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RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS N° (117 -2020-SUNARP/SN

Lima, 04 FEB. 2020
VISTO:

El recurso de apelacién interpuesto por el verificador, arquitecto Rogger
Merino Aguilar contra la Resolucion N° 195-2019-SUNARP-ZRN°V-JEF de fecha
26 de junio de 2019; Oficio N° 555-2019-ZRN°V-JEF de fecha 25 de julio de
2019; Informe N° 075-2019-SUNARP-DTR/SNR de fecha 15 de octubre de 2019;
Dictamen N° 020-2019-SUNARP-SNR/DTR de fecha 15 de octubre de 2019,
Informe N° 0056-2020-SUNARP/OGAJ de fecha 27 de enero de 2020, v;

CONSIDERANDO:

Que, mediante Resoclucién N° 195-2019-SUNARP-ZRN°V-JEF de fecha 26
de junio de 2019, el Jefe de la Zona Registral N° V, Sede Trujillo sancioné al
verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar, con la cancelacién de su Registro
del Indice de Verificadores del Registro de Predios de Lima, ya que determiné
que ha cometido falta grave tipificada en el literal a) del articulo 17 del TUQ del
Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-
006-VIVIENDA, debido a que ha consignado informacion falsa en_el farmulario
ragistral que obra a fojas 71, presentado bajo el Titulo N° 13229 de fecha 09 de
felrero de 2016, que sustentd el registro del Asiento BO000O1, de la Partida
Redistral N° 11056101, del Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo,
en | sentido que indicd que culminé la construccion en marzo de 1999, cuando
en raalidad en dicha fecha no existia construccién ailguna, segun lo informado
por la Municipalidad Provincial de Trujillo mediante Oficio N° 1074-2018-MPT-
GDM, e Informe N° 236-2018-MPT-GDU-AL,;

Que, mediante escrito de fecha 18 de julio de 2019, el verificador, arquitecto
Rogger Merino Aguilar interpuso recurso de apelacion, porgque, considera que en
virtud del principio de legalidad prescrito en el literal a) del numeral 24 del articulo
2 de la Constitucion Politica del Pert, que establece que “Nadie esta obligado a
hacer lo que la ley no manda, ni impedido de hacer lo que ella no prohibe”, como
verificador, no tiene la obligacién de cotejar con la realidad la afirmacién de los
propietarios, segin el articulo 24; v, literal ¢) del articulo 25 del Reglamento del
Indice de Verificadores del Registro de Predios aprobado mediante Resolucion
N° 188-2004-SUNARP/SN, modificado por el articulo 1 de la Resolucién N° 220-
2004-SUNARP/SN; por lo tanto, no es su responsabilidad que se haya
consignado como fecha de terminacién de la construccion, marzo de 1999, en el
formulario registral que obra a fojas 71, ya que dicha informacion errada fue
proporcionada por los propietarios del inmueble;
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Que, asimismo, considera que las conductas imputadas a titulo de
infraccion consistente en: “declarar como fecha de terminacion de la fdbrica ef
mes de marzo de 1999, cuando en dicho afio no existia construccion alguna”: y,
‘no existe correspondencia entre los planos y demds documentacion técnica
presentada y la realidad fisica del predio”, no se encuentran tipificadas;

Que, adicionalmente, en la apelaciéon se argumenta que la imagen de
Google no tiene valor probatorio, porque, no constituye documento publico, ne
proviene de paginas oficiales, ni institucién publica o autoridad administrativa
alguna;

2 Que, sumando, el administrado afirma que no se ha acreditado que su
54 conducta consistente en la consignacién de una fecha errada en el formulario
¥ /o registral, que sustenté el registro del Asiento B0O0001, de la Partida Registral N°
11056101, del Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo, ha sido
intencional, es decir, en la resolucién de primera instancia Unicamente se ha
demostrado de manera objetiva que ha consignado una fecha errada en el
mencionado formulario registral, pero, se ha obviado la imputacion subjetiva, ya
que no se ha acreditado que la consignacidén de la fecha haya sido de manera
intencional;

. Que, finalmente, el mencionado arquitecto Rogger Merino Aguilar, solicita
g\1e se le exima de responsabilidad en aplicacién del principio de retroactividad

2 nigna, ya que considera que segun la Ley N° 30830, que se promulgé con
5 wgposterioridad a la comision de los hechos materia del presente procedimiento;
“/se amplia la posibilidad de efectuar el saneamiento fisico legal de predios
construidos hasta el 31 de diciembre de 2016, que a diferencia de su
predecesora que Gnicamente permitia la regularizacién de predios construidos
hasta el afo 1999; y con ello dejé de ser punible su conducta;

T N
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Que, mediante Oficio N° 555-2019-ZRN°V-JEF de fecha 25 de julio de
2019, el Jefe de la Zona Registral N° V, Sede Trujillo, eleva el recurso
administrativo de apelacién a la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos;

Que, mediante Informe N° 075-2019-SUNARP-DTR/SNR, y, Dictamen N°
020-2019-SUNARP-SNR/DTR, ambos de fecha 15 de octubre de 2019, la
Direccion Técnica Registral emitio su dictamen;

Sobre la procedencia del recurso

Que, segun el numeral 120.1 del articulo 120 en concordancia con el
numeral 217.1 del articulo 217 del TUO de la Ley del Procedimiento
Administrativo General, Ley N° 27444, aprobado mediante Decreto Supremo N°
004-2019-JUS (en adelante TUO de la LPAG), frente a actos que suponen que
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violan, afectan, desconocen o lesionan un derecho o un interés legitimo, procede
su contradiccion a través de los recursos administrativos sefialados en el articulo
218 de la citada Ley, entre los que se encuentra el recurso administrativo de
apelacion;

Que, de acuerdo con el articulo 220 del TUO de la LPAG, el recurso de
apelacion se interpondrd cuando la impugnacién se sustente en diferente
interpretacién de las pruebas producidas o cuando se trate de cuestiones de puro
derecha;-debiendo dirigirse a la misma autoridad que expidi6 el acto que se
impugna para que eleve lo actuado al superior jerarquico;

Que, mediante escrito de fecha 18 de julio de 2019, el verificador, arquitecto
Roggef Merino Aguilar interpuso recurso de apelacion contra [a Resolucion N°
195-2019-SUNARP-ZRN°V-JEF, de fecha 26 junio de 2019, expedido por el Jefe
de la Zona Registral N° V, Sede Trujillo, basado en una interpretacion diferente.
de derecho y hechos, puesto que considera: i) que, el ordenamiento juridico no .
lo responsabiliza como verificador por la declaracién de la —fecha de terminacién
de la construccion erronea— en el rubro establecido para dicho dato en el
formulario registral que dio mérito al registro del Asiento BO00O01, de la Partida
Registral N° 11056101, del Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo;
ii) que, declarar una fecha que no corresponde en el rubro de fecha de
_\, terminacién de la construccién no se encuentra tipificada como infraccion,; iii):.
L3N que, segun ‘el derecho, la imagen de Google no tiene valor probatorio, porque,s:
f no constituye documento pdblico, no proviene de paginas oficiales, ni institucion™
iblica o autoridad administrativa alguna, y; iv) que, se ha obviado la imputacién
bjetiva, ya que no se ha acreditado que la consignacion de la fecha errada en
ormulario registral haya sido de manera intencional,

Que, el mencionado- arquitecto Rogger Merino Aguilar, solicita que se ie
ha de responsabilidad en aplicacién del principio de retroactividad benigna,
ya que considera que segin la Ley N° 30830, que se promulgo con posterioridad
a la comisién de los hechos materia del presente procedimiento; se amplia la
posibilidad de efectuar el saneamiento fisico legal de predios construidos hasta
el 31 de diciembre de 2016, que a diferencia de su predecesora que Unicamente
permitia la regularizacién de predios construidos hasta el afio 1999; y con ello
dejé de ser punible su conducta;

Sobre la competencia para resolver el recurso

Que, de acuerdo con el literal I} del articulo 9 del Reglamento de
Organizacidn y Funciones de la Sunarp, aprobado mediante el Decreto Supremo
N° 012-2013-JUS (ROF de la Sunamp), el Superintendente Nacional tiene la
atribucién de resolver en Ultima instancia los recursos de apelacion interpuestos
contra las resoluciones dictadas en primera instancia por los jefes de los Organos
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Desconcentrados, entre las que se encuentra el presente procedimiento
administrativo sancionador;

Sobre el fondo de lo solicitado

Que, en el presente caso, si se acredita que no es obligacion del verificador
declarar la fecha de terminacién de la construccién, que no se encuentra
tipificada como falta grave |la declaracion falsa de fecha de terminacién de la obra
en el formulario registral que sustenta la inscripcidn registral en virtud a la Ley N°
27157, que la imagen satelital del Google no tenga vaior probatorio, que no se
= haya concretado la imputacién subjetiva al momento de determinar que el

s verificador ha consignado la fecha incorrecta en el formulario registral de manera

afi*Eatintencional; o, que la conducta haya dejado de ser tipica, por lo que deba

%w A& aplicarse el principio de retroactividad benigna, se estaria verificando la lesion

de un derecho o interés legitimo al momento de imponer la sancién de
cancelacion de su registro;

Analisis de los argumentos del administrado

Que, como primer argumento de defensa, el verificador, arquitecto F{oggegr
erino Aguilar afirma que el ordenamiento juridico no lo responsabiliza por la
\ declaracion de la —fecha de terminacién de la construccién errénea— en el rubro
€Y eslablecido para dicho dato en el formulario registral que dio mérito al registro
J de] Asiento BO0OOO1, de la Partida Registral N° 11056101, del Registro de Predios
" dd la Oficina Registral de Truijillo;

~ Que, al respecto, por disposicion del numeral 2.2 del articulo 2 del Texto
Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del Procedimiente para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun,
aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, modificada por el
articulo 2 del Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA, el verificador, bajo
responsabilidad, se encuentra obligado a constatar las caracteristicas de
la_edificacion y el cumplimiento de las normas; por lo tanto, el verificador,
arquitecto Rogger Merino Aguilar ha debido verificar la fecha real en la que se
ha terminado de edificar el inmueble a fin de determinar la procedencia del
saneamiento fisico legal;

Que, la fecha de conclusidn de la edificacion, constituye una caracteristica
determinante para que un inmueble sea objeto de regularizaciéon segun lo
presctitc mediante la Ley N° 27157, ampliada mediante la Decimocuarta
Disposicién Complementaria de la Ley Organica de Municipalidades, Ley N°
27972; modificada mediante Ley N° 28437; finalmente, modificada mediante Ley
N° 30830, en virtud de dichas leyes, el verificador, bajo responsabilidad, se
encuentra obligado a constatar y declarar con certeza en el rubro “4. datos de la
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fabrica” del formulario registral, la fecha de terminacién de la construccién. Lo
que no ha sucedido en el presente caso, puesto que conforme ha declarado el
verificador en el item. 2.2 y 2.4 del escrito de apelacién de fecha 18 de julio de
2019, unicamente ha acudido como fuente de prueba a la declaracién de los
propietarios para sefalar erroneamente que la terminacién de la construccion ha
sido en marzo de 1999, obviando intencionalmente otras fuentes de prueba
disponibles como el Google Maps, al considerar que no tienen valor probatorio,
segun eE[ item 2.7 del citado escrito de apelacion;
w ' .

Qiie, como segundo argumento de defensa, el verificador, arquitecto
Rogger‘Merino Aguilar sostiene que no se encuentra tipificada como falta grave,
la falsa declaracién de la fecha de terminacién de la obra en el formulario registral
que sustenta la inscripcidn registral en virtud de la Ley N° 27157. Al respecto, en
caso, el verificador incumpla su deber de constatar e indicar la fecha real de
conclusién de la construccién, como ha sucedido en el presente caso, se ha
prescrito como falta grave, segin el literal a) del articulo 17 del TUQO del .
Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-
\ 2006-VIVIENDA, que prescribe que “Constituyen faltas graves: a) Proporcionar-

cion por la SUNARP, las siguientes conductas del Verificador b} Falsedad
informacion o documentacion presentada por el Verificador en el gjercicio

”,

gus funciones.”

Que, no obstante, el verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar ha
inobservado su deber de consignar informacion verdadera, puesto que ha
consignado informacion falsa en el formulario registral, que ha servido de
sustento al Asiento B0O0001, de la Partida Registral N° 11056101, del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Trujillo;

Que, como tercer argumento de defensa, el verificador, arquitecto Rogger
Merino Aguilar afirma que la imagen satelital de! Google no tiene valor probatorio,
porgue, no constituye documento publico, no proviene de paginas oficiales, ni
institucién publica o autoridad administrativa alguna;

Que, al respecto, el cumplimiento del deber de verificar la fecha de la
edificacion del verificador, no solo se agota con la consulta al propietario o la
blusqueda de la informacién en la municipalidad y en las Oficinas Registrales,
sino, también es obligacién del verificador buscar informacion, asi como evaluar
dicha informacién y emitir conclusiones tal y como se ha explicado en el numeral
3.1.2 y 3.2.1 del Dictamen N° 020-2019-SUNARP-ZNR/DTR, lo que implica que
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los principios de verdad material y de libertad probatoria, recogidos en el numeral
1.11 del articulo 1V y articulo 177 del TUQ de la LPAG; y el Memorandum Circular
N° 035-2015-SUNARP-SCT/DTR, como el Google Earth y Google Maps, dondé
se puede verificar que la construccién que el verificador, arquitecto Rogger
Merino Aguilar que ha declarado que fueron construidas el afic 1999, no existia
en dicha fecha;

Que, como cuarto argumento de defensa, el verificador, arquitecto Rogger
Merino Aguilar manifiesta que no se ha concretado la imputacién subjetiva al
momento de determinar su sancidn por haber consignado una fecha incorrecta
en el formulario registral de manera intencional;

Que, al respecto, el numeral 10 del articulo 248 del TUO de la Ley N°
27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobade mediante
Decreto Supremo N° 04-2019-JUS, prescribe que en virtud del principio de —
culpabilidad— la responsabilidad es subjetiva;

Que, por su lado, en el fundamento 12 de la STC Exp. N° 01873-2009-
PA/TC, se ha prescrito que el: “Principio de culpabilidad, que establece que la
accion sancionable debe ser imputada a titulo de dolo o culpa, lo que importa la

l,,;Jroh;r'.{:u'cidn de la responsabilidad objetiva, esto es, que solo se puede imponer

Ya sancion si es que la conducta prohibida y su consecuencia estan previstas
gpalmente”;

Que, es asi que para determinar si el verificador es responsable se realiza
el siguiente analisis;

Quie, el principio de culpabilidad exige no hacer responsable a un
sujeto por hechos ajenos atribuibles a terceros. - En el presente caso se ha
identificado plenamente con su firma legalizada a fojas 63, ante Notario Publico
Guillermo Guerra Salas, que el verificador, arquitecto Rogger Merino Agutlar ha
establecido la fecha incorrecta, marzo de 1999, de terminacién de la construccion
en el formulario registral que obra a fojas 71, presentado bajo el Titulo N° 13229
de fecha 09 de febrero de 2018, que sustentd el registro del Asiento BO0001, de
la Partida Registral N° 11056101, de! Registro de Predios de la Cficina Registral
de Trujillo. Asimismo, ha quedado establecido que dicho verificado es el
responsable por toda la informacién consignada en el formulario registral, de la
cual forma parte —la fecha de terminacidn de la construccion— por disposicion del
numeral 2.2 del articulo 2 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley
N® 27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y de Propiedad Comun, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-
2006-VIVIENDA, modificada por el articulo 2 del Decreto Supremo N° 011-2017-
VIVIENDA;
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Que, el principio de culpabilidad implica la prohibicién de punicion a
comportamientos no material. - En el presente caso ha existido un
comportamiento material consistente en sefialar de manera voluntaria como
facha de la construccién marzo de 1999, cuando en dicha fecha no existia
construccién alguna en el predio inscrito en la Partida Registral 11056101, del
Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo;

Qiie, el principio de culpabilidad también irradia en el examen o juicio
que se hace a la capacidad de imputacién del sujeto, en el cual se analizan
\ las condiciones psiquicas o individuales que permitan la aplicacién de una

' sancidn. En el presente caso se ha demostrado que el verificador, arquitecto
Rogger Merino Aguilar, al momento establecer la fecha de terminacion de la
construccion incorrecta, y la suscripcion del formulario registral que obra a fojas
63, presentado bajo el Titulo N° 13229 de fecha 09 de febrero de 2016, que
sustentd el registro del Asiento B0O0001, de la Partida Registral N° 11056101, del

su voluntad, lo que esté acreditado con su firma legalizada a fojas 63;

Que, finalmente, el principio de culpabilidad exige que la accién u
omisién sea atribuible al sujeto _infractor a titulo de dolo o culpa. En el
presente caso, el verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar, ha inobservado
&l deber legal de verificar que sea veraz la informacién consignada en el

facha 09 de febrero de 20186, que sustentd el registro del Asiento BO0001, de la
Prrtida Registral N° 11056101, del Registro de Predios de la Oficina Registral de
ujillo, segun lo prescrito por el numeral 2.2 del articulo 2 del Texto Unico
(Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, Ley de Regularizacion de
dificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun,
aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, modificada por el
articulo 2 del Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA,;

Que, por lo tanto, ha quedado acreditado que el verificador ha inobservado
su deber de constatar e indicar la fecha real de conclusion de la construccion,
conducta prescrita como falta grave, segun el literal a) del articulo 17 del TUO
del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado mediante Decreto Supremo N°
035-2006-VIVIENDA, que prescribe que “Constituyen faltas graves: a)
Proporcionar intencionalmente dalos falsos o presentar documentacion
fraguada”, en concordancia con el literal b) del articulo 33 del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado mediante Resolucion
del Superintendente Nacional de los Registros Pablicos N° 188-2004-SUNARP-
SN, que prescribe que “De conformidad con el numeral 1.16 del articulo 1V del
Titulo Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo General, son
susceptibles de sancion por la SUNARP, las siguientes conductas del Verificador
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b) Falsedad en la informacion o documentacion presentada por el Verificador en
el ejercicio de sus funciones.”;

Que, en consecuencia, al haber quedado probado que el verificador,
arquitecto Rogger Merino Aguilar no ha adecué su comportamiento a la exigencia
legal de verificar la fecha de la terminacion de la construccion, segun el numeral
2.2 del articulo 2 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157,
Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y
de Propiedad Comun, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-
y, VIVIENDA, modificada por el articulo 2 del Decreto Supremo N° 011-2017-
A VIVIENDA, y por ende realizar la conducta tipificada en el literal a) del articulo
3 17 del TUO del Reglamento. de la Ley N° 27157, aprobado mediante Decreto
7 Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, corresponde imputarsele la comisién por un
actuar imprudente negligente, imperito, o descuidado;

Que, finalmente, como quinto argumento de defensa, el mencionado
arquitecto Rogger Merino Aguilar, solicita que se le exima de responsabilidad en
.aplicacion del principio de retroactividad benigna, ya que considera que segun la
“Ney N° 30830, que se promulgé con posterioridad a la comision de los hechos
gnateria del presente procedimiento; se amplia la posibilidad de efectuar el
Saneamiento fisico lega!l de predios construidos hasta el 31 de diciembre de

egularizacion de predios construidos hasta el ano 1999; y con ello dejo de ser
punible su conducta;

Que, al respecto, segun lo prescrito mediante la Ley N° 27157, ampliada
mediante la Decimocuarta Disposicion Complementaria de la Ley Organica de
Municipalidades, Ley N° 27972; modificada mediante Ley N° 28437, finalmente,
modificada mediante Ley N° 30830, se ha establecido que: “Articulo 3.- De la
Regularizacion.- Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de
diciembre de 2016, que hayan sido construidas sin licencia de construccion,
conformidad de obra o0 que no cuenten con declaratoria de fabrica,
independizacién y/o reglamento interno, de ser el caso, podran sanear su
situacion de acuerdo al procedimiento establecido en la presente ley.”;

Que, sobre la aplicacién del principio de retroactividad, el numeral 5 del
articulo 248 del TUO de la Ley N° 27444, LPAG, aprobado mediante Decreto
Supremo N° 04-2019-JUS, prescribe que; “Las disposiciones sancionadoras
producen efecto retroactivo en cuanto favorecen al presunto infractor o al
infractor, tanto en lo referido a la tipificacion de la infraccion como a la sancion y
a sus plazos de prescripcion, incluso respecto de las sanciones en ejecucion al
entrar en vigor la nueva disposicion.”;
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Que; a saber, en el tiempo han existido varias normas —Ley N° 27157,
ampliada mediante la Decimocuarta Disposicion Complementaria de la Ley
Organica de Municipalidades, Ley N° 27972; modificada mediante Ley N° 28437,
finalmente, modificada mediante Ley N° 30830— que han modificado el plazo de
regularizacion de la edificacién, siendo el primero de ellos —1999-y el titimo de
todos el —31 de diciembre de 2016— Sin embargo, en e! presente caso, el
verificador no ha sido sancionado, porque, ha regularizado un predio construido
en un penodo de tiempo en el que no era aplicable la Ley, antes bien, el
verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar ha sido procesado. y sancionado,
porqueﬁha consignado en el formulario registral que obra a fojas 71, presentado
bajo el Titulo N° 13229 de fecha 09 de febrero de 2016, que sustenté el registro
del Asiento BO00O1, de la Partida Registral N° 11056101, del Registro de Predios
de la Oficina Registral de Trujillo, que culminé la construccidn en marzo de 1999,
cuando en realidad en dicha fecha no existia construccion alguna. Por tal motivo,
no es aplicable el principio de retroactividad benigna al presente caso;

Aplicacion del principio de razonabilidad a fin de determinar la“

sancion
sspecto del resultado del razonamiento del juzgador expresado en su decision;

Que, asimismo, de acuerdo con el Pleno Jurisdiccional N® 0012-2006-
fTC, el Tribunal Constitucional ha establecido que el - principio de
proporcionalidad contiene tres “sub principios”, en virtud de los cuales se debera
analizar: a) si la medida estatal que limita un derecho fundamental es idénea
para conseguir e! fin constitucional que se pretende con tal medida (examen de
doneidad); b) si la medida estatal es estrictamente necesaria (examen de
necesidad); y c) si el grddo de limitacién de un derecho fundamental por parte de
la medida estatal es proporcional con el grado de realizacion del fin constitucional
que orienta la medida estatal (examen de proporcionalidad en sentido estricto);

Es asi que para determinar la sancién que le corresponde al verificador se
realiza el siguiente analisis:

Examen _de idoneidad: La declaracién falsa del verificador, arquitecto
Rogger Merino Aguilar en el formulario registral N° 1_que obra a fojas 71,
presentado bajo el Titulo N° 13229 de fecha 09 de febrero de 2016, que sustentd
el registro del Asiento BO0O001, de la Partida Registral N° 11056101, del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Trujillo, configura un atentado contra la
seguridad juridica que ofrecen los Registros Publicos, ya que, se viene
publicitando informacién inexacta proporcionada por el verificador, arquitecto

Gde 12

= Que, mediante Sentencia del Tribunal Constitucional N° 2192-2004-AA/TC,
\Se ha establecido que el principio de razonabilidad sugiere una valoracidn

entras que el procedimiento para llegar a este resultado seria la aphcamon deI_
icipio de proporcionalidad;
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Rogger Merino Aguilar, por io que la autoridad administrativa esta obligada a
adoptar medidas para salvaguardar este importante bien juridico;

Que, en ese sentido, imponerle una sancién administrativa al verificador,
resulta adecuado a efectos de garantizar que la informacién de las
caracteristicas de la edificacién que se presente al registro sea veraz, segun lo
prescrito en el numeral 2.2 del articulo 2 del Texto Unico Ordenado del
Reglamento de la Ley N° 27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del
Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades
inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, aprobado mediante
Decreto Supremo N® 035-2006-VIVIENDA, modificada por el articulo 2 del

Y. Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA; ya que la fecha de conclusion de |a

edificacion, constituye una caracteristica determinante para gue un inmueble sea
objeto de regularizacién segun lo prescrito mediante la Ley N° 27157, ampliada
mediante la Decimocuarta Disposicion Complementaria de la Ley Organica de
Municipalidades, Ley N° 27972; modificada mediante Ley N° 28437, finalmente,
modificada mediante Ley N° 30830; puesto que en virtud de dichas leyes, el
verificador, bajo responsabilidad, se encuentra obligado a constatar y declarar
con certeza en el rubro “4. datos de la fabrica” del formulario registral, la fecha

2\, de terminacion de la construccion;

Examen de necesidad: De la revisién del expediente se determina que el

% verificador se encuentra obligado a consignar la fecha de conclusion de la

edificacion, porque, constituye una caracteristica determinante para gue un
inmueble sea objeto de regularizacion segun lo prescrito mediante la Ley N°
27157, ampliada mediante la Decimocuarta Disposicion Complementaria de la
Ley Organica de Municipalidades, Ley N° 27972; modificada mediante Ley N° -
28437; finalmente, modificada mediante Ley N° 30830;

Que, en tal sentido, el verificador, bajo responsabilidad, se encuentra
obligado a constatar y declarar con certeza en el rubro “4. datos de la fabrica”
del formulario registral, la fecha de terminacion de la construccion. Lo que no ha
sucedido en el presente caso, puesto que, conforme lo ha declarado el
verificador en item. 2.2 y 2.4 del escrito de apelacion de fecha 18 de julio de
2019, ha puesto de manera intencional que la obra ha concluido en junio de
1999, justificando su decisién Gnicamente en la declaracion del propietario, lo
cual ha sido plenamente corroborado con la informacion proporcionada mediante
Oficio N° 1074-2018-MPT-GDU, Informe N° 236-2018-MPT-GDU-AL, imagen
satelital de fojas 86 y 87; Informe N° 236-2019-ZRN°V-UAJ, de fecha 20 de mayo
de 2019;

Que, por lo tanto, se determina que el verificador ha cometido falta grave,
segun el literal a) del articulo 17 del TUO del Reglamento de la Ley N° 27157,
aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, que prescribe
que “Constituyen faltas graves: a) Proporcionar intencionalmente datos falsos o
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presentar documentacion fraguada’”, en concordancia con el literal b) del articulo
33 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado
mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Pubhcos N°
188-2004-SUNARP-SN, que prescribe que “De conformidad con el numeral 1.16
del articulo 1V del Titulo Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo
General, son susceptibles de sancion por la SUNARP, las siguientes conductas
del Verificador b) Falsedad en fa informacidn o documentacion presentada por el
A Verificador en el ejercicio de sus funciones.”, por lo que resulta necesaria la
3 apilcam?n de una sancién establecida en [a norma;

Examen de proporcionalidad: En el presente caso se puede observar
que sin-indagacién alguna, mas alla de la informacion proporcionada por el
propietario, el verificador ha consignado de manera intencional una fecha
incorrecta, con el animo de adecuarse a la normativa sobre regularizacién de
edificaciones, sin acudir a otras fuentes disponibles, lo cual ha sido plenamente
corroborado con la informacién proporcionada mediante Oficio N° 1074-2018~,
MPT-GDU, Informe N° 236-2018-MPT-GDU-AL, imagen satelital de fojas 86 vy -
87, Informe N° 236-2019-ZRN°V-UAJ, de fecha 20 de mayo de 2019, lo cual
configura falta grave segun el literal a) del articulo 17 del TUO del Reglamento
de la Ley N° 27157, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-
VIVIENDA, que prescribe que “Constituyen faltas graves: a) Proporcionar
intencionalmente datos falsos o presentar documenlacion fraguada”, en
concordancia con el literal b} del articulo 33 del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios, aprobado mediante Resolucién del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 188-2004-SUNARP-SN,
que prescribe que “De conformidad con el numeral 1.16 del articulo 1V del Titulo
Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo General, son susceptibles
de sancion por la SUNARRP, las siguientes conductas del Verificador b) Falsedad
en la informacion o documenrac.*on presentada por el Verificador en e! gfercicio
de sus funciones.”;

Que, segun el literal b) del articulo 15 del TUO del Reglamento de la Ley
N° 27157, aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, se ha
establecido que la falta grave como la que ha cometido el verificador, arquitecto
Rogger Merino Aguilar acarrea la sancion de cancelamon de! Registro en el
indice de Verificadores; :

Que, mediante Informe N° 056-2020-SUNARP/OGAJ, la Cficina General
de Asesoria Juridica opina y concluye que corresponde declarar infundado el
recurso de apelacion interpuesto por el verificador, arquitecto Rogger Merino
Aguilar contra la Resolucion N° 195-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF; y en
consecuencia CONFIRMAR la sancion impuesta a dicho Verificador en la
mencionada Resolucién;
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Con el visado de la Gerencia General, de la Direccién Técnica Registral y
e la Oficina General de Asesoria Juridica;

De conformidad con lo dispuesto en los literales I} y x) del articulo 9 del
Reglamento de Organizacién y Funciones de la SUNARP, aprobado por Decreto
Supremo N° 012-2013-JUS;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- Declarar Infundado el recurso de apelacion

Declarar INFUNDADO el recurso de apelacidén interpuesto por el
verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar contra la Resolucion N° 195-2019-
SUNARP/ZRN°V-JEF de fecha 28. de junio de 2019; y en consecuencia
CONFIRMAR la sancién impuesta a dicho Verificador en la mencionada
Resolucion, que resolvié imponer la sancion administrativa de cancelacién de su
inscripcion de Verificador en el Indice de Verificadores del Registro de Predios
de la Zona Registral V, Sede Trujillo.

Articulo 2.- Notificacién de Resolucion.

Disponer la notificacion de la presente Resolucién y el Dictamen N° 20-
4019-SUNARP-SNR/DTR de fecha 15 de octubre de 2019, que forma parte
tegrante de la misma, al apelante verificador, arquitecto Rogger Merino Aguilar
y al Jefe Zona Registral N° V, Sede Trujillo.

Articulo 3.- Agotamiento de via administrativa.

Declarar agotada la via administrativa, de conformidad con el articulo 228
del TUO de la LPAG.

Registrese, comuniquese y publiquese en el portal institucional.

MANUEL AUGUSTO MONTES
Superimiendente Nacanal de ios Regrstros

SUNARP

12de 12



rintandancla Neclonal do los Registros Piiblisosy, e ——
.o = & sg‘gcmh GENERRY DE ASESORIA JURIDICA 9[\ Superinterdencia Nacional de los \82-

i --:‘ Registros Publicos
3 SUPERINTENDENCIA NACIONAL

A3 15007, 019 4eote %

RECEBEDO
aﬁ'hm ____________ .........................

PARA  : MANUEL AUGU\NO MONTES BOZA ﬁ i dﬁ"’m/%/z@{q

Superintendente Nacional de los Registros Publicos /M j

.

sunarp:e:

'\‘l

DE : MARIO ROSARIO GUAYLUPO
Director Técnico Registral

ASUNTO : Recurso de apelacién sobre sanciéon impuesta a verificador.
REF, :  Oficio N° 555-2019-ZRN°V-JEF

FECHA : Santiago de Surco, 15 OCT. 2019

Tengo el agrado de dirigirme a usted con relacidn al oficio de la referencia, a través
del cual e} Jefe de la Zona Registral N° V_— Sede Truijillo, Eduardo Cornejo
Rodriguez, remite a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos ef
expediente administrativo relacionado con el recurso de apelacidn interpuesto por el
Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar, contra la Resolucion Jefatural N°
0195-2019-SUNARP-ZRN°V-JEF, de fecha 25.06.2019, a través de la cual se le
impuso la sanciéon administrativa de cancelacion de su inscripcion en el indice de
Verificadores del Registro de Predios de la Zona Registral N° V — Sede Trujillo.

-

. ANTECEDENTES:

1.1 Mediante Oficio N° 1074-2018-MPT-GDU del 05.09.2018, el Gerente de
Desarrollo Urbano de la Municipalidad Provincial de Trujillo, Ernesto Villanueva
Valeriano, solicita ejecutar las investigaciones que cerrespondan a fin de
determinar si existe falsedad en lo registrado en el asiento BOC001 de la partida
electrdnica N°11056101 del Registro de Predios de Trujillo, referido 2 la
regularizacion de fabrica del Lote 12 de la Manzana N1, ubicado en la Urb. San
Isidro, Segunda Etapa — Trujillo, al amparo de la Ley N° 27157, por cuanto segun
Informe N°236-2018-MPT-GDU-AL de fecha 25.08.2018, existe incongruencia : \
entre lo inscrito en la partida precitada y la realidad. : i

El indicado informe ha tenido como fuente la herramienta Google Earth, de la
cual se verifica que existe incongruencia entre lo registrado y la realidad fisica
del inmueble, siendo que de las tomas fotograficas satelitales se observa que la
edificacion no culminé en marzo del afio 1999.

1.2 En el Informe N®3554-2019-ZR-V-ST/OC del 02.05.2019, emitido por el
Coordinador de la Oficina de Catastro Jorge Luis Siccha Siccha, se precisa que
se realizé una contrastacion de la informacién del titule archivado de la fabrica

S~
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con las imagenes satelitales det Google Earth y Google Maps, donde se verifico
lo siguiente:

a) En la imagen de enero de 2015, marzo del 2014 v otras de fecha anterior se
aprecia que sobre el lote en cuestidn no hay edificaciéon alguna, lo cual discrepa
de lo indicado en el expediente, b) En la imagen de fachadas de junio de 2014
se aprecia que sobre el lote en cuestion no hay edificacidon alguna, lo cual
discrepa de lo indicado en el expediente, ¢) En la imagen de setiembre de 2015
se aprecia que sobre el lote en cuestidn si hay edificacién existente, sin poder
determinar la cantidad de pisos.

1.3 Mediante Informe N°242-2019-ZRN°V-UREG del 14.05.2019, el Jefe de la
Unidad Registral, Fernando’ Castillo Mendoza, concluye que conforme a los
hechos expuestos y las indagaciones realizadas, existen suficientes elementos
que justifican el inicio del procedimiento administrativo sancionador contra el
Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar.

1.4 Mediante Informe N° 236-2019-ZRN°V-UAJ del 20.05.2019, el Jefe de la Unidad
de Asesoria Juridica de la Zona Registral N° V — Sede Trujillo, Luis Albertoy; .
Periche Chunga, opina que existen suficientes elementos probatorios para“-.‘
inictar el procedimiento administrativo sancionador contra el Arquitecto Rogger:
Merino Aguilar, por haber suscrito en su calidad de verificador responsable,
mformacién presuntamente falsa en el Formulario Registral N°1 y demas

documentos expuestos en el informe. Py

1.5 Mediante Resolucién N° 168-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF del 24.05.2019, Iéli R
Jefe de la Zona Registral N° V, Eduardo Cornejo Rodriguez, dispuso el inicio del~" .
Procedimiento Administrativo Sancionador contra el Verificador Arquitecto
Rogger Merino Aguilar, por haber incurrido presuntamente en la falta prevista
en el inciso b) del articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del
Registro de Predios, la cual es considerada falta grave segun el inciso a) del
articulo 17° del Reglamento de la Ley N°27157, debido a su actuacion en el

¢

oy ’ﬁ procedimiento de regularizacién de fabrica, inscrita en el asiento BO0001 de Ia VLT
gm. g partida N°® 11056101 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo,_lf.l_ .. _‘“’*=,\._
AR en mérito al titulo N° 13229 del 09.02.20186, en donde habria, presuntamente;: =~

consignado informacién falsa en los documentos técnicos que sustentaban la .
rogatoria, relativa a la fecha de culminacién de la edificacion, al declarar que la

obra finalizé en Marzo de 1999, cuando en dicha fecha no existia construccion
alguna.

1.6 Mediante escrito presentado el 05.06.2019, el Verificador Arquitecto Rogger
Merino Aguilar, formuld sus descargos contra la resolucién anterior,
argumentando: 1.- Su actuacién como verificador se realizé en mérito a la
informacion y documentos brindados por los propietarios, actuando conforme lo
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establecido en el literal c) del articulo 25° del Reglamento del indice de
Verificadores, 2.- No existe disposicion legal que establezca que los
verificadores deban de verificar la informacion recibida de los propietarios en
paginas de internet (Google Earth, Google Maps) para tener certeza absoluta
de lo informado por los propietarios, 3.- Para el proceso de saneamiento de la
construccidén se tuvo como fuente de informacién, aquella brindada por los
propietarios, como es, la antigiedad de la construccion, 4.- Las imagenes
proporcicnadas por Google (Google Earth, Google Maps) no tiene validez legal,
y 5.- Al haberse ampliado el alcance de la Ley 27157 para las edificaciones
consfruidas hasta el 31 de diciembre del 2016, es posible aplicar la
retroactividad benigna.

1.7 Mediante Dictamen N° 013-2019-ZRN°V-UREG del 10.06.2019, la Unidad
Registral encuentra responsabilidad funcional del Verificador Arquitecto Rogger
Merino Aguilar, por haber faltado a la verdad en la informacién contenida en el
Formulario Registral N°1 y otros documentos técnicos que dieron mérito a la
regulacion de la declaratoria de fabrica inscrita en el asiento BO0001 de la
partida electrénica N°11056101 del Registro de Predios de Trujillo, asimismo, la
Unidad Registral precisa que el verificador no ha podido rebatir o desvirtuar, con
4\ documentacion probatoria, las imputaciones formuladas en su contra.

6 Mediante Informe N°289-2019-ZRN°V-UAJ del 20.06.2019, el Jefe de la Unidad
de Asesoria Juridica Luis Alberto Periche Chunga, opina que existe
responsabilidad del Arquitecto Rogger Merino Aguilar, en calidad de Verificador
del Registro de Predios de la Zona Registral N°V — Sede Trujillo, por haber
incumplido con sus funciones y obligaciones reguladas en el inciso b) del articulo
24°" e inciso ¢} del articulo 25°? del Reglamento del indice de Verificadores del
. Registro de Predios, respectivamente, concordante con el articulo 14° del
Reglamento de la Ley N°27157, lo cual constituye una conducta sancionable de
conformidad con lo establecido en el inciso b} el articulo 33° del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios, y clasificado como falta grave
en el inciso a} del articulo 17° del Reglamento de la Ley 27157.

1.9 Mediante Resolucion N° 195-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF del 26.06.2019, se
declard la existencia de responsabilidad del Verificador Arquitecto Rogger .

! Articulo 24.- Funciones del verificador
Es funcion y obligacién de! Verificador, al suscribir el Formmulario Registral, plancs, memoria descriptiva y demas
documentos en los que intervenga, certificar lo siguiente:

b} La concordancia entre la realidad fisica y la informacion contenida en la documentacion presentada;

{...)
2 Articulo 25.- Obligaciones del Verificador
El verificador inscrito en el Indice tiene las siguientes obiigaciones:

()

c')”CumpIir sus funciones actuando con diligencia, buena fe, veracidad y honestidad;
(...)
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Merino Aguilar, por las faltas que fueron imputadas en la Resolucion N° 168-
2019-SUNARP/ZRN®V-JEF, por haber consignado informacidn falsa respecto a
la fecha de terminacion de la edificacién, incumpliendo su funcién y obligaciones
establecidas en el inciso b) del articulo 24° e inciso ¢} del articulo 25°, prescritas
en el Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de Predios;
imponiéndole la sancion administrativa de CANCELACION de su registro de
verificador N° 008973 en el indice de Verificadores del Registro de Predios de
fa Zona Registral N° VV — Sede Trujllo.

1.10 Mediante escrito presentado el 18.07.2019, el Verificador Arquitecto Rogger
Merino Aguilar, interpuso recurso de apelacidén contra la resolucion indicada en
el numeral anterior, reiterando fundamentalmente sus argumentos de defensa
planteados en su descargo, citado en el numeral 1.6.

- 111 Mediante Informe N°354-2019-ZRN°V-UAJ del 25.07.2019, el Jefe de la
‘ Unidad de Asesoria Juridica Luis Alberto Periche Chunga, opina que el recurso
de apelacién debe remitirse a la SUNARP — Sede Central, a fin de que sea
resuelto en segunda instancia.

Sede Trujillo, Eduardo Cornejo Rodriguez, eleva el recurso de apelacion 'y los
actuados a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, el que
mediante Hoja de Tramite N° 00 01-2019.013016, es derivado a la Direccion
Tecnica Registral, para que actie como ente dictaminador en el presente
procedimiento. )

il. CUESTIONES A DILUCIDAR

1.12 Mediante Oficio N° 555-2019-ZRN°V-JEF, el Jefe de la Zona Registral N°V-

De acuerdo a los hechos y argumentos expuestos en la tramitacion del.--,

procedimiento administrativo sancionador, este dictamen tendra por objeto emltlr"_'
pronunciamiento respecte de lo siguiente: T

- Sobre la naturaleza juridica de! procedimiento administrativo sancionador y
de la actuacion de un verificador responsable en el marco de la Ley N° 27157
y su reglamento.

- Determinar si la accion del Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar
resulta pasible de sancién.

- Determinar si la eventual sancidon resulta proporcional y razonable.

1. ANALISIS
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Procedencia del recursec de apelacion

El articulo 217° del TUO de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General, aprobado mediante D.S. N° 004-2019-JUS, establece que, conforme a lo
senalado en el articulo 120, frente a un acto administrativo que se supone viola,
desconoce o lesiona un derecho o interés legitimo, procede su contradiccion en la
via administrativa mediante los recursos administrativos sefalados en el articulo
218°, iniciandose el correspondiente procedimiento recursivo.

Por su parte el numeral 218.2 del articulo 218° de la ley citada, que regula los
recursos administrativos de reconsideracion y apelacion, sefiala que el término para
la interposicion de los recursos administrativos es de quince (15) dias perentorios.

En el presente caso se verifica que la Resolucion N° 195-2019-SUNARP-ZRN°V-
JEF del 26.06.2019, que es objeto de apelacién, fue notificada el 02.07.2019, siendo
que el recurso de apelacion fue presentado el 18.07.2019, esto es, dentro del plazo
de quince dias que preve la norma, por lo que la interposiciéon del mismo resulta
procedente.

2

y de la actuacién de un verificador responsable en el marco de la Ley 27157
y su reglamento. '

3.1.1 Naturaleza Juridica del procedimiento administrativo sancionador.

El caracter obligatorio de las disposiciones que integran un ordenamiento juridico,
exige que el sistema tenga previsto mecanismos que hagan frente a aquellas
conductas que impliguen su contravencion, a fin de resguardar el cumplimiento de
los dispositivos legales vigentes. La aplicacién de estos mecanismos no es mas que
una manifestacion del ius puniendi estatal que, en lo relativo a las ,actuaciones
administrativas, se concretiza en la denominada potestad sancionadora de la
Administracion Publica. -

Si bien la facultad de las entidades administrativas para aplicar una sancién
administrativa no se encuentra expresamente reconecida en la norma constitucional,
el Tribunal Constitucional ha afirmado que esta constituye una manifestacién del
gjercicio de la potestad sancionatoria de la Administracién y, como toda potestad en
el contexto de un Estado de Derecho, se encuentra condicionada, en cuanto a su
propia validez, al respeto de la Constitucion, de los principios constitucionales y, en
particular, a la observancia de los derechos fundamentales?.

? Exp. N° 1003-1988-AA/TC
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Por otro lado, el Tribunal Constitucional, en la sentencia recaida en el expediente N°
01873-2009-PA/TC, ha sefialado que el derecho administrative sancionador se
encuentra sometido a los siguientes principios:

(1) Principio de legalidad, por el cual la ley debe preceder a la conducta sancionable,
determinando el contenido de la sancién.

(2) Principio de tipicidad, en mérito al cual, la descripcion legal de una conducta
especifica aparece conectada a una sancién administrativa.

(3) Principio de culpabilidad, que establece que la accidn sancionable debe ser
imputada a titulo de dolo o culpa.

(4) Principio de proporcionalidad de la sancién, esto es, que la sancién que se
imponga, debe corresponderse con la conducta prohibida.

Ahora, delimitada la actuacion de la Administracion Pablica en el procedimiento
administrativo sancionador, corresponde efectuar el andlisis de la intervencion del
verificador en el marco de la Ley N° 27157 y el TUO de su Reglamento, aprobado
por Decreto Supremo N° 035-2008-VIVIENDA.

3.1.2 Actuacion del Verificador Responsable en el marco de la Ley N° 27157.
Con la dacién de la Ley N° 27157, publicada en el diario oficial "El Peruano” el 20
de predios urbanos mediante la inscripcion registral, respecto de aquellos edificados.
sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no cuenten con declaratoria
de fabrica, independizacion y/o reglamento interno.

Dichos procesos de regulanizacion se realizan teniendo como base el informe

técnico a cargo de un verificador responsable, quien tiene como principal funcién
comprobar la realidad fisica del predio.

De acuerdo al TUO del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por Decreto
Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, el verificador responsable es un arquitecto o -
ingeniero civil colegiado, inscrito en el indice de Verificadores a cargo del Registro’
de Predios, quien bajo su responsabilidad profesional, organiza y tramita el
expediente de regularizacion, constata la existencia y caracteristicas de la
edificacién, el cumplimiento de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios, '
y confirma que los planos que se adjuntan al expediente corresponden a la realidad
fisica del terreno y la edificacion,

Es importante sefialar que, en principio, la lLey N° 27157 dispuso que los
procedimientos materia de regularizacién debian corresponder a aquellas
consfrucciones concluidas antes de la vigencia de la mencionada ley, esto es el 20
de julio de 1999; sin embargo, la Decimocuarta Disposicion Complementaria de la
Ley Organica de Municipalidades, Ley N° 27972, amplid el plazo para las
edificaciones concluidas hasta el 31 de diciembre de 2002, las mismas que podian
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regularizarse hasta el 30 de junio de 2003 de acuerdo al procedimiento establecido
en la Ley N° 27157

Posteriormente, se aprueba la Ley N° 28437 publicada en el Diario Oficial “El
Pervano” el 28 de diciembre de 2004, que modifica la Decimocuarta Disposicién
Complementaria de la Ley N° 27972, en el sentido siguiente: "Los propietarios de
edificaciones que hayan sido construidas sin licencia de construccion y/o en terrenos
sin habilitacion urbana, hasta el 31 de diciembre de 2003, podran regularizar su
situacion, sin pago de muitas ni otras sanciones, hasta el 31 de diciembre de 2005,
mediante el procedimiento de regularizacion de edificaciones a que refiere la Ley N°
27157 y normas complementarias”.

Como correlato al parrafo anterior, el 27 de julio del 2018 se publicé en el Diario
Oficial “El Peruano” la Ley N° 30830, que modifica el articulo 3° de la Ley N° 27157
(Ley de regularizacion de edificaciones del procedimiento para la declaratoria de
fabrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de
propiedad comun), en los siguientes términos:

“Articulo 3.- De la regularizacion

Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de diciembre de 2016,
que hayan sido construidas sin licencia de construccién, conformidad de obra
0 que no cuenten con declaraforia de fabrica, independizacion y/o reglamento
interno, de ser el caso, podran sanear su sifuacién de acuerdo al procedimiento
establecido en la presente ley” (el subrayado es nuestro}.

Asimismo, la unica Disposicidbn Complementaria Transitoria de la Ley N° 30830 ha
establecido que los propietarios de predios gue se hayan acogido con anterioridad
a la regularizacion dispuesta por el articulo 3° de la Ley N° 27157 respecio a
edificaciones concluidas al 20 de julio de 1999 o dentro del plazo establecido por la
Deécimo cuarta Disposicion Complementaria de la Ley N° 27972, modificada por la
Ley N° 28437, y en los que se hayan efectuado nuevas edificaciones, ampliaciones,
demoliciones o remodelaciones en el mismo predio hasta el 31 de c{iciembre de
2016, pueden acogerse a lo dispuesto en la presente ley. En ese mismo sentido se
ha establecido en la Décimo octava Disposicion Complementaria transitoria del
Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA*,

A partir de esta consideracién, ahora es perfectamente procedente una segunda
regularizacién de edificacion al amparo de la Ley N® 27157; hecho que antes de la
entrada en vigencia de la Ley N° 30830 estaba prohibido de acuerdo al precedente
de observancia obligatoria del Tribunal Registral, adoptado en el XCllI Pleno del 02
y 03 de agosto de 2012,

* Decreto Supremeo publicade el 12.02.2018 que modifica e Reglamento de la Ley N* 27157, aprobade por Decreto
Supremo N° 008-2000-MTC.
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Como vemos, si bien la Ley N° 30830 amplia el plazo para la procedencia de la
regularizacién de edificaciones al amparo de la Ley N° 27157, existen ofros
presupuestos que deben concurrir, por ejemplo: que la obra cumpla con los
parametros urbanisticos y edificatorios vigentes a la fecha de su ejecucion, que el
procedimiento haya sido declarado por profesional competente inscrito en el indice
de Verificadores del Registro de Predios de la SUNARP, entre ofros.

En este punto, es preciso indicar que el TUO del Reglamento de la Ley N° 27157,
aprobado por Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, ha atribuido
responsabilidad al verificador responsable respecto a la veracidad del informe que
emite y la correspondencia de los planos con la realidad. Asi ha establecido:

Articulo 14.- Responsabilidad de los verificadores

Todo verificador responde por la veracidad del informe que emite, asi como
de la correspondencia entre los planos y la realidad fisica del predio. Sin
embargo, no es responsable del proceso constructivo ni de la estabilidad
estructural de la edificacién que regqulariza.

Por ello, lo que se sanciona en sede administrativa, son las actuaciones del
verificador responsable que califiqguen como faltas leves o graves (articulos 16° y
17° del TUO del Reglamento de la Ley N° 27157), por ejemplo que proporcione

informacién discordante con la realidad, esto es informacion falsa o, que al gjercer . -~
su actividad transgreda normas técnicas {conductas sancicnables previstas en los .-

literales a y b del articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro
de Predios)®.

Entonces, en este dictamen se evaluard la actuacién del Verificador Arquitecto
Rogger Merino Aguilar en el procedimiento de regularizacién de fabrica del predio
inscrito en la partida registral N° 11056101 del Registro de Predios de Trujillo, a fin
de determinar si la misma se ha desenvuelto en el marco de la legalidad, toda vez
que el Reglamento de la Ley N° 27157 sanciona aquella conducta intencional de
declarar o proporcionar datos falsos. '
Advertido el marco legal en el que se desarrolia la intervencion del verificador en la
regularizacién de edificacion al amparo de la Ley N° 27157, corresponde efectuar el ©
andlisis de las pruebas obrantes en el expediente y de las cuestiones de fondo del
recurso de apelacion, a fin de determinar la responsabilidad del verificador en el
procedimiento incoado. h

3.2 Determinar si la accién del Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar,
resulta pasible de sancion.

¥ Aprobado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Plblicos N® 188-2004-SUNARP/SN
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Mediante el titulo N° 2016-13229 del 09.02.2016, se solicitd la inscripcién la
declaratoria de fabrica, independizacion y reglamento interno del Lote 12 de la
Manzana N1, ubicado en la Urbanizacién San Isidro, Segunda Etapa - Trujillo, al
amparo de la Ley N° 27157, cuyo acto de deciaratoria de fabrica obra inscrito en el
asiento BOO001 de la partida N° 11056101 del Registro de Predios de Lima. En dicho
procedimiento actué como verificador responsable el Arquitecto Rogger Merino
Aguilar, quien suscribié el Formulario Registral N°1, el informe técnico de verificacion
y los planos de ubicacién y distribucién, certificados por 1a Notario de Trujillo Doris
Paredes Haro, conforme lo establecido en literal f) del articule 5° del Decreto
Supremo N° 035-2006-VIVIENDA.

En la documentacién técnica indicada, se consigné Marzo de 1999 como fecha de
conclusion de la edificacién (de 5 pisos y azotea), informacion cuestionada por la
Municipalidad Provincial de Trujillo, conforme se ha indicado en el numeral 1.1 de
los antecedentes, dando mérito al inicio del procedimiento administrativo
sancionador contra el citado verificador por parte de la Jefatura de la Zona Registral
N° V — Sede Trujillo, el mismo que concluyd con la sancién de cancelacion de su
registro en el indice de Verificadores del Registro de Predios de la Zona Registral
N° V, conforme se precisé en el numeral 1.9 de los antecedentes.

Para contradecir las imputaciones sefaladas, el verificador interpuse recurso de
apelacién, planteando los argumentos sefalados en los numerales 1.6 y 1.10 de los
antecedentes, por lo que corresponde a esta instancia merituar dichas alegaciones.

Entonces, dicho analisis debe determinar si en el procedimiento de regularizacion
de edificaciones se encuentra acreditada alguna infraccién asociada a la actuacién
del verificador.

3.2.1 Sobre la determinacion de existencia de falta tipificada en la Ley N° 27157
y su reglamento. .

En este punto, conviene indicar que a la fecha de presentacion del titulo N° 2016-
13229 (09.02.2016), el requisito principal para la procedencia de una regularizacion
al amparo de la Ley N° 27157, era que la edificacion haya sido concluida antes de

la entrada en vigencia de esta ley, es decir que haya sido culminada antes del 21 de -

julio de 1999¢.

El cumplimiento de ello va de la mano con la obligacion del verificador de certificar
la concordancia entre la realidad fisica y la informacion contenida en el tifulo
presentado, funcion establecida en el literal b) del articulo 24° del Reglamento del

¢ No olvidemos gue la Ley N° 30830, publicada el 27.07.2018, amplit el plazo para la regularizacion de fabrica a aqueflas
edificaciones concluidas hasta el 31 de diciembre de 2018.
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indice de verificadores, aprobado por Resolucidn del Superintendente Nacional de
los Registros Publicos N® 188-2004-SUNARP/SN,

En ese contexto, el articulo 2.2° del Reglamento de la Ley N° 271577, sefiala las
funciones del verificador responsable estableciendo responsabilidad funcional en su
actuacion en el procedimiento de regularizacion de edificaciones, disposicién que
concuerda con el articulo 8.1° del mismo texto legal 8.

Por su parte, el numeral 2.1 del articulo 2 de la Ley N° 273339, Ley complementaria
a la Ley N® 26662, Ley de asuntos no contenciosos de competencia notarial para la
regularizacién de edificaciones, establece que en los casos en que la Ley N° 27157
exija la intervencion de un verificador, éste asume responsabilidad sobre la
veracidad de la informacion técnica que verifica, asi como su conformidad con las
normas técnicas y urbanas correspondientes.

En fal sentido, la actuacion del verificador se sustenta en los principios de veracidad
y exactitud cuyo incumplimiento acarrea responsabilidad en el ambito profesional,
) administrativo, civil y penal (articulos 27° del Reglamento del Indice de Verificadores
del Registro de Predios)'?,

caracteristicas de la fabrica declarados en el formulario registral, en el informe
técnico de verificacion y anexos. Precisamente, uno de los datos que el verificador
esta obligado a declarar en el formulario registral, conjuntamente con el titular
registral, es la "fecha de terminacion de la construccion” materia de regularizacion.

La légica de la norma en atribuir responsabilidad al verificador en la informacién que
consigna y presenta al registro, obedece a la imposibilidad material del Estado para
efectuar un control efectivo en el cumplimiento de los requisitos de la Ley N° 27157
para la regularizacion de edificaciones, por ello el papel preponderante del

verificador al declarar, bajo exclusiva responsabilidad, la regularizacién de una- |

"Articulo 2.2 Definiciones,

- Verificador Responsable:

Ef arquitecto o ingeniero civil colegiado, inscrito en el Indice de Verificadores a cargo del Registro de Predios, quien bajo
su responsabilidad profesional, organiza y tramita el expediente de regularizacion, constata la existencia y caracteristicas
de la edificacidn, el cumplimiente de las normas y pardmetros urbanisticos y edificaterios, y confirma que Ios planos que
se adjuntan al expediente corresponden a la realidad fisica del terreno y la edificacién.

* Articulo 9.- Funciones del Verificador Responsable

8.1 El Verificador Responsable del trdmite de regularizacion organiza ia documentacion que se acompana al FOR y, bajo
su responsabilidad, emite el Informe Técnico de Verificacidn y declara que los planos que se adjuntan corresponden a la
realidad fisica existente, dejando constancia de las observaciones gue formufa,

* Articulo 2.- De la funcidn Notarial en la ey N° 27157

2.1 {.. ) Asimismo, en los casos que la Ley N° 27157 exige |a intervencién de un verificador, éste asume responsabilidad
respecto a la veracidad de la informacién técnica que verifica asi camo su conformidad con las normas técnicas y urbanas
correspondientes.

0 Articulo 27.- Responsabhilidad del Verificador

Ei profesional inscrito en el indice de Verificadores es responsable civil y penalmente por los dafios ¥ perjuicios que, por
dolo o culpa, ocasione en el ejercicio de su funcién de verificador al interesado o terceros.
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edificacién; he ahi su deber de actuar con diligencia, buena fe, veracidad y
honestidad, tal cual se ha regulado en el literal ¢ del articulo 25° del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios™".

En ese mismo sentido, en el LXIX Pleno del Tribunal Registral, llevado a cabo el
17/12/2010, se aprobo el siguiente acuerdo:

ALCANCES DEL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 50L DEL RIRP
‘En la regularizacién de fabrica al amparo de la Ley 27157, el verificador
responsable reemplaza a la municipalidad en la verificacion de la adecuacion
de la edificacién a fa normaliva urbanistica y edificatoria, razén por fa que no
puede ser objeto de observacion las discrepancias entre el informe y el
certificado de pardametros urbanisticos y edificatorios o fa omisién de consignar
alguna transgresion y demas aspectos técnicos, por cuanto estos aspectos son
de exclusiva responsabilidad del verificador”

Ello implica, que el verificador al momento de declarar la obra, objeto de
regularizacion, y al suscribir la documentacion técnica que la sustenta, debe actuar
con absoluta veracidad, en tanto las instancias registrales, al calificar dicha
documentacion, no podran observar las discrepancias que adviertan entre el informe
técnico de verificacion y el certificado de parametros que expida la Municipalidad
respectiva.

En este punto resulta oportuno preguntarse ¢ cual es el fundamento para atribuirle
responsabilidad al verificador por su declaracién en los documentos técnicos
de la regularizacion de fabrica?

Al respecto, las normas que regulan la actuacion del verificador (Ley N° 27157, su
reglamento o su Texto Unico Ordenado, la Ley N° 27333 y el Reglamento del indice
de Verificadores del Registro de Predios) han establecido taxativamente su
responsabilidad respecto a la veracidad de la informacién técnica que verifica y
que plasma en el informe técnico’ y en los demas documentos; ello encuentra
justificacién, conforme lo indicado en el pleno del Tribunal Registral antes citado, en
que dicho profesional ejerce una funcion propia de las Municipalidades respecto a
la fiscalizacion de las declaratorias de fabrica (funcién establecida en el literal 3.6.2
del inciso 3 del articulo 79° de la Ley N° 27972)14,

" Articulo 25°.- Obligaciones del Verificador

El verificador inscrito en el indice tiene las siguientes obligaciones:

(...}

¢) Cumplir sus funciones actuando con diligencia, buena fe, veracidad y honestidad.

2 Numeral 2.1 del articulo 2 de la Ley N* 27333,

% Numneral 9.1 del articulo 9 del TUQ del Reglamento de la Ley N* 27157.

* Articulo 79.- Organizacion del espacio fisico y uso del suelo -

Las municipalidades, en materia de organizacidn de! espacio fisico y uso del suelo, ejercen las siguientes funciones:

(..

3.6. Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y realizar la fiscalizacion de:

3,5.2. Construccion, remodelacién o demolicién de inmuebles y declaratorias de fabrica.
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Ademas, debe entenderse que la funcién delegada al verificador (por medio de la
Ley N° 271587) se sustenta en su especialidad como profesional (arquitecto o
ingeniero civil colegiade, inscrito en el indice de verificadores de la Sunarp)
capacitado para cumplir con la funcién de constatar la existencia y caracteristicas
de la edificacion, el cumplimiento de las normas y pardmetros urbanisticos y
edificatorios y declarar fa correspondencia de la documentacién técnica con la
realidad que verifica.

En pocas palabras, el verificador no es un simple receptor de la informacién brindada
por el propietario, por ello el TUO del Reglamento de la Ley N° 27157, al igual que
la Ley N° 27333, le ha atribuido responsabilidad por la veracidad de la informacion
técnica que verifica.

Precisamente, la funcion de verificacién implica corroborar que la informacion
brindada por los titulares corresponda a la realidad fisica que constata. Sin embargo,
no se le exige efectuar un andlisis o estudio minucioso de la edificaciéon a fin de
obtener la fecha exacta de su ejecucidn (a través del método sofisticados vy

Jonerosos, conforme indica en su recurso impugnative), sino que su actuacion debe

desenvolverse en los estdndares minimos de diligencia ordinaria exigibles a su

propia funcidn y especialidad, precisamente porque es responsable por la .
informacién que consigna en el procedimiento de regularizacion, tal cual ha -

establecido la Ley N° 27333 en el inciso 2.1 de su articulo 2, que sefiala:

“...en los casos que la Ley N° 27157 exige Ia intervencién de un verificador,
éste asume responsabilidad respecto a la veracidad de la informacién técnica -
que verifica asi como su conformidad con las normas técnicas y urbanas
correspondientes...”

Ahora, para determinar la existencia de una falta en el marco de la tipificacién
atribuida al verificador prevista en el Reglamento de la Ley N° 27157, debe
analizarse los medios de prueba que obran en el expediente. En ese contexto, esta
Direccion Tecnica procede a valorar las pruebas actuadas e incorporadas en el
presente procedimiento, que sustentan la presunta infraccién del verificador, de
conformidad con el literal 1.11 del Titulo Preliminar del TUO de la Ley N° 27444,
siendo los siguientes:

F

[‘_' L

a) Copia certificada del titulo archivado N° 2016-13229 del Registro de Predios - .
de Lima.

De la revisién de la documentacion presentada con el titulo indicado, se acredita que
el verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar, suscribio la documentacion técnica
que dio sustento a la inscripcion de la declaratoria de fabrica del predio inscrito en
la partida registral N°11056101, donde consigho como fecha de conclusidn de ia
obra en Marzo de 1999.
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Por tanto, el verificador asume la responsabilidad de dicha declaracién, en virtud de
lo establecido en el articulo 14° del Reglamento de la Ley 27157.

b) El Informe N°3554-2019-ZR-V-ST/OC del 02.05.2019, emitido por el
Coordinador de la Oficina de Catastro de la Zona Registral N°V

Mediante el Informe N°3554-2019-ZR-V-ST/OC del 02.05.2019, emitide por el
Coordinador de la Oficina de Catastro Jorge Luis Siccha Siccha, se precisa que
adicionalmente se realizé una contrastacion de la informacién del titulo archivado de
la fabrica con las imagenes satelitales del Google Earth y Google Maps, donde se
verificd lo siguiente:

‘En la imagen de enero de 2015, marzo del 2014 y otras de fecha anterior se aprecia
que sobre el lote en cuestion no hay edificacién alguna, lo cual discrepa de lo
indicado en el expediente, b) En la imagen de fachadas de junio de 2014 se aprecia
que sobre el lote en cuestion no hay edificacion alguna, lo cual discrepa de lo
indicado en el expediente, ¢) En la imagen de setiembre de 2015 se aprecia que

sobre el lote en cuestion si hay edificacidn existente, sin poder determinar fa :

cantidad de pisos”.

\ En consecuencia, la construccion habria sido efectuada con postenondad al ano

Mediante la Resolucion N° 195-2019-SUNARP/ZRN®V-JEF del 26.06.2019, se le
atribuyé al Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar, que de manera intencional
consigné informacion falsa respecto a la fecha de finalizacién de la construccién en
el Formulario Registral N°1 y en los documentos adjuntos al titulo N° 2016-13229 de
la Oficina Registral de Trujilio, al declarar que la construccion finalizé en Marzo de
1999,

En ese sentido, a través del recurso de apelacion, el verificador cuestiona la validez
de la resolucidon mencionada en el parrafo anterior, solicitando la nulidad de la
misma, y como pretensiéon accesoria la aplicacién de la retroactividad favorable en
mérito a la Ley 30830, argumentando para ello lo siguiente:

+ Se le atribuye dolo a la conducta de declaracion de informacién falsa; sin que

se haya acreditado de forma alguna la intencidn. Por lo tanto, no existe el
elemento de tipicidad de la falta atribuida.
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* No existe una debida motivacion, en el sentido que sélo se pretende acreditar
la conducta intencional basandose en la verificacion de las imagenes por
medio del Software Google Earth y del Google Maps.

3.3 Determinar si corresponde amparar la apelacién del verificador

Respecto a que no se cumplié con la acreditacién de la intencionalidad del
verificador, al consignar informacién falsa, y por ende, no se acredita la existencia
del elemento de tipicidad de la falta atribuida, advertimos que, el Arquitecto Rogger
Merino Aguilar manifiesta en su sustento que su actuacién como verificador
responsable se realizd en mérito a los documentos proporcionados por los
propietarios del inmueble, esto es, la ficha electrénica del inmueble, la informacidn
de la construccién y la informacién que se obtuvo en relacién de su viabilidad en
atencion a la zonificacion y demas normas civiles sobre la construccion; sefalando
haber actuado en cumplimiento de sus funciones, con diligencia, buena fe, veracidad
y honestidad, tal como se ha establecido en el literal ¢) del articulo 25° del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios.

n principio, debemos sefialar que conforme al informe técnico emitido por el Area
de Catastro de la Zona Registral N°V - Sede Trujillo, ha quedado evidenciado que
a fecha de construccién indicada por el verificador en el Formulario Registral N°1
{(Marzo de 1999) difiere de la realidad, conforme asi se encuentra corroborado en el
informe en mencion, aspecto que técnicamente no ha sido desvirtuado por el
apelante. Consecuentemente, corresponde evaluar si corresponde atribuirle

responsabilidad al verificador por haber consignado dicha fecha de culminacién de |

la construccion en el formulario registral.

Asi, las normas que regulan las actuaciones del verificador responsable en el
procedimiento de regularizacion de edificaciones, se encuentran previstas en el
articulo 2.2° del Reglamento de fa Ley N° 27157, aprobado por Decreto Supremo N°
035-20086-VIVIENDA, que sefala que el verificador responsable es el arquitecto o
ingeniero civil colegiado gue, bajo responsabilidad profesional, constata la existencia
y caracteristicas de la edificacion. En el articulo 14° de la misma norma se precisa
que todo verificador responde por la veracidad del informe que emite, asi como de
la correspondencia entre los planos y la realidad fisica del predio.

En el numeral 2.1 del articulo 2° de la Ley N° 27333, Ley complementaria a la Ley
N° 26662, Ley de asuntos no contenciosos de compelencia notarial para la
regularizacion de edificaciones, se establece que en los casos en que la Ley
N°27157 exija l1a intervencién de un verificador, éste asume responsabilidad
respecto a la veracidad de la informacién técnica que verifica asi como su
conformidad con |las normas técnicas y urbanas correspondientes.
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Asimismo, en el literal b) del articulo 24° del Reglamento del indice de Verificadores
aprobado por Resolucion N° 188-2004-SUNARP/SN, sefiala que es funcion y
obligacion del Verificador, al suscribir el Formulario Registral, planos, memoria
descriptiva y demas documentos en [os que intervenga, certificar entre otros:

‘b) La concordancia entre la realidad fisica y la informacién contenida en la
documentacion presentada’.

Como puede apreciarse, fas funciones y acciones del verificador se encuentran
delimitadas bajo los parametros de responsabilidad antes enunciados; es decir, que
las mismas giran en torno a la informacién que se consigna y suscribe en el
formulario registral y otros documentos afines; por eso la relevancia y necesidad que
dichas acciones se deben realizar en forma responsable y prolija bajo la cualidad de
la verdad.

En ese sentido, la certificacion implica entre ofras cosas, dar por cierta la
concordancia entre los datos, especificaciones técnicas y caracteristicas de la
fabrica declarados en el formulario registral, en el informe técnico de verificacion y
anexos, con las que ostenta la fabrica en la realidad fisica. Precisamente, uno de los
datos que el verificador esta obligado a declarar en el formulario registral es la “fecha
de terminacion de la construccion” materia de regularizacion, dato que tiene singular -
importancia, en tanto determina la aplicacion o inaplicacién del procedimiento deq
regularizacién de edificaciones previsto en la Ley N° 27157 v

e
w

=§ En dicho contexto, el Verificador Responsable es el principal actor de la
7 regularizacion, maxime cuando en este procedimiento, no se requiere la intervencién
de la autoridad municipal competente, por ello, corresponde a dicho profesional
verificar que las edificaciones materia de regularizacién hayan concluido antes del
21 de julio de 1999 (plazo aplicable a la fecha de presentacién del titulo N°2016-
13228). La omision de tal verificacion implica el incumplimiento de su.funcion de
certificar. . ..

Siendo asi, debe resaltarse el hecho que el requisito principal para écogerse al
tramite de regularizacién de declaratoria de fabrica, como hemos indicado
anteriormente, es que la terminacién de la construccién se haya realizado antes del
21 de julio de 1999, por lo que el verificador debid constatar tal condicion, es decir,

utilizd la informacion brindada por los propietarios.

En ese sentido, debemos indicar que si bien los propietarios de los inmuebles
manifiestan una fecha de terminacion, es funcion del verificador constatar dicha
informacion para los efectos de su certificacion, por lo que debié realizar la
constatacion respectiva recurriendo a todos los medios necesarios para dichos fines,
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tales como documentos que pudieran brindarle los propietarios o recurriendo a la
base de datos de la Municipalidad.

Asimismo, con s6lo haber recuriido a las herramientas Google Earth o Google Maps,
el verificador hubiera podido advertir que a enero dei afio 2015 el predio en cuestion
se encontraba sin construccién alguna, contrario a lo inscrito en el asiento BOO001
de la partida N°11056101 en mérito al Titulo N°13229 del 09.02.20186, en el cual el
verificador declaré que la edificacién de cinco pisos mas azotea finalizé en marzo
del 1999, sin embargo, de acuerdo a la propia manifestacion del apelante, no realizé
las indagaciones minimas, nirecabd documentacién que pudiera llevarle a confirmar
la certeza de la informaciéon que avalé en los documentos presentados.

Estando a lo manifestado en el parrafo anterior, resulta necesario detenernos en el
hecho que el Coordinadoer de la Oficina de Catastro Jorge Luis Siccha Siccha, en su
Informe N°3554-2019-ZR-V-ST/OC haya indicado que a enero del afio 2015 no
existia edificacién alguna, teniendo como base las imagenes satelitales del Google
Earth y Google Maps.

Al respecto, debemos sehalar que mediante el Memorandum N°035-2015-SUNARP-
SCT/DTR del 27.02-2015, se dispuso el uso, con caracter referencial, de la
herramienta Google Earth por las areas de catastro para emitir sus informes, lo cual
fesulta un apoyo a la informacién contenida en la base grafica registral, en cuanto

resulta admisible su uso y de cualquier otro medio probatorio, no prohibido .
expresamente por ley, a fin de determinar la pertinencia del acogimiento del -
procedimiento a las reglas establecidas en la Ley 27157.

Siendo asi, debe sefialarse una vez mas que el verificador asume responsabilidad
por la informacion consignada en el Formulario Registral N°1, el cual contiene un
dato fundamental que hace viable poder acogerse al procedimiento de
regularizacion previsto en la Ley N° 27157, que viene a ser: la fecha de culminacion
de la edificacion,

En consecuencia, de acuerdo con lo sefialado precedentemente, esta Direccién

permite visualizar maltiple cartografia, con base en la fotografia satelital; por lo que ;

Técnica Registral considera que se encuentra acreditado que la fecha de conclusion-
de la edificacion consignada por el recurrente en el Formulario Registral N°1 no® ™

corresponde a la realidad, es decir, que la fecha consignada en éste es falsa.

Ahora bien, corresponde establecer si el verificador incurrié en la falta establecida
en el literal b) det articulo 33° del Reglamento de indice de Verificadores del Registro
de Predios y el literal a) del articulo 17° del Reglamento de la Ley 27157.

El articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios
establece como una de las conductas susceptibles de sancion por la Sunarp: “h)
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Falsedad en la informacién o documentacién presentada por el Verificador en el
efercicio de sus funciones”, por su parte el articulo 17° del Reglamento de la Ley
27157, al regular las faltas graves imputables a los verificadores, prescribe:
“Constituyen faitas graves: a)} Proporcionar intencionalmente datos faisos o
presentar documentacién fraguada’.

Al respecto, la conducta sancionable tipificada en la disposicion indicada exige para
su configuracion un elemente objetivo: La falsedad en la documentacién o
informacién. En cuanto a la intencicnalidad (elemento subjetivo), el actual régimen
del procedimiento sancionador ha incorporado como uno de los principios que
regulan al mismo, el Principio de Culpabilidad, por el cual se establece que la
responsabilidad administrativa es subjetiva, salvo los casos en que por ley o decreto
legislativo se disponga la responsabilidad administrativa objetiva.

Como ya se sefialé, el elemento objetivo en el presente caso se encuentra
acreditado, y consiste en que la fecha sefialada como conclusion de la edificacion
materia de regularizacion consignada por el recurrente en el Formulario Registral
N°1 (es decir: Marzo de 1999), es falsa.

Respecto a la culpa, ésta supone la involuntariedad del resultado ilicito, a
consecuencia de la negligencia o la imprudencia del sujeto activo, cuando debio .
prevenir. En nuestro caso el verificador tiene como funcién la de certificar la-
concordancia entre la realidad fisica con la informacién contenida en la
documentacion que se presenta al Registro, y tiene la obligacion de actuar con.
diligencia, conforme al literal ¢) del articulo 25° del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios, sin embargo, dentro de la documentacion
obrante en el expediente no se encuentra acreditado un comportamiento diligente
que el verificador haya adoptado para que lo lleve a la determinacion que la
conclusion de la construccion se realizé en Marzo de 1999.

Siendo asi, las acciones minimas que debié considerar el veriﬁcagi_?or son los
siguientes: a) haber indicado los elementos que utilizé para determiﬁar que la
construccién culminé con fecha Marzo de 1999, b) siendo arquitecto y no habiendo
intervenido en la construccion, lo normal u ordinaric consiste en recolectar la
informacién, la prueba de los hechos o cualquier elemento que le hubiera permitido,

profesion.

En ese sentido, valorizando en forma conjunta toda la documentacién obrante en el
expediente con lo declarado contradictoriamente por el apelante, nos permite colegir
la intencionalidad con la que actuo el verificador, al consignar que la obra finalizé en
Marzo de 1999, mas aun si el recurrente en su apelacion no ofrece medios de prueba
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que acrediten una actuacién diligente gue lo haya llevado a la conclusiéon sobre la
fecha de culminacion de la construccion.

Cabe precisar, sin perjuicio de lo expuesto, que en el presente caso la imposicién
de la sancién por el érgano de primera instancia no sélo ha sido motivada bajo la
conclusién que el verificador, de forma intencional, consigno informacion falsa en la
documentacién presentada al registro, configurdndose el supuesto de hecho
previsto en el literal a) del articule 17° del Reglamento de la Ley N° 2715775, sino
también por haberse configurado el supuesto previsto en el literal b) del articulo 33°
del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios’, que establece
como conducta sancionable, la falsedad en la informacidon o documentacion
presentada por el verificador en el ejercicio de sus funciones.

3.4 En cuanto, a la falta de una debida motivacion, en el sentido que sélo
se pretende acreditar la conducta intencional basandose en la verificacion de
las imagenes por medio del Software Google Earth y Google Maps.

Al respecto, debe sefialarse que en efecto, las normas reglamentarias en esta
materia, no establecen el caracter obligatorio que para determinar la fecha de
culminacion de una construccion, los verificadores tengan que recurrir a
herramientas tecnologicas como lo son el Software Google Earth y el Google Maps:

sin embargo, para un cumplimiento diligente de la funcién del verificador en lo

referente a este punto — determinacién de la fecha de la conclusion de la edificacion™ "

- implica que este profesional no solo constate en el lugar la situacién y estado de -

las edificaciones materia de regularizacién, sino que haga uso de las herramientas
y mecanismos que se encuentran a su alcance, no tanto para determinar la fecha
exacta de la antigiedad de las edificaciones, sino sobre todo para descartar que
sean posteriores a la fecha manifestada por los titulares registrales. Para tal efecto,
el verificador puede consultar la informacién histérica contenida en los registros o
archivos de la municipalidad a la que pertenece el inmueble materia de
regularizacion, la informacién contenida en el Google Earth, entre otros.

3.5 La retroactividad favorable de la Ley N°30830, para la determinacién de
responsabilidad del verificador.

* Articulo 17.- Faltas graves
Constituyen faltas graves:

(...)

a) Proparcionar intencionalmente datos falsos o presentar documentacién fraguada.

..}

"® Articulo 33.- Conductas Sancionables

De conformidad con el numeral 1.16 del articulo IV del Titulo Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo
General, son susceptibles de sancién por la SUNARP, 1as siguientes conductas del verificador:

b} Falsedad en la informacién o documentacién presentada por el Verificador en el ejercicio de sus funciones.

(..}
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E! Principio de Irretroactividad regulado en el articulo 248° del TUO de la Ley
2744477 contiene una excepcion a la cual la doctrina y la jurisprudencia denominan:
Retroactividad Benigna.

Para MORON URBINA'S, la Retroactividad Favorable (o Retroactividad Benigna) se
enmarca en el siguiente supuesto:

(...} si hubiere una norma posterior, que, integralmente considerada, fuere
mas favorable al administrado, debe serle aplicada. En tal sentido, si luego
de fa comisién del ilicito administrativo, en los términos de la norma
prexistente, se produce una modificacién legisiativa, y la nueva norma es, en
su consideracion infegral, mas benigna para el administrado, entonces
debera ser dicha ley aplicada al caso por serle méas favorable o benigna, pese
a no haber regido al momento en que se ejecutara el ilicito administrativo (...}

La Ley N°30830, publicada en el diario oficial El Peruano el 27.07.2018, contempla,
entre otras disposiciones, una por la cual modifica el articulo 3° de la Ley N° 27157,
a efectos de establecer que el procedimiento de regularizaciéon previsto en esta
ultima norma, puede ser adoptado por los propietarios de edificaciones ejecutadas
hasta el 31.12.2016; lo que en la practica implica que se ha ampliado el plazo de
regularizacion de edificaciones, que habia culminado en julio de 1999, hasta la fecha
antes mencionada. ' :,

Habiéndose aprobado legalmente tal ampliacién, corresponde efectuar una
diferenciacién entre la ejecucién de la regularizacién, siguiendo las reglas previstas
en la Ley N° 27157, la fecha limite de las construcciones, para ser comprendidas en
tal regularizacién, y la responsabilidad del verificador que suscribe los documentos
técnicos que sustentan la regularizacion. R

Asi, para la ejecucién de la regularizacion se requiere del cumplimiento de una serie
de presupuestos, uno de los cuales es que la construccién se encuentre en el
periodo previsto por la ley, en tanto que ofro es la participacion del verificador. No
son los Unicos presupuestos, pero son los relevantes para el caso en evaluacioén.

7 Articulo 248.- Principios de la potestad sancionadora administrativa La potestad sancionadora

{...)

§.- liretroactividad.- Son aplicables las disposiciones sancionadoras vigentes en el momente de incurrir el administrado
en la conducta a sancionar, salve que las posteriores le sean mas favorables.

Las disposiciones sancionadoras producen efecto retroactive en cuanto faverecen al presunto infractor o al infractor,
tanto en lo referido a la tipificacién de la infraccion como a la sancidn y a sus plazos de prescripcion, incluso respecto
incluso respecto de fas sanciones en ejecucion al entrar en vigor la nueva disposicién.

{(...)

® MORON URBINA, Juan Carlos. Comentarios a la ley def procedimiento administrativo general, Gaceta Juridica, 14°
Edicién, Lima, 2019, Tomo Il, p. 433.

Pagina 19 de 23

EY



- - -
- - ’
-
Tam
‘---r. “
s

sunarp j:-
Suparntendencls Nacionsl Tet.

de las Raglstros Pablices ﬂ.

-

Ahora bien, puede darse el caso que se cumplan todos los presupuestos ya
sefalados, pero ulteriormente se advierte que el verificador omitid consignar
observaciones en su informe {écnico, o que omitié consignar algunas construcciones
0 que sefald construcciones que aln no existian a la fecha de su verificacion; puede
darse el caso también que el verificador consigne como fecha de culminacién de
una construccion, una que fehacientemente se determine que no corresponde,
independientemente que tal fecha se encuentre o no dentro del periodo habilitado
por Ley para la regularizacion; el resultado en todos esos casos seria que el
verificador habria incurrido en la infraccién de proporcionar informacién falsa, lo que
resulta susceptible de ser sancionada.

Dicho lo anterior, es evidente que pese a confluir los presupuestos antes sefalados,
podria encontrase responsabilidad en el verificador que participé en la
regularizacion, pues ésta solo puede ser eventualmente advertida luego de
efectuada la regularizacion.

Asi, lo que se sanciona en sede administrativa, es que el verificador proporcione
informacién discordante con Ia realidad, esto es, que proporcione informacion falsa,

documentacion falsa o, que al ejercer su actividad transgreda normas técnicas (ait. ;.-

17° del Reglamento de la Ley N° 27157 y art. 33° del Reglamento del indice de
Verificadores).

Nétese que la sancion administrativa pasa por la suspensién o cancelacién de su ™

inscripcién en el indice de Verificadores, lo que es entendible pues al advertirse la
comision de una de las citadas infracciones, todas las cuales afectan directamente
a la administracion publica y a la esencia misma de la actuacién encomendada a los
verificadores, no podria permitirse que aquél siga ejerciendo una funcién delegada
de la administracién; mas adn cuando el TUO del Reglamento de la Ley N°27157,
aprobado mediante Decreto Supremo N° 035- 2006-VIVIENDA, define al verificador
(articulo 2°, numeral 2.2} como; “El arquitecto o ingeniero civil colegiado, inscrito en
el Indice de Verificadores a cargo de la SUNARP; quien, bajo su responsabilidad
profesional, organiza y tramita el expediente de regularizacion, constata la existencia
y caracteristicas de la edificacion, el cumplimiento de las normas y paréametros
urbanisticos y ediffcatorios, confirma que los planos que se adjuntan al expediente
corresponden a la realidad fisica del terreno y la edificacion”.

Estando a lo sefialado, la ampliacién del plazo resultante de la modificacion al- -

articulo 3° de la Ley N° 27157 por parte de la Ley N° 30830, no tiene incidencia
directa_en [a determinaciéon de responsabilidad de los Verificadores en_sede
administrativa, pues ella se determina en cada caso concreto y esta referida a la
actuacion del verificador en el procedimiento de regularizaciéon. Vale decir, esta
referida al adecuado ejercicio o no, por parte del verificador, de la funcion que le ha
sido asignada por ley. Asi, basta verificar el cumplimiento de sus funciones para que
le sea aplicable una sancién administrativa.
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En ese sentido, debemos manifestar que las disposiciones contenidas en la Ley
N°30830, dnicamente estan referidas al procedimiento de regularizacion de la
fabrica (en cuanto a la ampliacion de la fecha limite de finalizacion de la obra) mas
no regula la actuacion del verificador responsable en el tramite del procedimiento
precitado. Por tanto, debemos sefalar que la Retroactividad Benigna, no es
aplicable en el presente caso para eximir de responsabilidad al Verificador
Arquitecto Rogger Merino Aguilar, en tanto no se ha cumplido con el supuesto
establecido en inciso 5° del articulo 248° del TUO de la Ley 27444,

Habiendo absuelto los fundamentos alegados por el recurrente en su recurso de
apelacion, asi como no apreciandose nuevos elementos que desvirtien lo resuetto
en la resolucién materia de apelacidn, este despacho opina que si existe
responsabilidad administrativa del verificador, al haber declarado una informacién
falsa respecto a la fecha de terminaciéon de la edificacion.

Finalmente, debe destacarse el hecho que el articulo 10° del TUO de la Ley N°
27444, regula las causales de nulidad del acto administrativo, siendo que conforme
a lo desarrollado a lo largo del presente dictamen, debe enfatizarse el hecho que la
discrepancia que pueda existir entre la apreciacién y/o interpretacion por parte del
administrado respecto de la decision adoptada por la administracion (acto

sostener que el acto administrativo adolezca de nulidad, como sucede en el presente

motivado y que ha sido emitido en el marco de la normativa vigente, por o que no
corresponde amparar la nulidad planteada.

Por ultimo, debe indicarse que el TUO del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado
mediante D.§. N° 035-2006-VIVIENDA, establece en el inciso b) del articulo 15°,
que si se comprobara una falta atribuible a un verificador se podra,imponer la
sancién de cancelacion de su registro de verificador si la falta es grave, como sucede
en el presente caso, aspecto que debe precisarse en la emision de [a.resolucion
correspondiente.

3.6 Determinar si la eventual sancién resulta proporcional y razonable

El numeral 3.1 de este analisis senalamos que todo proceso sancionador debe
desarrollarse en el marco de los principios constitucionales que inspiran el debido
proceso, entre ellos, el principio de razonabilidad o proporcionalidad de la sancién.

Entonces, al haberse acreditado que la edificacién de la fabrica no coincide con Ja
fecha de culminacion de la obra declarada {(Marzo de 1999), conforme a las pruebas
actuadas; la primera instancia administrativa determiné que el verificador incurrié en
falta grave de acuerdo a la conducta tipificada en el inciso a) del articulo 17° del
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Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA y el literal b) del articulo 33° del indice de
Verificadores del Registro de Predios, por lo que se le impuso la sancién de
cancelacién del Registro de Verificadores.

Ahora bien, el principic de razonabilidad o proporcionalidad busca establecer un
punto intermedio en la aplicacidn de la sancion, toda vez que, si bien esta no puede
resultar mas ventajosa para el infractor que cumplir con la norma, tampoco puede
darse un exceso. Al respecto, PEDRESCHI GARCES" sefiala: "ef principio de
razonabilidad o proporcionalidad constituye un postulado que, en cierta medida,
racionaliza la actividad sancionadora de la Administracion evitando que la autoridad
administrativa, desborde su actuacion represiva y encauzando estg dentro de un
criterio de ponderacién, mesura y equilibrio, como la alternativa ditima de entre las
que menos gravosas resulten para ef administrado”,

En el presente caso, la imposicion de la sancién de la primera instancia ha sido
motivada bajo la conclusién que el verificador ingresé a la entidad administrativa
documentacién con informacién falsa, aun conociendo las responsabilidades que
dicha accion conlleva, configurandose el supuesto en fas conductas tipificadas antes

“y3jdescritas. 4

’
1

I
la imposicion de sanciones en el marco de un procedimiento administrativo no puede
circunscribirse a una mera aplicacion mecanica de las normas, sino que debe

efectuarse una apreciacién razonable de los hechos en cada caso concreto, cuyo
resultado de esa valorizacion lleve a adoptar una decision razonable y proporcional.

Sin embargo, en el presente caso este despacho no encuentra situaciones que
permitan determinar la disminucién de la sancién por aplicacién del principio de
razonabilidad, en la medida que la tesis de defensa del apelante se circunscribe en
que no existe disposicion legal que establezca que los verificadores deban de
confrontar la informacién recabada con paginas de internet (Google Earth, Google
Maps), para tener certeza absoluta de lo informado por los propietarios.

No obstante, el verificador parece obviar que esta dentro sus funciones constatar la

informacion recibida de los propietarios para efectos de su certificacion, por lo que ,
debid realizar la constatacion de la fecha de finalizacién de la obra, recurriendo a’

todos los medios necesarios para dicho fin, lo cual no realizé.

Como sustento de lo anterior, debe considerarse que la Ley N° 27157 en su articulo
4° ha establecido que el Formulario Registral también es suscrito por el verificador,
guien tiene responsabilidad funcional y responde por la veracidad de la informacion,

" PEDRESCH) GARCES, Willy. "Analisis sobre la potestad sancionadora de la Administracion Plblica y el procedimienta
administrativo sancionador en el marco de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General". En:
Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrative General. Ara Editores. Lima, 2013, p. 531.
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Estando a lo expuesto, y de acuerdo a lo regulado por el articulo 33° del Reglamento
de! Indice de Verificadores del Registro de Predios, esta Direccion Técnica Registral
considera que ha quedado acreditado que el Verificador Arquitecto Rogger Merino
Aguilar ha incurrido en conducta sancionable, al advertirse falsedad en la
informacién consignada en el Formulario Registral N°1 presentado con el titulo N°
2016-13229, en relacion al mes y afio de conclusién de la fabrica del inmueble
inscrito en la partida N° 11056101 del Registro de Predios de Trujillo.

IV. CONCLUSIONES:

Por las consideraciones expuestas, en opinion de esta Direccién Técnica Registral,
se concluye lo siguiente:

4.1 Se sugiere declarar DESESTIMAR el recurso de apelacién interpuesto por el
Verificador Arquitecto Rogger Merino Aguilar, al haber incurrido en responsabilidad.,
al adecuarse su conducta al supuesto previsto en el inciso a) del articulo 17° del
Reglamento de la Ley N° 27157 y en el inciso b} del articulo 33° del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado por Resolucién de
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N* 188-2004-SUNARP/SN, y @\
en consecuencia, CONFIRMAR la sancién impuesta en la Resolucion Jefatural & @,
N°195-2019-SUNARP-ZRN®V-JEF del 26.06.2019 que dispone sancionar al %\?

recurrente cancelando su inscripcion en el lndice de Verificadores a cargo de la Zona Q% q; '
Registral N* V — Sede Trujillo. '19
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