
aprovechamiento del sobresuelo de un predio, en tal sentido, s menester
traer a colacion el concepto de espacio aéreo, el cual constituye una
prolongacion vertical hacia la atmasfera de la porcidn del suelo o superficie
correspondiente de una edificacidn. El espacio aéreo se extiende al
sobresuelo dentro de los planos verticales del perimetro superficial y hasta
donde sea util al propietario el ejercicio de su derecho. Asi, el derecho a
sobreelevar una edificacion es uno de los atributos de goce que puede
ejercer el titular del suelo. Sin embargo, en el caso concreto vemos que la
edificacion, desde su segundo nivel se encuentra recayendo en la totalidad
de su propio frente, y ademas parcialmente sobre el perimetra superficial
del lote PC1, es decir, se encuentra sobre un predio de tercero,
gircunstancia que &s contrana a las normas sustantivas antes referidas.
Mas alla que la titularidad del lote PC1 corresponda o no al COFOPRI, pues
también ha sido cuesticnada por la administrada, lo cierto es que los actos
regados no se adecuan a la partida P10127038, lo cual también significa
gue no existe tracto suceswvo respecto de aquella parte de la edificacidn
levantada sobre la cabida del lote PC1, razones por las cuales se procede
a confirmar este extremo de |a denegatoria del titulo,

10.En ofro orden de cosas, la registradora Collao denuncid que el plano de

distribucidn e independizacién presentado con el titulo no delimita
fehacientemente las seccicnes de propiedad exclusiva resultantes, ni sus
areas comunes, por lo que sugind se adjuntara nuevo plano de la
independizacion de las unidades de propiedad exclusiva donde se grafique
sus medidas perimetricas, colindancias, area ocupada, techada, libre y el
area de sus aleros, asl como las areas de la propiedad comun por nivel de
edificacion, a fin de venficar dichos datos con la informacion obrante en el
FOR, memoria descriptiva y reglameanto interno respectivo. Estos defectos
fueron frasladados a la recurrente a través de la esguela de cbservacion de
fecha 01.12.2016 emitida por la mencionada registradora. La recurrente en
total desacuerdo con esta decigion afirma gue los documentos tecnicos
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presentados sl proporcionan la informacion requerida por el «a quos,
exigiendo gue el area de Catastro examine nuevamente tales documentos.
11.Scbre el paricular, es menester precisar que el Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios (RIRP), en su arliculo 63%, dispone
que el plano de independizacion de unidades inmobiliarias sujetas a los
regimenes establecidos en la Ley n.” 27157 debe graficar las unidades
de dominio exclusivo y las zonas comunes. Ello en armonia con lo
prescritc por el articulo 26* del Texto Unico Ordenado del Reglamento de
la Ley n.” 27157, aprobado mediante Decreto Supremo 035-2006-Vivienda,
que exige la presentacidn del plano de independizacion con indicacion de
las areas, linderos y medidas perimetricas de las secciones de
propiedad exclusiva y de los bienes de propiedad comun, a la menor
escala que permita su perfecta lectura. El sentido de ambas normas es que
gl plano contenga informacion relevante que permita individualizar a una

¥ Articulo €3.- Independizacién de unidades inmobiliarias sujetas a los regimenes
establecidos en la Ley N® 27157
Para la independizacidon de unidades inmobllkarias sujetas al régimen de propiedad
exclusiva v propiedad comin, o de independizacién y copropiedad, & presentaran 108
siguantes documantos
a) Reglamento interma;
b) Documente privada suscrite por el propletario del predio, con firma cerificada, en el gue
g0 describa el grea, linderos v medidas perimétricas de las secciones de domino exciusivo
y de las bienes comiunes regulados por el Reglamenta ntermo
¢} Planc de independizacikin gue grafigue las unidades da dominio axclusive y |as zonas
comunes, autorizado por profesional competente con firme cerificada por notaric
Las unidades inmobiliarias a que s refiere este articule se Inscribirdn en partida especial
donda se sefake ol rdgimen al que estan sujelas, relacionandolas con la partida matriz
Excepciongiments ¥ a scliciud del interesade, 58 podrd independizar en ung misma
partida mas de una secckin de dominio exclusivg, aun cuando no exista continuidad entre
ellas, siempre que constituyan una unidad funcional.
Cuando an el Reglamenio Interno se establezca la reserva de aires de la edificackon, ésla
podrd independizarse como seccitn de dominie exclusivo siempre que se le asigne
pofcentaie de participacidn de los bienes comunes, En este caso i3 independizacion
procedersd, siempre gue cuente con area proyectada de acoeso.
El Raglamento Intermno puede establecer reserva de gires sin indepandizacidn, Bn cuyo
caso esta circunstancia consta en asento especifico cormespondiente a la partida registral
del predic matriz. o de otra parida vinculada.
¥ Articulo 26.- Documentos adicionales para edificaciones de propiedad exclusiva y
comun
{ Para &l ramite de la regularizacién de deparamenios en edificio, casas en quinta, casas
en copropiedad, cenfros comerciales o campos ferales, u otras unidades inmcbiliarizs con
blenes comunes, se adjuntara al FOR, ademas de los docurmantos safiatados en el articulo
precedante, los siguiantes:
a) Copia legalizada del acta def acuerdo de inicio da regularizacion a que s refiere &l Art
19 de esies Reglamento
b} Plano de independizacidn con indicacion de [as areas, knderos y medidas parimétricas
de las sacciones die propledad exciusiva y de loa bienes de propledad comun, a la menor
escala que permita su perfecta leciura
c) El Reglamento Interno, adecuado al Reégimen de Propiedad Exclusiva ¥ Comdn
esiablecido en la Seccidn Tercara de este Reglamenio.
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seccion de propiedad exclusiva de oftra v de las zonas comunes. Entonces,
el plano debera contener la cabida, linderos y forma poligonal de las
unidades inmobiliarias y de las zonas comunes, datos que permitiran tener
un cabal conocimiento de la extension del dominio exclusivo, el cual sera
inscrto en la nueva partida registral que para efectos de su independizacidn
se aperture. Lo ultimo guarda relacion con el principio de especialidad’®
regulado en el articulo |V del Titulo Preliminar del RGRP, el cual determina
que por cada predio se abre una partida registral, principic que en el
Registro de Predios se ve plasmado en el denominado sistema del folio real
regulado en el articulo 4" del RIRP, por el que una vez abierta la partida
registral para un predio especifico, se debera extender en ella todas las
inscripciones que correspondan a aquel predio.

12.Visto el plano de distribucion e independizacion |-01 presentado por la
recurrente se adwierte que, en efecto, no grafica ni la poligonal de las
unidades inmobilianas de dominio exclusivo ni de las zonas comunes, ya
que en realidad se trata de un plano de arquitectura que grafica la
distribucién de los ambientes de la fabrica, solo que se ha consignado en
algunos de eslos ambientes las dreas (ocupada, techada y libre) de las
unidades de propiedad exclusiva, datos gue resultan insuficientes, al
menos en el plano, para establecer con toda claridad hasta donde se

" Articulo IV del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
FPublicos.-
«Por cada bien o persona juridica se abritd una partida registral independiente, en donde
s& extenderd la primera inscripeibn de aquéllas asi coma los actos o darechos postenores
relativas a cada uno
En el caso del Regisiro de Personas Maturales, en cada Registro que lo integra, se abrira
una sola parida por cada persona natural en la cual se extenderan los diversos actos
inscribibles
Excepcicnalments, podran establecerse otros elementos que determinen ke aperfura de
una partida regisirals
Este principio tambigén es conocidd como principio de determmacion o especificacion, el
cual tene por finalidad que la publicidad de los actos y derechos s efactien de manara
ordenada, completa y clara, de tal manera que todes tengan cabal conocimienta no
solamenie del acto o derecho inscrits, sno fambidn de sus alcances y extensian
"I Articulo 4.- Folio real

El Registro de Pradios se encuanira integrado por las partidas regisirales provenientes
de los registros que e dan onigen asi como por fos asientos que en & se exbendan,
organizadas madiante un sistema autamatico de procesamiento oe dalos

Par cada predic ss abnra una parbda registral an [a cual se extenderan todas |as
inscripeiones que a este comespondan ordenadas por rubros. Por cada acto 0 derecho &2
extendera un asiento registral independiente. Los asientos registrales se extenderan unos
a continuacidn de olros, consignando el rubro ¥ |8 numeracion correlativa correspondianta
precedida de la ketra gue identifica al rubro, de acuerdo a la prioridad en &l ingreso al
Fegistre, salvo que se irate de tilulos compatibles

Mo procede |a apertura de una partida registral para la anclacién preventiva de un acto
o derecha que no puede inscribirse por adolecer de defacts subsanable. salvo disposician
express
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extiende los limites de cada dominio exclusivo. Aungue la recurrente arguye
gue aquella informacion puede ser correlacionada con la consignada en la
memoria descriptiva y el Reglamento Internc o. en todo caso, con los
cuadros de datos técnicos obrantes en el plano |-01 (como ya dijimaos, solo
s& ha consignado las areas ocupadas, techadas y ibres de las secciones
de propiedad exclusiva), lo cierto es gue la informacién contenida en el
plano siempre prevalece sobre la informacién consignada en la memoria
descriptiva v otros documentos que cumplan con la misma finalidad (como
puede ser el documento privado por el cual se solicite la independizacion)
De ahi que con el precedente de observancia obligatoria aprobado en el
CXLI Pleno de este Tribunal'? se establecid el siguiente criterio. «En caso
de discrepancia enfre los datos de la memoria descripbiva y &l plano de
independizacion de unidades sujetas a alguno de los regimenes de la Ley
N® 27157, prevaleceran los gue aparecen en el plano, debiendo extender
el asiento de inscripcion conforme a ester. Por consiguiente, resuelta la
segunda cueshon en estos términos, corresponde confirmar también aste
extramo de la observacion
13.Por dltime, la primera instancia observé la formalidad del Reglamento
Interno, pues —segln aseverd- falta la firma de la titular registral certificada
sor notario publico. Al respecto, cabe sefialar que el articulo B6™ exige que
2| Reglamento Intemo debe ser otorgado por el propietano o, de ser el caso,
sor el presidente de la junta de propietarios a través de escritura publica o
documento privade con firma certificada por notario. En el caso de autos,
hemos constatado que el Reglamento Interno presentado no ha sido

2 Uevado a cabo en la sesion extracrdinaria modalidad no presencial realizada &l dia
14.01.2016, publicado el 18.01,. 2016 en el diaro oficial "El Paruano’
1 Sy texio es el siguiente:

«El reglamento interno se inscribira en merito a escritura poblica o documenio privado
con firma certificada par Notano, otorgado por los propietarios o por el presidente de la
jurta de propeetanas. Cuando &5 otorgado por este Gitimo, se insertara o acompafiara
copia cedificada del acta de la sesidn de junia de propietarios en la gue se aprobd el
reglamenta interna ¢on el voto favoreble de mas del 50% de 105 propelanios qua
conforman la edificacidn, para lo cual el voto s& computa por cada seccidn de propiedad
exclusiva, mieniras no se encuentre definido el porcantae de participacion an las zonas
comunes, v las respectivas esquelas de convocatoria o la constancia otergada conforme
a lo dispuesto en &l dlimo parafo del articulo siguiente

El reglamento interno presentado adjunto al Formulario Unico de Edificaciones (FUE),
requerird certificacidn notarial de firmas

La inscripcion de Ragtameants Infermo solicitada al ampans del lteral d) det articula 15 del
Reglamento de Formalizacidn de la Propiedad en FProgramas de Vivienda del Esiado,
aprobada por Decreto Supremo N 010-2000-MTC, sa realizard an ménto a la Resolucidn
del organisma formalizador compeients

Al regutanizarse la inscnpcidn de la declaratona de fabrica en mérite al Formulans
Regisiral (FOR) a gue se refiere la Ley N* 27157, puede inscribirse también el reglamenio
interna, aun cuands quien declare la fabrica sea el dnico propietario de la edificacidns
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suscrito por la titutar del predio inscrito en la partida P10127038 (lote 36),
sino por el verificador a cargo del expediente de regularizacion, tal
circunstancia contraviene la referida norma reglamentaria, por ende,
comesponde confirmar este extremo de la observacion. Ahora bien, con al
escrito de apelacion, la sefiora Carmona pretende ratificar el Reglamento
Iinterno otorgado por el verificador certificando su firma en el mismo
documenta, sin embargo, a tenor de lo préscrito en el B85 antes mencionado
debera adjuntarse un nuevo Reglamento Interno, pero esta vez otorgado
por la sefiora Carmona observando la formalidad exigida por dicha norma
reglamentaria, esto es, su firma debera estar certificada por notario publico.

Intervienen como vocales (s) Rosa Isabel Bautista |bafiez y Daniel
Fernando Montoya Lopez autonizados mediante Resolucion n.® 358-2016-
SUNARP/EN del 30.12.2016.

Por las consideraciones expuestas es que esta Sala ha determinado por
unanimidad lo siguiente

Vil. RESOLUCION
CONFIRMAR la denegatoria del titulo por los argumentos expuestos en la
presente resolucion.
Registrese y comuniquase.

ROSA ISAB BAUTISTATBANEZ

Presidenta de la Cuarta Sala del
Tribunal Registral

IEL F TOYA LOPEZ
i Reqgistral
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