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TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION No. - 2262 92014 — SUNARP-TR-L

Lima, 168w 704
APELANTE . NMANCY RENEE -VALLE BOTT Y JuLlO
ALEJANDRO CALDERGN DiBZ -
;'P“F ~, TITULO . N EB058T del 3E2044
" RECURSO . H.T.D. N° 75086 del 28802014

FI'EGISTFH:I : Predins da Lima

Ceclaratonia de fabrica, demahcion, reglamento
interno e independizacion.

SUMILLA

INFGRME TECNIGG DE VERIFIGACION AD-HOC

"L gl informe Técnna de Varficacion Ad-Hoc emihdo par unad ciiidad rectora cometiuye gue
tg ediigacidn matana 0o ragulanzacitt 05 de recienhe consifuccion, no podrd acogerse &f
procodimionio regulado o Jo Loy &° 27157

ALERC EXTERNG O WOLADD
oy ateros exfernog o valReog an freesr A parte o gt Sreds Techsda g drf penas pren, por

cuanio

sobrapasal los Himitas dof plano del piss a5 decir, del 4red acupada dal avsme

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA ¥ DOCUMENTACICN
PRESENTADA

Medianie el litule venido en grado de apetacidn se sclicita al amparo del
procedirmenta regulado por la Ley N° 27157, la inseripomn de la declaratoria
de fibnca an vla de requianzacicon, demolicidn reglamento intermn a
independizacion de sde secoiones de propiedad exclusiva, respecto del
predio inscritc en 1a parida electranica N° 43002825 dal Ragigtra de Fredios
de Lima.

Fara tal efecto se presentaron Ios siguientes documentos;

- Formulario Reqgistral M° 1- Ley N° 27157 suscrito por ingenera cvil Mareo
Antonio Ludedia Ledén, Mangy Renge Valke Bott v Julio Alejandro Cakderdn
Diaz, con firmas certificadas ante el notano de Lima Jaime A, Murguia
Caverp, el 2/6/2014,

- Informe Tacgnico da Verificacion suscrilo por ingemers orvil Marco Antonio
Ludefa Leon, con firma certficada ante el natano de Lima Jaime A Murguia
Cavero, el 2/6/2014

- Cerificads de Parametros Urbanisticss y Edificatorios N® 11232014 del
24122014 expedido por la Sub Gerencia de Obras Privadas, Catastro y
Control Urbano de |la Municipalidad Dhstntal de 1 Victonia.

- Plans de lscalzackn ¥ ubicacion {Lamina U-21] suserito por ingenieng Givil
Marco Antonio Ludefa Ledn. Naney Renee VWalle Bott v luln Alejandra
Calderdn Diaz. con femas ceddificadas ante el nolario de Lima Jaime A
Murguia Cavers, el 2652014,

- Plano de arquitectura - distribucadn [Lamma A-01} suscnto por inganiero civil
Marco Antonio Ludefa Ledn. Mancy Renee Valle Bott v Julo Algjandro
Caldardn Diaz. con fiimas cerlficadas ante af nolario de Lima Jaime A,




Murguia Cavero. el 26/2014.

- Partida de matrimonia contraido el 14f10/1982 entre Nancy Renese Valle
Bedr y Julg Algjandro Caldardn Dizz, certificada por la Divisian de Reqistro
del Estade Civil de la Munwcipalidad Provincial de Catele. el 21272014

- Cerficado de Wumeracion N° 0B9-2014 del 1542014 expedido por 1a
Mumcipalidad Distrital de ta Vickoria

- Certthcado de Mumeracion N? 0O0-2014 del 1242014 exped-do por la
Municipalidad Distrital de 1a Victona.

- Cerrficade de Numreracon N® 091.2014 del 15442014 expadido por la
Municipalidad Cistrital de la Yictoria

« Certiicgdo de Momeracian M° 092-2014 del 15/4/2014 expedido por |a
hMumcipalidad Qistrital de la Victaria

- Cenficado de Mumeracian N* 083-2014 del 15742014 expedida par ka
Municipalidad Cistrital de la Victoria.

- Cerficade de Mumeracion M” 094.2014 det 13/4/2014 expedida par fa
Munigipalidad Distrital d= 1a VYictoria. _

- Cerificado de Mumeracion M° 0852014 del 15402014 expedido por la
Mumcipalidad Distrital de la Victoria.

- Solictud de independizacitn de las unidades inmobibkarias del edificio
suscrla por ingenierd civil Marco Artomg Ludeda Lagn, Nancy Renee Valle
Bott y Julio Algjandro Calderan Diaz, con firmmas cartthcadas ante el notario
de Lima Jaime A. Murguia Cavero, el 2/6/2014.

- Reglamento Inlemna suscribt par ingemens Civil Marco Antonio Lodeds Ledn,
Mancy Renee Valle Bod y Julo Alkjandro Calderén Diaz. con firmas
certificadas anle 2l notano de Lima Jame A, Murgula Cavera, el 20672014,

- Plario de independizacion (Lamina 1-01) suschtg por inganiero civil Marco
Antenio Ludeda Ladn, Mancy Renee Val'e Bolt v Julio Algjandro Calderdn
Diaz, con frmas cettificadas ante el notano de Lima Jame A Morguia
Cavero, el 28/2014.

- Dos copras simples de los documentos desaritos,

Mediante reingreso del 14/7/2044 g6 adjuntd Anexa NY 4 — Ley N° 27157 —
constatacion de fabrica suscrito por ingenierc crvil Marco Antorio Ludena
Lean. {1 griginal y 2 copias)

Mediante reingresc del 25712014 3 acompand Anexo N° 4 — Ley N° 27157
= consialacion de fabrica suscrito por ingeriarg civil Marco Antonie Ludadna
Ledn. Nancy Renee Yaila Boft y Julio Aleandio Calderén Diaz, con fimnas
eertificadas ante los notarios de Lima Femin Antonio Rosales Sepilveda y
Marco Antanio Pacora Bazalar, €l 257712014, respectivamente. {1 original y 2
Copids}

Medante rengrese del 19/8/2014 se aduntaron log siguigrtes documentos:

- Solicitud de verificackin ad heg dirigida al Cuerpo General de Bomberos
Volurdarios del Perd presentada el 15782014 suscrita par Nancy Renes Valle
Bott v Jule Alejandro Calderon Diaz. con fimas cerifieadas ante el notario
gde Lima Fermin Antomao Rosales Sepdlveda, por licencia concedida al titular
Jaima A, Murguia Cavero, el 1882014,

- Solicitud de infarme téchico de werificacion ad hoc dirigida al Inastihito
Macional de Defenza Civil prezentada el 14/8/2074 suscrila por Mandy Ranes
Valle Bott y Julio Alejandra Calderén [Maz con fimmas cerificadas ante l
notarie Jde Lima Fermin Antonie Rosales Sepidlveda, por licencia concedida
al linalar Jaime A Murguia Cavers, 2l 18/8/2014.

» Certificado de Pardmelias Lrpamslicos y Edilicatorios N5 1132074 dal
18/8/2014 expedido por la Sub Gerencia de Obras Privadas, Catastro y
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Cantrel Ubano de la Municipalidad Distrila’ de la Victoria.

- Copia simple de recibc expedido por la Municipalidad Distrital de 2 Yiclania.
- Copia simple de =dlicitud dirigida a la Municipalidad Distiial de 3 Vicloria,
requinendo certificada de paramatros urbanisticos y edificatorios.

- Plarng de localizacion y ubicacian {Lamina -0 sugcrito por ingenisrs civil
Marce Antohie Ludefs Ledn, Wancy Fenee Vale Boftt v Julic Akjandro
Calderdn Diaz, con firmas aertlf cadas ante el notano de lea Jaime A,
WMurguia Caverg, el 18/8/2014.

- E=critn de subsanacion suscrito por ingemere avil Marco Antonio Luderia
Ledn, Nancy Renge Valle Bolt ¥ Julio Alejandro Calderdn Dlaz, con firmas
certificadas anle el notario de Lima Fermin Anlonio Roseles Sepllveda, par
icencia concadida al thular Jaime A, Murgula Cavero, el 18/8/2014.

- Formularic Registral N 2 = Ley N* 27157 sascrito por ingeniers civil Marco
Anfonia Ludefia Leon, Mancy Renes Valle Bolt vy Julio Alejandro Calderdn
Ciaz. con hirmas cerliicadas anle el notario de Lima Fermin Antonic Rosales
Sepulveda por licencia concedida al Llillar Jaime 4. Murguia Cavera, o
18/8/2014.

~ Dos copias simplasg de los documentos descritos.

Con el egerity de apelacign s gcompaan |ds siguientes documentos;

- Copia de la constancia de habilidad para el gjerckio de la abogacia
pengnzciente a Melly Soledad Hidalge Arias, certificada por fedstario da la
Zona Regastral N* [X- Sede Lima Jesls Vicloria Cordova Ralas!.

- Dopia aimple del documents nacional de iderfidad de Julia Algizndro
Calderon Diaz.

- Copia simple de la sobcitud de informe téchico de venficacion ad hoc dingida
al Instituta Nagicnal de Defensa Civil.

- Copia simple del comprobante de pago efectuado en el Bancao de la Nacion
por la suma de 5f 114.00 a faver del Institc Nacional de Defensa Civil.

- Copia simple del cenificago de parametros ubanisticos vy eddicatoniog W
113-2014 d=l 18/8/2014

- Copia sirmple de la solicitud de verificacién ad hoc dingida al Cuerpo General
de Bombetros Voluntarios del Pery,

- Copia simpla de 13 esquela de ohservacicén dal 26/8/2014.

- Inforrme Tacnice N° 024-RI0-2014 del 27/8/2014 suscnloe par ingentars civil
Fogelo César Izarra Djeda.

- Copia simple de la Resolucién M* 53.2014-5UNARP-TR-L del 15/1/2014.

- Copia del formulario de inscripeidn referida al tituln N° 67864 del 207172014,
cerificada ante el notario de Lima José Luis Delgade Cambursano, ef
2B/Bf2(14

- Copia simple del Anexa N™ 4. Ley N* 27157- constatacién de fabrica.

- Copia simple dal Famulario Registral N® 1 - Lay N° 27157,

- Esquela de cbservacign del 5272014 seferida al tilulo N* B7EG4 del
207172 4.

Anle esta instancia se remile el Dicie N° 31483-2014-IMDECK31.0 del
9192014 expedido por la Oireccion Desconcentrada INDECH Callao, el cual
contiena el Informe Tecnico de Venficacion Ad- Hoc N® 085-2014-
INGECH3.0 emitido por la verificader ad-hog CIY N° 00487BAHZRX Yima
|, Versstegui Ledesma,

DECISION IMPUGNADA

La Registradara Pubhca del Registio de Pradios de Lima Giovanna Terrecilla
Ferez ohservd el tilula en los siguientes t&rminos:




“Seforfes).

Reingrezade & presente e con los dm:umenms que se adivnfan. e
abserva lo siguignte:

1. En el raingreso Sa prasenfa oS cangos de fas soliciiudes dg informe
Techica Ad Hoc efechiuados ante ol INDECT v of Cuemn Generm! oz Bomberos
Volunlaros del Perd CGBVF, sin ermbargo, no 55 socredits s cancelacion de
darechos respechtvos respects al Informe Téemea Ad Hoo que se solsita,
Cirmizion gue debe ser subsanads.

Al respecla, se oita fo reguiada en ef ard 9 2 ded D 5 035-2006-VIVIENDA. en
CUSITHG orspone-

"8 2 Cuenda fa nalurateza da fa edificacidn en procesn de regulfanzaciin o
requiera. e verficador respensable comurmcars & M2 enfidad reciors
corespondienie que se reqguiere de un informe Técnico de Venltcacion Ad
Hoo, y cancelara los derechos gque esta verlficaclon aspecializads
reguiera, con base en las fanfas que se serlalen para e gfecio en jz
resoludion ministorial 3 13 que s¢ reficre Io Torcera Dispogicign Trangitong det
prasenie Raglamentn. Las circunstancizs del cumplimiento de este trammie
de su pago, se anctaran en ef formulario def informe Técrioo de venificacion.

(el regaliado es nuestio).

2 Consta de la inforrnacidn conlenida an ef ﬂ’nr:umenra acfaraforia con firmas
fegafizadas del 18/8/2014 y pfano qe wincacibn rechificada con logalizacin de
frmas def 1882014, qua af describer o cusdro de dreas de la edificacion en
reguiatizacidn s considers como Srea techada tolal en sl pomer pisa uer dred
e 147 30 mZ2. {dres lechade dentm de terreno 133 62 m2. ) + area lechada
en volade (1368 m2)). Se debe aclarar al mespecio, por cuanto oo
rarmesponde considaerar Jdaenirn del drea fechada del prmer piso el ared
correspondients & afsmn o volado.

En ese sentids, vy de acuserdn Ccor fa definicior de area techads condericda en
gl Reglamento de la Ley 277187 p la defmcidn de “zlers”™ prevista an of
Regizmento Nacional de Conatrucoiones, fos alaros extamos ng formardn
parfo de fos dreas techadas del primear piso, por cuanto sobrepasarn fos imites
diaf piana dal pise, &3 decir, dof drea Deupada del mismo.

Al respecto, se ha pronunciade of Thbunal Regisiral en le Resolucion N3
201 4-SUNARP-TR-L ded 15/1/2014, enire oires.

3. 3e adjupta en & reingreso un Formulanic Regisfral N° 2 con cerbficacion
de frmas vl TE/E2014, documento que sustitiinia al Formidano Regqistret N°
1 oo cardifficecidn de frmas ¢f 282004 inicialmenle presentada. Sin
embargo. ef documenio que se adiunia af reingrese es de fecha posteror @
‘a fecha de presantacidn oal tilulo, fo coal trasgrede ef principia de priondad
preferente requtada en ef articiio 1Y del Tilulo Prefiminar del T.0.0 dal
Reglamento General oe los Regisfros Pobicos

Base fegal: Ley W' 27157, TU O del Reglamanto da fa Ley N° 27157,
amrohado por £.5 N 035-2006-VIVIENDA, Ley A® 27333, arfs. 317", 2011°
oel Codgo Civil, Reglamenfo Nacional de Edificaciares, ads 32° 40° def
T.U.O del Reglamentc Genergl de fos Regestros Foblicos, Reglamento de
Ingcripciones gdal Registro de Predios”,

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

Los recurrenles fundamentan au recursa &b o6 lEmmMings Siguigntes:

- Raspecto al pimer punto de la #squela de abzervacian, debemos seralar
que hemos cumplido con aduntar los requesitos eslablecidos por INDEC] y el

Cuarpp General de Bomberos Yoluntarios del Perd CGBYP En el casa de
s requisitos de INDEC] se aprecia que dentro de ellas se encuenlra &l
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comprobanta de pago gue s& realiza en 2l Banco de la Nasién y copia del
Informe Téacnico de Wenficacion, los cuales son mgresados por medio de una
solicitud cuyc cargo se sella ¢como recepcionado cuandd se han cumplido
todos loz requisilos. enlre ellos el pago da la tasa respectiva; viglo esto, no
es factible cumpl o sohGilado por el Registrador toda vez que 12 copia del
infarme Técnico de Verificacian es devuelta al recurrenie por INDEC| con los
- sellos respectivos v constancia de la cancelacion rezpectiva de Iz tasa en el
: misme informe cuando el procezo de verdicacon ha finalizada. De 1o antes
* gxpuestn, concumos que se ha presentada e cargo de la solicilud de
INDECI con el sello de recspoonadao, el cual demuestra que se han
cancelado o8 derechas de dicha verificacion. En &l ¢caso del Cuerpo Genaral
ge Barmberos Valuntarios del Pero CGEYF, los requisitas indicen que no s&
paga derecho o lasa alguna para la presentacign del expediente. por 1o gue
ha &% posile adiuntar 13 sonstanca de pago solcitada por el Reqislirador, par
ko que se cumplid con presentar &l carmo recepcionade de la inspeccidn
golicitada. Al igual que INDECI, &l Guerpa General de Bomberas Voluntarios
del Feru CGBWF devusive |las copias del Informe Técnico de Verificacion
selladas y firmadas unag wez que s ha concluidn el proceso de verficacwn
ad hoc. De las dos siluaciones antes expuesias, concluimos que s2 ha
cumplide con prasentar [0s carngos de [as solicitudes de inspacciones Eenicas
ad hog ante INDEC| v ¢l Cuerpo General de Bomberos Voluntanos del Perg
CGRYP habendose canceladn los derechas correspendientes

- Respecto al segunda punto de la ezguela de chservagidn y luege de revisar
fa Rasolvcion MN* 003-2014-SUNARF-TR-L det 15/1/2014 y |la Rezclucion N*
117-2013-3UNARF-TR-L del 22/1/2013, debemos manifestar que o
ohzer«ado ng 54 ajusta a la Ley por o5 conceplos techicas eslablecidos en
el progioc O 5 N” 011-2006-VIVIENDA ¥ cuya sustents se encuentra descrilo
En las resaluciones antes refendas

- En &l primer parrafe del numeral & del ilem Y. AMALISIS da la Resolucidn
N* 093-2014-SUNARP-TR-L del 15/1/2014 sefiala texluzlmente |o siguiente:
‘Bl Reglamenio Naceanal da Edificacionas aprobado por DS N° 0 1-2008-
VIVIENDA, define al area techada, coma Iz suma de las superficies de las
edificaciones kechadas. Se calcila sumsndo = proyecoion de foxs fmites de
la pohgoral gue encierra cada piso, desconlanda fas duclos. No forman parie
def drea lechada, las Cesterngs, os tangues de agus, los espacws para ia
inefalacian da eguino s donde o ingresen personas. los alercs, desde fa cara
exfema 08 Ios muros exfaricres cuando tenen como in la profecordn de (a
vtz las comisas, balcones y jardineras descuthiartas y 1as cubierlas de
vidrio u otre malenal fransgarente cuanda cebra los pafios inferiores. Los
gspacioE a dobfe 0 mayor afurg se calouian e &f nneel del lecho colindante
mas bajo. Azimizmg, ol segunde parrafo del numeral 6 del Item V1. ANALISIS
de la Rescluoign NY Q92-2014-SUNARP-TR-L del 151214 dice
textualments, "Co ef articulo 2 de! Reglamenio de la Ley 27157 3¢ detaffaron
koE farmiings quo s ampigan an la normatividad aplicable. asi, con relacian
al grea lechadg en a0 aticiio 2.2 seaala gue corresponds sl Sres encerrads
par &l perirmelro de la provecciin de Ios lechos con cuakjier Kpo de
cobartira, sabrg el pland de piss, ncluye 1as muros, fos aleros y los espacios
can dobies o mayores affuras, ¥ excllye 3 proveconsn de vwgas, comises,
jardineras vy ofras elementas arquifecionicos elevados gue no conslilyen
techas. Come phdemos conclur de la Resclucion NY 093-2014-SUMNARP-TR-
L del 154/2014, no es correcto para el case paricular de este proyecto el
area techada del pnmer piso gue se encuentra en zona da volado “no a8 debe
considerar camo area techada del primer piso”, toda vez, que el vofado del
proyecto presentado na bene como Gnalidad "proteger de 13 lluvia® siono




gEnErar mayor araa que pueda ocupar para uso €l sequndo nivel. Adjunto al
presente, el informe da parte elaborado por al ingeniero civil Rogelio César
tzarra (heds con Registro del Colegio de Ingeniergs del Ferd N 97059 que
sustenia tecnicamenta lo agui expuesto.

For o antes manifestadas, solicitamos se inscriban las areas tachadas del
mtegro del proyectn prasentade, toda vaz que 1a observacion planleada por
el Ragistrader indica gue el Reglaments de 'a Ley N* 27157 y el Reglamen'a
Macional de Conslrucciones dicen que fos sleros exfomas mo formargn pars
chel dred techada” 1o cual no es cierto, tal comd hemos dermastrado con |a
explicacton antarior y de |a prepa Resolucidn N* 093-2014-SUMNARP-TH-L
del 18142014, a la que hace refarenaia el Begistrador.

- Respect al tercer punta de la esquela de obsarvacion, debemos indicar
que el integro de la propiedad petenecia hasta el final del proceso registral
8 la sociedad conyugal que prasenld el titulo matena de apelacion. es decir,
segquird pertaneciendo al final del pracedimiento registral al mismo actual
propietano ¥y as por ello que se presentd el Formulario Regisiral N* 1.
Explicamos este caso de la siguiente manera: s1el pehtorio del presenle titulo
fuera solamente |a inscopean de la declaratona de fabnca podemos utiizar
el Formulane Ragistral N° 1 y no sera abservado podue toda la edificackin
perenede a la Onica socedad conyugal v saria inscrlo, Posteriormenta
podremas presentar Ins mismos documentos con firmas leoalizadas que
ghran 2n el titulo materia de |3 presente apelacian, tales como mamona
descriptiva da independizacion, planos de independizacién y reglamenio
internc y <& podra mscripir sin nmMguna observacion dicha independizacidn v
el wninuable total seguird perteneciendo a la Unica socedad conyugal
Fimalmane, ocomo podremos  apreciar la " declaratoria de fabnca e
independizacion se inscribieron con el Fomulaino Regislral N° 1 aungue en
acios separados.

- La observacion plameada por el Registrador indica que debemos utilzar el
Formuiaria Registral N7 2, cuyo criterdo no compartimos por cuanto el refernido
doouments ehlo deberd utihzarse cuznde se compadten biches wo Areas
comunes. entendiendose por comunes a lodo aquello que &8 compartido per
mas de un propielario, y adn se diera 2 case de gque alguna o {odas 18s
oficinas quz compeonen el presente edificic fueran a darse en alquiler, 1a
propiedad total sigue pertenaciendo de un =ole prometanc que es la socedad
conyugai. Para complementar 10 antes expueslo, debemos sefalar que las
areas comunes se generaran cuanda imtervenga dentro del edificio un
propietaro adiciohal v 52 forme una junta de propietaros imcial Ahora, el
Formulana Registral N° 2 sera utilizad e cuando en una edificaciin existe mas
de un propietano que comparten areas y brenes comunes.

- Como susternto de nuestro pebltone de que se mscnba [a declaratona de
fabrica, independizacion y reglamento intemo presentade con el Foemulano
Registral N™ 1, adjuntamos: Copa del Formulana Regestral N° 1 pregentade
ajo el fiwlo N° 2014000676684 del 20/1/°20M4 que comesponde al mismo
predioc nscrdo en la iicha N° 1871828 v las esquelas de abservaciones del
S5/212014 formulada al tilwlo N° 2074-00067854 por gl rmismao Registrador que
revisa e presente titulo y en la cual e aprecia que en dicha aportumdad na
observa el Fomulano Regislral N7 1 gque presentd para la mistma sohiciud de
declaratoria de fabrica. ndependizacion y raglameanto inlerna.

- Porlo antes expueslo, acheitames que seihscnba fa declaratona de fabnea,
independwracon y reglaments inlerna criginalmente presenlado con el




i,

RESOLUCION Mo, - ©5&7 - 2014 - SUNARP-TR-L

Formulario Registral N° 1 y anex0s raspeclivos, y en caso de no comparlir
nueslio enterio en cuanto al usa de diche formulano, solictamos s= insenba
anicaments la declaratoria de fabrica desishendo de los procesos de
inserpcitn de independrzazon y reglamento intermns.

- De manera complementara, debemas indicar que en 3 esguala de
gbgervacion  arterior a la que &5 malena de |3 presente apalacidn, el
Registrador observd &' Informe Teenico de Vernificacion otargado por el

L i geniero Marco Antonio Ludena Ledn, guien manfestd nicalments que los

yolados existenles no constitulan cama. Respaclo a esio, & conming a
ndicar gue Ios mismos si representaban carga cuando al sagundo pamafo
del articula 80 del Reglarmento de Inscripciones de! Registro de Predios
senala que "solo =8 inscnbiran como carga las cbservaciones contenidas en
gl Infgrme Técnicn de Yerificazién, No corresponde al Registrador lormular
obeervactones a los aspectos técnicos de diche informea”

ANTECEDENTE REGISTRAL

Tomo 1111 de fojas 485 que continGa en la ficha N° 1671828 y prosiqua
an la partida glectrénica N° 49002825 del Registro de Predies de Lima
La frnca ubicada en la avenida 28 de juhoe N* $253 y jron Canla N° 373 y 399,
dizstmtes de 13 Victara, provincia v departamento de Lima corre inzcrita en el
tama 1111 de kojas 489 que conlinua en la ficha N° 1671828 y prosigue enla
parbida electranica N™ 48002825 del Registro de Predwes de Lima.

- En el asianto 2 de fajas 490 deltome 1111 eorre insamto & dominie de Manay
Renes Valle Batt, de sstado ¢ivil soltera, en mérito a [a escritura poblica del
25/ 980, olorgada ante el notario de Lima_Parcy Gonzdlez Yigil Balbueena

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como poanente [a Yacal Nera Manela Aldana Duran.

De la expuesto v del analisis del caso, las cuestiones a detemminar son las
giguientes:

- Procede regulanzar una edificacidn madiante el procedimisnta regulada
gn la Ley N° Z2T1E8F¥ ceando el Informe Técnico de Werificacion Ad-Hoc
concluye que su cohsiiuccidn &5 recenle?

- &i corresponde consideras a Ilos aleros extemnos o voladizos de una
edificacién como parte del drea lechada del pnmer piso.

AMNALISIS

1. La regularizacién de edificacianes se encuentra regulada en el Tifulg | de
la Ley W 27187 v an |3 Seccidn Primera de su Reglaments, aprobado
mediante 0.5, N° 008-2000-MTC?, posteriommente, recogido en el Texio
Unico Ordenade aprobade por 0.8, N® 035-2006-VIVIENDA®,

De conformidad son el articulo 3 de 1a Ley N® 27157, los propietarios de
edificaciones que hayan sido constuidas sin licencia de conslruccion,
confanmidad de ocbra © gque no cuentan ¢on declaratoma de fabrica,

' FURIiCACD an @l dige Qlk2al B Peruane’ el 20007 g0
? Pubiicpcn an el 2lade ol "ElPerusna el 1 T202000
P Fubicast enel didiie ahitdl El Peruang’ e 31102004




independizacion yo reglamento infermno, ge ser gl ¢aso, podran sanear su
sitaacion de apuerdo al procedimiento establecido en |a presente kay. Este
procadimients de regularizacion de edificaciones es un procedimiento
simplficado que no eEguisre de aprabacion munrtipal ni de mnguag otra
autoridad. Asi. requiere |a paricipacidn de un verficador responsable
{arquiecto o ngeners), asl comae la manfeslacién de voluntad de las
propietarios del predio a ravés de un formufario registral {FORY, con
certficacion notanal de limas (entre oiros requisitos),

2. En cuarla & la vigenoia de esta noma de regulanzacion, en & articula 3
del Reglamenia de la Ley N9 27157 se sefiala gue la norma regula el rdmile
de reqularizacian de las edificaciones constiuidas o demolidas antes Jdel 21
de julio de 1989 sin contar con |a respeciiva licencia y/io conformidad de obra,
0 QUE Carsezcan, £h 5u gasn, de declaratoriz de fabnca, reglamento interno
vio la correspondients indapandizacion.

Asl, de acuerde a esta dispusicidn, dnicamente pueden ser chisto de
reqularizacion medianle este procedimients. |as edificaciones levantadas.
modificadas, arnphadas, remodeladas o demaolidas antes del 21 de |ulio de
1998, siends que cualguiera de a3tos actes que 38 hubiesen prodocida cob
nosterndad - y sempre que ng 5 hubiesen adecuads en suU oportunidad a
las normas previstas an las Leyes NW° 27072 y 28437 - deberan sujetarse al
tramite regular previstn en la Ley N® 28080 - Ley de regulacion de
habilitaciones utbcanas y de edficaciones, la qual derpga la Secaon i de la
Ley N° 27157 y su Raglamenta '

A, En &l caso materia de analisis, s& sohicita al amparo del procedimientc
regulado por la Ley N® 27157, la inscripcion de fa declaratoria de fabnea en
wig da regularizacién, demeolicidn, reglamento interno e independizacion de
siete sacciones de propiedad exclosiva, respecta del predio inscrito en 1a
partida electrinica N° 49002825 gel Registro de Predios de Limma.

Ante esta instancia se ha remitido e Oficio MY 31493-2014-INDECI|/31.0 del
G/912014 expedido por la Direccidn Desconcentrada INDECH Callac, el cual
cantiene el Informe Técnoo de Werificacion Ad-Hoc emilide par la venficadar
Ad-Hee vilma | Verastegui Ledesma, cuyo texta e el siguienie

T

i VERIFICACIGN ESTRUCTURAL

. Bt immueiis S oncusnire en procass de acahadas o implementacidr en &1 fercar
¥ Guarkr pNsas, siendo de reclente consiruccion, 0o pugientnge evallar 8%
CONDICIORES dé Fegurdac Ndicadas en (o3 DRI,

. Porlp tanlo, g4 da por concliide & prooaso do varificaoion

M. VERIFICACION NO ESTRUCTURAL

. Bl inmnehic 5o oncueatrs en ormcsso da acanadas ¢ implementaeiin en gf feigar
v cuaro pises, siende de reciente construccior, no puoidadoese evaloar las
condiienes e sagqundad indicadas en fay (Nanns

. Por o lanfo, =& 08 por conclosto ef praceso da vanficacion.

IV, VERIFICACION DE SEGURIDAD ¥ PROTECCION CONTRA INCENDIO ¥
MELNAS DE EXTINCION DE INCENDIOS

1 arbcus 10 ol FAsglarmeria & la Lay H* IH1 AT Yerifoadkde Ad HOD y o Ihorma

2
'Eu:. T El Infamre Teenen de verfizacion Ad Hee 48 p'esana tepdtamanks & Fegisirs carespesdiele, 2eniro de 05 $e5arda
{53 ¢as hadbika poakardnes 4 15 rpmLmEcKrn #fEduesda por 8 varrcain Hespansable seppin €] muireral 9.7 48 ene
Fgglamenla
il
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. Ef inmadle 58 encuenlrs e proceso de acabados e implementaeiin en el lercer

y cuarn pisos, siends de reclente copsirdeeian, o gudiendase evalver 1as

gordiciones e sequndad RAIC0ES 8N 108 Ianns

. Par i tanta, S0 da por conelmiso &f praceso de venficacon.
|
|

V. CONCLUSIONES _
[ & eadife: acidin okyalo de fa presende verlicaodyt para Su NSCRpCon en 03 e qistnnsg
Fuhlices NC CUMPLE con fas roenas ofe seouridad en Defenss Tt

Wi, QBSERVALTINES _
. Se ga por concluido of procesa de verfcacidn, No comple con el D5 066-2007-

B
. LU Elresaltado es nuestro)

Come puede apreciarse del informe antes descrite, I3 edificacion materia de
reqularizacion es de gonsluccion recients; arcunstancia que implica gue
anuella no pueda acogerse al procedimento contemplade en la Ley W°
27157,

4. En efecin, ¢l plazn que =& eslablecid para la requlanzacion de las
adificaciongs de acuerdo al afticuls 3 del 0.5, N° 08-2000-MTC:, fue para
aquellas construidas o demalidas anles del 21 de uho de 1388,

Sin embargo. existiersn narmas que ampliaren lemporalmente la vigencia de
dicho plazo; asi la Decimocuarta Disposicien Complementana de la Lay
Organica de Muonicipalidades N* 27872 establecky “as propielanics de
ediflcaciones que hayan sido consfrudas s Feencia o roensieccidn ph2 oo femenas
st hatitamon uridng, hashe o 31 de diciembre de 2002 podran reguiarzar so
sifyadon, S pagoe de mottas of cfras sanciones, fasts af 20 de funic de2 2003,
mediante of procedimienio de reguignzacion de ediicamones 2 gud S8 efiena 12 gy
27147 y normas reglamentanay (.

La Ley N° ZB43%F modifico la citada disposicoion sefalando que |as
conzirucciones efectuzdas hasta el 31122003 podilan regulanizar su
situackan mediante la Ley N® 27157 50 pago de mullas ni ofras sanciones
hasta & 322005

Lo expuesto implica gue podian regularizarse las censtrugsicnes efectradas
en los penodos sefialados cuando no cuenten con las respectivaz heencas.
La regularizacion €5 una norma excepcicnal cuya finalidad ha sido (3 de
bereficiar a aquellas gue no declararon una fabrica en el maments gue
debkeran hacerlo, impidiends por ende |a actuacidn de guienes pretendan
faneficiarse con dichg rdmia pa-a las constrecciones realizadas con
postencridad al ambito de su aplcacion.

5 Ahora bien, en este procedimeenta inlenviene un Yerificador Responsabla

que &3 & profesignal {amuilecty o inganierg civl colegiado) inscito en &l

I indice de Verficadores = cargo de [2 SUMARP, quien bajo su responsabilidad

organiza y tramita el expediente de regularizacion, constata a3 exstencia y

caracteristicas de la edificacion, el cumplimienta de 125 narmMmas y parametros

urbanisticos 3 edmicatonos, y declara que 195 planos gue s& adjuntan al

gxpadienta corespondan anre 1a realidad fisica dal terrgno y 13 edificacion,
de conformidad con el articule ¢ del Reglamento de 1z Ley 27157

e eflereeilo Bae or2csnids et oal Texlo Jrics Crdanado apbade por ol Deceld Swearema NF LAE-20106.
YIMIEMNES putslizaka en = diarka chaal E| Peasana el 8'1 10E006,




Es funcion del verificador entonces, e dg dar fo que efectivamente a ia fecha
sefiglada en & FOR se fa efectuado fz edficionn, moddicacwin, ampiiacion o
demahicide, ¥ fas demis acfos a requianzar.

En 1al sentido, & Vernfhicador Responsable es el principal acter de |a
ragularizacian, porque no sa requieng la intervencion de la autoridad
municipal compatente. Par enda. as el profesional responsable que werifica
laz edificacipones, mpdficaciones, amplacionss, remodelaciones o
demphciones existenies al 20 de julio de 1999, case conliario, supondria al
incumplirmiento de su fungidén de certificar la concordanag de |a realidad fisica
y la mfammacidhn conlenida en 2 titule presentado.,

6. En el presente caso, podemos apraciar del rubro denominado
"Constatacidn de Fatnca” contemida en &l Fommulana Registral N 1, emiide
par el ingeniero civil Marco Antonio Ludena Ledn. gue la fecha de termminacian
de la_conzlmuccion es 3041201998 nformacion que se contradics con &
Infarme Técnico de Yerihcacion Ad-Hoo emitido por la por la verificador Ad-
Has Vilma | Yerjstegqgui Ledesma antes glosada,

Ahora bien &l atfculo 10 del Raglamenio de 13 Ley N° 27157 =anala, ante
alros puntos, que &l vanficador Ad-Hoe gearce su funson cemn especahsta v
representante de cualquiera de las entidades llamadas por ley pata la
proteccidn del patimenio monumenlal, argquecldgico, naturaly 3 1a seguridacd,
enlre otras. Mecesanamente aclda en caldad de wvenficador publico.
Asirmisma, emile informe &n nombre y representacion de la entidad que 1o
aulariza, suietandose a las normas gue, para tal efecto, ella establezea
respecto de las edificaciones sometidas al ambito de contro! de [a misma

Tenemos entonces gue =n este caso, @l yverificadaor Ad-HoG, quign &5 un
venficadar pdblico, ha emilido informe contradictonio con 2] emitido por <l
venficador responsable, respectn @ la fegha de finalzacian de la
SansirLceian

Ante elle las inslancias registrales deben dar prevalancia alinforme emilido
por el verficador puohes, por haberse emitide en representacion dg una
entidad pabhea.

En tal sentida, na proceds 1a inscripoan de la regularizacion de la edificatidn
por fe eslar comprendida dentro del ambito temporal de su aplicasion.

Debe afadirae gque =l verificador responsabke 2514 sujelo a la invastigacion
respectiva que determine si progede la wmposicion de  sanciones
contempladas en 2l aticolo 15 y siguientes del Reglamanio de a Ley N°
2757 antes cilado,

Conforme lo expuasts, de conformidad con el afliculy 42 inciso ay del
R.G.R.P se procede a la tacha susiantiva del titula.

7 Sin perfuicio de o expuesta en los considerandos precedentss, esla
instancia a2 pronunciar? rospecto a cada una de las observaciones
formuladas por la Regratradora Fublica.

En el primer extrema de la obsenvackan, fa Registradora soshens que g2 ha
complide ¢on adjuntar los cargos de las solctudas de Infome Técnico Ad-
Hoo efectuados ante INDECH y &l Cuerpo Genaral do Bomberos Woluntarios
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del Pem, sin embarga. no s& ha acreditado la cancelacion de los derechos
respectivas por la expedicidn del referide informe.

Al respecto, el numeral 7.2 del D.3. N* D35-2008-VIVIENDA, T U O. del
Reglamento de |la Ley N° 27157, sefala que de acuerds a sus funciones, &l
verificador tendra la clase de Verificador Responsable yio Verificador Ad-
Hac.

En cuantc a las funciones del verificador responsakla, &l articulo 9 del citado
Reglamento senala que &ste serd quien organice la documentacién qus se
acomparia al FOR y, baja su responsabilidad, emitira el Informe Tacnico de
Venficacron, daclaranda que [as planos que se adjuntan cormaspanden a la
realidad fisica existente. dejando constancia de las chservaciones que
farmula. Asimismo, dispone que cuands |3 naturalera de la edificacion en
process de raegularizacion lo requiera, comurcara 8 la entidad reclora
comespondiente gue se requiere da un Informe Técnico de Venficacibn Ad-
Hoc, y cancelara 108 derechos que esta varficacion especiahzada raquinera,
con base aen las larifas que s& sefialen pa~a el efecto en la resolucion
mimisterial a 1a que s refiers la Tercera Disposicion Transitonzd del citado
reglaments. Finalmente. se indica que las canslancias del cumplimientc de
este tramite y de su pago, se anotaran &n &l fermulario del informe tecnico de
werifigacion.

For su pare, € numeral 111 del articule 11° del mismo Realaments
establece:

"Las enildadas ractoras Que podran acrediftar Verificadores Ad Hoc son: ol
faelitutn Wacfonal ds CuMurd (NC) pars (& pveserventn ¥ consenvacion oel
potrimomin crifural manwmental v arqueciogico, e insitulo Maciona) oy Reorsos
MNaturatas (INRENA), pars los efectos dela prasenvacion y cohsonsacid de las freas
nafuraies grofogicas; of Cuerpo General de Semberos Voluntanios def Perd
[CEBVP) v ef Instituls Nacional de Defensa Civid (IMDECI), para cautelsr fa
sequridad de edificeciones de mas de oinco pisos, 105 Cenlras y gaterias
comaniates, Ms campos feralex, ny esfablecimignios de fospodaie, fos edificios
te concentracidn masiva de pibiico, y of Ministern oe Defensa en lag zonass de
frertera y ofras somelides & S0 compeiencia conforme a ley... }." fEl mgaliado
&3 nuestro)

En tal sentida. carresponde al Venficador Responsable. comunicar a Ia
entidad rectora que =a reguiere un Informe Tagnico de Yenhcacion Ad-Haos,
cuahde la naturaleza de la edificacion en procaso de regulanzacisn o
requiera, asurmendo la responsabilidad per el incumplimento de {al
disposicion.

8. Esta msalaneia ha sefalade en urizprudencia reiterada que comesponde al
Verificador Responsable determinar la pertinencia de salgitar al Iaforme
Tecnico de Verificacidn Ad Hoc, an o8 supusstas previstos en el articulo 1

'\']\ del Regiamento de la Lay N* 27157
o

Al respecto, en &l LXK Plens reahzado &l 170122010, se adoptd el siguienta
acuerdn:

" Tercava.- Fiiackien dé derachon por Sarvitica i delegadas

Elmfirgier o de Transpo-bes, Corivrscacanss, Vivwerda @ CGomelimccitn, en un jeazo deinainkg (30] digg hamses 3 pann
o |a publcacicn del peesrnbe Hagtarranlo, Rjarg, med e 'BsohuCldr airegrenal, d derechas per Ios sanvcms o= |os
oebegadas d=1 DAH ¢ el D e 1B CoTHI9mae Taomess Cabfeadirs de Fimpsos ¢ SLpervisara oe Che, a=i pma
O a5 anheanes namiylgl que Cesen soedibyr varifeadores v deiegadas ag hos, oe San'ermican oo In pms sha an
lors umeetg g, 9 2 52 5. ey ctuamenle cel areseme Heglame i




ALCANCEE DEL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 50L DEL RiFP

k0 da roqufanzasién de fabrica &t amoero de Jd tew 27157, @t verfficador
resporizabls reempleza a fa muricipalidad enja venficacion de ta adecianiin de fa
edificacion @ la nommativa wbanisticd ¥ soificatoda, re2on por dg JQue 7o Duade ser
tyelo oe observaced fas discrepancias entra &f informe y of cardficads de
peramefros urhanfsticos y ediicafarios /8 omisian de ConsIgRar Bigung rasaresida

¥ demas aspecios Mocaicos, por cuamc eslos aspacios sor de  erclusiva

responsaidad def vanficadar

el acuerdo sefialado, se pusde apreciar que esta instancia, en vittod de o
cizpuesto par la Ley M® 27157 v su Reglamento, ha reconacide que &l
vericador responsable responde por la veracidad del informe que amite y
por 1A correspongdencia entre os planas vy la realidad fisica dal predo, ¥
asume rezpansablidad respecto a |a veracidad da [a infanmacidn tecnica que
verilica asi como su conformidad con 'as nommas fecnicas v urbanas
comespondientess,

For consiguienla, lag instansias reistiales no podedn ormular abservationss
respecta a la lahor realizada por dicho profesional dentro el procedimiento de
regulanzacidn de fabrica, quign asume plena responsabilidad por al
contenido sus declarasones salvo el casp que como en g presanta titulo. al
infgrme  del werficador Agd-Hoc sea conlradiclone con el infome del
venficador rezponzable.

0_ Ahora pen, del Informe Técnico de Venficacién suscrito por el ingamers
civil verificadar Marcs Antoanie Ludefa Lean. se aprecia en el item 3
(Obsarvacianes) 1o siguiente:

T
MNa es necaszans i@ presanfacon dol nforme Teomco a2 VerRfewiicy] AdtHoe def
Cuernd General dg Bombanas i of testifpio Aacama! de Oafansa Civl ®

Mo obstante lo sefizlade en el referide Informe Téemoo de Verificacan, Ia
Registradora considerd que 'a edificacion matana de regulanzacion
correzponte a un edificio destinedo al uso de comercio y oficinas, por ¢ Que
debard adjuntarse ¢l cargo de las solicitedes presentadas anle las
inshituciones antes referidas; asi como & cancelecion de los derechos
respechivos por la expedicidn del correspondiente [nforme Tacnico Ad-Hoc.

Mediante reingreso del 16/8f2014, 2l wsuario cumplic con adjuniar, enlre
otres documentos, los cargos de |as soliciludes presentadas anle INDECH y
el Cuermpo General de Bomberos Voluntarios del Perd referidas a la emision
de| Informe Téonics Ad-Hos: no cbetante, Nd =2 acompant e comprobante
ge pago que actedite la cancelacion de los derechas respeclives

8 bien es cieno, gue las inslancias registrales no podran formutar
absernvaciones respecto a la 'abor reslizada per el verificadar; tambign 10 €5,
que en el presente caso el usuario se ha allanada a |a sbservacion formualada
por |la Regiiradora. presentando las referidas 5nl||::i1u_l:|95; por 1o Que
comespondia gue adunte e comprobanle de pago respectiva por la
expedician del Informe Técrco Ad-Hoc.

18, Sin peruico de lo expuesto an &l parrafe precadente, con al ezcrito de

* Peghaerio g2 Insahpoonet dal Hegislin oe Predins deesgecdite pan @l fogyd Pegldnsg o 3peeiade medanks
Kasalec dn del Supaniendenles Naciaial 8 ns FBegaboa Piakos B 0AT-201 -30MARF SN, pubicaxda oo &
diarw afizial ‘El Pauara® eqa)52013

bam Fdela ey NTETANA
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spelacitn se asompafa copia smple del carmprabants de pago efectuads &n
el Banca de la Nacion por la suma de S/, 114.00 a favor dei Instituio Nacional
de Defensa Civil Asimismo, confarme lo glasado en el numaral 3 del analisia
de la presente rasolucion, se ha remitide anle esla ‘nstancia el Ofioo NP
71493-2014-INDEC131.0 emifido po- 12 Direccidn Desconcenirada INDELI
Callap, €l cual contiene el Informe Téchico de Venficacidn Ad-Hoo
corroborando de esta manera 1a realizacidon de los pagos correspondientas
por la expadicidn de diche mfornme.

Confarrme [0 expuesto, comespande dejar sin efecto al primer exirama de
la obsarvacian fomulada por la Registradora, en 1o que respacta al pago al
INDEC] v conhirmarle &n lo que respecia al Cuerpn Ganeral de Bombenos
Voluntarios del Perd.

11. En el segundo extremeo de la shsarvacion, la Registradora advierte que
en &l cuadro de areas de & edificacion ern regulanzacion contenkls en &l
documento aclarataro y planoc de ubicacion reclificado, ge ha considerado
come args techada lotal en el primer priso, un area de 14730 m2. {(drea
techada deniro dal terreno {133.62 m2.)+ area techada en velado {1368
mZ.J}; circunstancia que debera ser aclarads por cuanto no comesponde
considerar denfra del areg techada del pomer piso al Arga correspondienie 3l
alero o voladn.

En lal sentida, comesponde a esfa inslancia determinar si 52 puede
considerar & los aleres extemnos o voladizos de una edificacion comc parte
del drea leshada del pnmer p so0.

12. El Reglamenlo Nacioral de Edficaciones, aprobado por DS, N° 011-
2HG-VIVIENDA, define al area techada, coma la suma de las superficies de
las edificaciones tachadas. Se calcula sumando la proyescion de los limites
2 |a paligonal qua enciarra cada plse, descontando Ios ductos, Mo forman
pare del area techada. las cistermas, 105 langues de agua, los espacins para
la instalacidn de equipos donde no ingresen persanas, los aleros desde ia
c@ra externa de los muros exleriores cuando tienen como fin la protecoicn de
la lluwa, lag cornisas, baltones y Jardineras descubieras y las cubiertas de
vidrio u otro material transparente cuando cubra los palios inleriores. Los
ggpacios 3 dokle o mayor allura se calculan an al nivel del lecho colindante
Mm&s bajo. :

En af arficulo 2 del Reglamento de [a Ley 27157 se detallaron los taminos
que & emplean en la normatividad aplicable. agl, con relacién a area
techada en su artlcule 2.2 sehala que corresponde al rea encerrada por el
perimetro de la proyeccién de los techos con cualquiar tipo de cobertura,
sobse el plano del piso, incluye Igs muros, 102 aléros v los espacios con
dobles o0 mayores alturas, y excluye |la proyecsién de wigas, cornizag,
jardineras y otros lementos dacorativos elevados qua no constituyen teche.

Concordando las definiciones expuestas anlerianmants, serd area fechada
tode lo que se encuentre dentro de la proveccion del lecho sobre el plano del
R0,

En esa sentida. 52 tiens entances que los a'eros exiernos no formaran parte
de las areas techadas del pamer piso, por cuanto sobrepasan los limites del
plano del pizg, 5 decir, del drea acupada dal mismg



En esa mismo sentido, se ha pronunciadeo este Trirunsl n la Fesolucion N°
1T7-2013-8UNARF-TR-L, Resclucion  N®  53-2014-SUNARP-TR-L de|
15112014, entre otras,

13. De la revision del cuadrs de areas de la edificacion en via de
requlanzacidn, =& aprecia lo siquisnte:

| Fiuos | Area Area | Amm | Aram [ Area Area . Area Tala
ariginal  Demoll  Ccup. Dopp | Qoup. | Techada | Techads
coh OF | da dentrp . En total dantre e
de wviplad de volado
larrensg o larman
U Pise | 12812 | 12942 | 12092 | Q.00 | 12912 T 13363 1363 147.3
; ] . ¢
2" Pimsa Q.00 J 00 12812 | 1568 . 14T 40 13382 13 GA 47T
{
3° Pisp 0.000 200 | 13362 1 Qoo 1GIe2 0 (3362 0 000 [ 1336 |
_ 3
& PiEn 0.Co ann “3%6Z , 021 13362 13362 0.00 1336
1 . i-
" Azowy | DCG Ap0 i 13362 00 | 13162 | TAB A 714
Tedal 17917 | 1291% | A1 ) | 1362 | GTT28 EAT &6 27 36 BEDD
z
- _ |
labyrge .G On
I -‘!'-l"l‘-él
qo 13162
{erreng

Como podemos advertr del cuadre de areas antes glosado. s ha
considerada que el area techada de terrens de| prirer piso asciande g 133.62
me. ¥ el arsa de volade es da 13 668 mZ. 10 cial da coma resultadgo wn total
de &rea techada del primer piso ascendente a 147,30 m2. Sin embargo, como
hemos indicado precedentements las aleros extarnos no famaran parte de
las areas techadas del primer piso. por cuanto scbrepasan &l area céupada
del misma

Enefectq, el articulo 2 del Reglarmento de la Ley N° 27157 antes mencionada,
delne o fiea ccupada como: “Ef drea iofal del mso corraspondicnle, que

meluve dreas techadas v ibres, cercos, aic.”

De egla manara, tenemas que el primer pSo tiens un area techada 1otal de
147 30 mg, la mizma que excede al Area ocupada gscendente a 1335.62 m2.

Cace sefalar. que revisado los antecedentes registtales ael pradio
subrtafena (asiento 1 da fojas 482 del lomo 1117 se aprecia gque suU area
astiende a 129 12 mg, =in ermnbargo, 32 dea constancia que del araa
mdicada asld descontado el achavyo de 18 esquing con 4,50 me2,

En consecuencia. procede canfirmar el segqundo extremo de la
ebzervacion formulada por la Regqistradora.

Respecto a lo manifestade por los recurrentes en el escrilo de apelacin. en
¢l gentido que el volade no tiene como NMnalidad “proteger de Ia fitvia”. sino
generar mayor areda que pueda ocupar para usa del segundo nivel, o que
imphca |a abservancia de las respaectivas nommas de la maleria; dabamos
sonalar gque comforme al Reglameria Macional de Edificaciones y &l
Reglamento de la Ley N” 27157 antes glosade, =& ha poddo deterrminar en
forma fehacienle que los aleros externcs no podran ferima parte del area
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techada del prmer piso al sobrepasar al drea ocupada del mismo: por o que
=& desvirtua 1o alegada por |03 recurrentes,

14, En el tereer extremo de la observacidn, la Registradara sedala que en el

* reingreso se ha adjuntado el Fommulann Registral N™ 2 con cerificacion de

fimmas del 18/8/2014, documenta gue sustituiria al Fomulario Registral N* 1
sin embarge €l referido documento es de fecha posterion a la fecha de
prasentacion del titulo, transgrediende de esta manera el prngipio de
prioridad preferente contemplado en 2l articule 1A del Fitule Praliminar del
T U O del Reglamento General de e Registras Publicos,

Al raspectn, debemos indicar que el filufo submaiens fue observado
inicialmente el 1882014 solcitandg Ia Hegistradora, enfre ofros puntos, 58
acompane el Formulano Regislral N* 2, dado gque ademas de los actos de
demalicidn y fabrica nueva. se esla sohcitando la inscrpeidn de reglamento
internc & independizacian bajo los alcances de la Leay N® 27157,

La Registradora reitera el defecto antes refendo en las esquelas de
ohsaryacion del 2372014, 282014 y 268/8/2014 De esla manera, &n &)
reingreso del 19/8f20H4. el usvario cumple con adjuntar el Formulario
Reqgiziral N* 2, cuyas lirmas han sido cedificadas el 18/8/2014

For o lante, puede concluirse gue &l referdo documento es de fecha
posterior a la presentacién dal 1itule submateria; por lo que esta inslancia
deba detgrminar si ello transgrede el pnncipic de prondad preferents, tal
comeg I conzidera la Registradara. '

15. Oe acuerds a [as normas registrales, en vintud del pringipio de pnondad.
‘Los efecios e Jog asenios regisirales, psr coma 1a preferancia do los Jercchos gue
de eslos emanen, s& refrelragn & 1a fecha v hara de! asiento de presomasicn”, ella
conforme al aticulo 1X de! Titule Frelim:nar det Reglamenta General de los
Registros Publcos — RGRP.

Concardante can ello, el acto causal dehe preexistir 2 I3 fecha de
presentacidn del titula, esto es el titulo matenal, en donde consta el derechao,
porque Ios efectos de @ inscripcion se retrotraen a la fecha y hera del asiento
de presenlacion, egla congecuencia se trastocaria i el tilulo materal fuera
de fecha postenar al asiento de presentacidn.

Por ello. |a norma contenida en el aniculo 42 ingise e} del RGRP featablece
que €l Regisirador tachara el tillo si el acta a darecho inscribible no preexiste
al asiento do presentacian

Mo obstante ellc, la misma narma seftala qua no constituye causal de tacha
sustantive la lzlta de preexistencia del instrumentc gque da merito a la
inscripeidn donde dichp acto o derscho consta, ast como tampoco la
aclaracion o modificacion del aclo o derecho inscribible que se efechie coh
posterioridad al askenio de presentacidn con al objeto de subsanar una
nbservacion

* arzlcale 42 - Tacha gugtantva

[

B] =l ap 3 denazhe nserbhin no preeceda al aseria de presenlasidn aapasinG, o Sangihey: Causll Je lazha
qustanieea |6 Paha de aeemshancia dal insinrnmnie gus ca merks 2 W icsesipacn carde digho aeoo o denctha
codsld A5 Corio lamoad 13 adacacihn o madfcacon del ada o deecha il bl que g elact e con
p:lhlErIL'nridﬂd al agere de aresdniacidn gon BENOZEhd e 5LEhanar nna chisrrASan

iV .




En consecusndia, la Reqistradora no puede denegar la inscripcion en razan
qu# |a presentacion del Formulario Registral M™ 2 estuvo dirigida a subsanar
la observacion referida a la lata de Ios documentos para inscribie 1a
indepandizacidn rogada desde el inicio conumarmente con el acte de
demlicicn y declaratona de fabnca, encontrandase el cazo en el supuesto
de excepcidn de la norma mentignada.

Por lo tanta, cormespande revocar &l tercer axtremo de |a ohservacion
fermulada por la Registradora.

16, Finalmente, log racurranlas inyocan en &l racurse presentado. que no se
regisfre como cama el volad exislents an la adificacidn

Ue 13 revisian del Informe Técnico de Veriflicacion e aprecia que en &l ilem
S [obsenvaciones), & mgenero ol Marce Aalohie Ludeda Leon ha
considerado que la propiedad cuenta con wn volado a nivael de 1echo del
primer piso, con lo cual el area techada de este rivel e mayor al area Jel
lerreng; gin embargo, en el cedificade de parametres no hay imilaciones
eespecto a los volados, por lg que no puede considerarse Como Carga.

Sin embargo, en la esquela d2 obsaervacion del T8/G2014, 1a Ragistradora
sostizne que conforme: al Reglamanilo Nacional de Construcgiones vigante a
la fecha de la realizacion de edificacion; ! alerg no podia exceder de O 50
ml; por lo que eorresponde declararse como carga.

El defecty antas adwartido fue relerado por 18 Registradora en 1as esquelas
de observacion del 237¥/2014 y B/6/2014

Posleriormente, mediante reingreso del 18/8f2014 se acompand, entre otros
decurnentos, e Formulano Registral N° 2, en cuyo ilem & (observaciones
cantenidas en el Informe Técnico de Yerficacidn) s= considera al volado
COMO Carga.

Ahora bien, &l articule 80 del Raglamento de Inscnpoones del Regislro de
Predios establece b siguiente:

“Arficuio B0.- inseripeidn de carga técnica

(.
Efo g0 ingsomhirgn como carge Jag nhsarvaciinas mivtfanndas e af informe Téchico
de Verfficauign. Mo covespnnde al Regisirador formular obsernsacivnes 8 fos
A4S Momcos de diche infamie.
i

Conforme al ariculo anles glosade, no comesponde a 1as nstancias
registrales formular ohsarvaciones respecio a la [abor reghzada por el
verificador responsable denlrp del pregedimienle de requlanzacién de
fahrica; sin embargo, €n el prezemte case s ha alanado a la observacion
formulada por 12 Reqistradora pues ha considerade al volado como canga;
por o que se desestima el pedido solicitado par \os recurrantes

En lodo caso, debin presentar nuevo Informe Teécnico de Verilicacion
indicanda que no exislen cbsanaciones, pues allo ameanla gua no sa inscriba
canga alguna

Con la ntervencion de la Vodal {s) Andriea Paola Goduzeo VWasgquez,
aulanzada medianie Resolycitn N° 1652001 4-5UNARPIPT del 7172014,
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Estandg a lo acordadn por mayoria;
vll. RESOLUCION

1. DEJAR SIN EFECTD &l extremna 1 en | gue respocta al INDECH y
CONFIRMAR en o que respecta al CGEEVP, CONFIRMAR 2l extremo 2,
REVCLAR al extremo 3 da I3 denegatona formulada por la Registradara
Publica del Reqgizro de Pradios da Lima y DISPONER |2 tacha sustantiva del
trtula refendo en el encabezamienlo, confarme a los fundamentos expuestos
&n ¢l analizi de |a presente resolucion.

2. DISPONER gue la Registradora derve el informe de INGEC] v los
documentos pertinentes a 13 autoridad competente para &eclos de o
dispuasta en &l pendltimo paorafo de numeral 5 del analisia.

Registrese ¥ comuniguese.

]
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NORA MARIELLA ALDANA DURAM ANDREA PI VASOUEZ
Preswienta de la Primera Sala Yocal () del Tribuial Ragislral
del Tribunal Registral

VOTO EN DISCORDIA DE LA VOCAL ROSARIC DEL CARMEN GUERRA
MACEDG

1. El derache a una decisién molivada y fundada en derecho se encuentra
reconocido en el numaral 1.2 del afcule 1Y del titulo preliminar de la Ley
27444 entre los principios y garantias  gque cenforman en debido
procedimisnta adninistrabva, En aplicacign de esta garantia s exige a la
autoridad administralva que extengrice las razongs que sustentan su
decisian. En tal sentida, esta garantia implica que |3 autoridad adminsirativa
consigne en sus resoluciones [os hechos v las normas juridicas que han
determinado ¢l sentido de su decisitn,

La jurisprudencia constitucionzl ha precisado que el derecho al debido

procesg, comprende, a sU ve2, un haz de derechos que forman parte de su

estandar minimo; entre |05 cuales es1d el derecho a la molvacion de “as

resoluciones, el cual imparta pues que Ia administracidn exprese las razones

| o justificaciones abjstrras que la lleva a fomar yuna determinada decisidn.

\ Ezas razones, por lo demas, pusden v deben provenir no sdle del

ardenarmuento juridico vigente y aphcable al casa, sino de los propios hechos

debndameante acredtades en el tramite del crocess Asi toda decisidn que

s arezca de una molivacién adecuada, suficiente v congruente, constituird una

decision arbitraria y, £n cohssduencia. sera nconsttucional. {Exp 28591-
2011-PATEI2)

Es decr desde el punto de vista copztiucional a la admimsiracian plblica se
la prohlbe resolver sin metvacion adecuada, suficiante y congnuente Esio
alhme refiere a que en lada decision administrativa hene que habar
corgruencia entre lo que se pde a la administracidn y lo que resuelve. En &l
caso de decisiones de segunda inslancia debe haber congruencia entre o




que se mpugna y 1z que se resuehlya, de ahi que existan limitaciones a fa
denominada “refarma en pacr’, En princtpig, al admnistradao, al resalver una
IMpLONAEc N no 52 12 puede parjudicar mas que en la primera instancia, salvo
motvas justificados, pues de lo contrario estarlamas ante hechos arbitrarios.

4. En el ambrto registral, 1a regulacion de |a probibicidn de reforma &n paor
§2 encuenlia regulado soma limdes a la calificacin regisiral previslo en el
articula 33 fiteral b del Reglamento General de loz Registros Pablicos en g
cual se sefiala gue &l Tnbunal Registral s& encuentra sujeto antre ofros, a la
siguignte regla:

"B} Satvo lo dizplesto en el bteral c), & Tribunz! Registral ne podr formdar
obgatvaciones distntas a les advertides por &l Regqusirador en primerg
instanca”

awendo gue el literal ¢) gefala expresaments:

“e. 1) Cuandd se trate de lay chusales de lacha suslarbva previsias en el
arliculo 42 de esle Reagiamento. en tal caso, ef Registrador o el Trbunal
Regrsiral, segon corgsponds, grocederan o taciar de plano e Hlalo o
disponer ia lacha, respechivameanta,

2 Cypando mo ge hays cumplido oon algin rmequisiic expresa p
faxalivamenie exigids por normas fegales spcabies af aclo o derecho cuya
iscApcion 38 salicifa.

¢ 3) Cugrdo hayen surgids obstdculos que emanen de g pardida y qua no
aisfian 8l calificarse ef s prmigeno

Tenemos entonces que en concardancia con la prohibicion de obsenvaciones
sUcesivas vz reforma en peor, el Tribunal se encuentra prohibide de efectuar
nuevas observaciones del que ya efeclud el Registrador, salvo que se
encuentre en los supueslos de tacha sustantiva, falta de cumplimiento de
algun Tequisitc expreza y taxabvamente exigds por nomas legales
aplicables al aclo o darecho Cuya INSCHpCion se sodicita o cuandq hayan
surgedo obstaculos gue emanen de la partida y que no exstian cuando e
walhlicd en la primera insfancia.

3. En g| presente caso, el vato & mayoria en &l numeral 6 del andhsis, ha
sefalado qua el infame torco expedida por & verficador Ad Hoc tiene
prevalencia al informe Eonico expedida por el verificador responzable. €l
informe del verificador AS Hoo infarma gue 1a edificacidon es “de recients
construccién”, mentras que &l informe del verificador responsable indica gue
ia fecha de lerminacikin de |la obra es del 30/12/1998.

B} respecto &s de sefalar que no exisle nomma-expresa que establezea lal
prevalancia, por b gue no procederia farmular tacha sustanliva invocanda tal
defecto.

Como ya se ha indicade gl vernficador Ad Ho ejetce su funtin como
aspacializta y represerdants de cualguiera de las entidades lamadas por Ley
para |z proteccidn def patfimotia monumeantal, aruacidgico natutal y a la
segundad enlre alras. En tal sentide, quada claro gue su informe no bene
prevalencia gn cuanto a la anlyledad de las construcciones semeudas a
avaluacian maxime si en el presents caso (2 antigikedad dada no es precisa
m exacta, siendg que la expresidn “de reciente construccion” resulta
subjetiva.
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4. For olra lado no debamas olvidar gue el informe del verificader Ad-Hoc, no
ha sido evaluads por la Registradora por o gue tachar el titule an segunda
mstancia dando por finalizado &l procadimiento ragistral resulta contranc a
los principios al debide procedimientn admiristrative que ya =2 ha analizadeo.

En tal senbdn, sendo que cancuerdo can €l resto de s [undamentos
expliestos en el analisie mi votd &5 en &l siguisnte senbdo:

DEAR SIN EFECTO = extrema 1 en o que respeclta al INDECH v
CONFIRMAR en o que respecta al COBWVE, CONFIRMAR el extremc 2,
REVOCAR &l extrerno 3 de la denasgatona formulada por la Kegistradora
Publica del Registro de Predios de Lima.

5

)L
ROSARIODEL GARNME NFG- RRA MACEDO
Voral del Tribunal Reqgistral
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