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RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS N° 055-2021-SUNARP/SN

Lima, 14 de junio de 2021

VISTOS: el recurso de apelacion interpuesto por el sefior Santiago Jonathan
Loayza Escobar contra la Resolucién Jefatural N°183-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF del
11 de junio del 2019; el Dictamen N°04-2020-SUNARP-SNR/DTR del 30 de enero del
2020; y, el Dictamen Ampliatorio N°04-2021-SUNARP-SNR/DTR del 20 de abril del
2021, emitidos por la Direccidbn Técnica Registral; y, el Informe N° 522-2021-
SUNARP/OGAJ del 10 de junio del 2021, de la Oficina General de Asesoria Juridica; y,

CONSIDERANDO:

Antecedentes del recurso de apelaciéon

Que, mediante Resolucion N°100-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF del 26 de marzo del
2019, el Jefe de la Zona Registral N° V - Sede Truijillo dispuso el inicio del procedimiento
administrativo sancionador contra el Verificador Santiago Jonathan Loayza Escobar, en
calidad de verificador responsable, por haber consignado informaciéon presuntamente
falsa en el formulario Registral N°1-Ley N°27157 y demas documentos ingresados bajo
el titulo N°2016-1427246, al haber declarado indebidamente la construccion
(declaratoria de fabrica) del predio inscrito en la partida electrénica N°11297028 del
Registro de Predios de la Oficina Registral de Trujillo, al no existir correspondencia entre
los planos y deméas documentacion técnica presentada y la realidad fisica del predio y
declarar como fecha de terminacion de la fabrica (dos pisos y azotea) junio de 1999,
siendo que en dicha fecha no existia la construccién declarada;

Que, en dicho sentido, se le imputé el incumplimiento de la funcién establecida en
el literal b) del articulo 24 y la obligacién sefialada en el literal ¢) del articulo 25 del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios aprobado por
Resolucion N° 188-2004-SUNARP/SN, concordante con el articulo 14 del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, aprobado por Decreto Supremo N°035-
2006-VIVIENDA, conducta que es sancionable y que se encuentra prevista en el inciso
b) del articulo 33 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
gue ademas constituye falta grave de acuerdo al inciso a) del articulo 17 del referido
Texto Unico Ordenado;

Que, mediante Resolucion N°183-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF del 11 de junio del
2019 se declard la existencia de responsabilidad del Verificador Santiago Jonathan
Loayza Escobar, por las faltas imputadas en la Resolucion N°100-2019-
SUNARP/ZRN°V-JEF, asimismo entre otros, se dispuso sancionarlo con la cancelacion
de su inscripcién en el indice de Verificadores del Registro de Predios de la Zona
Registral N°V-Sede Trujillo conforme a lo dispuesto en el articulo 34 del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios;
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Que, con fecha 02 de julio del 2019, el Verificador Santiago Jonathan Loayza
Escobar presenta recurso de apelacion contra la resolucion citada en el numeral que
antecede; sustentando su impugnacion en el sentido que:

e Se havulnerado el debido procedimiento, debido a que el informe final emitido
por la autoridad instructora no contiene de forma motivada las conductas que
se consideren constitutivas de infraccion, la norma que prevé la imposicion de
la sancion; y la sancién propuesta o la declaraciébn de no existencia de
infraccién. Asimismo, dicho informe de instruccion no ha sido notificado a
efectos de que pueda formular sus descargos; en consecuencia, debe
declararse la nulidad absoluta de Ila resolucion N° 183-2019-
SUNARP/ZRN°V-JEF.

e La conducta es atipica, se ha forzado una interpretacién para encuadrar la
supuesta conducta del verificador en una falta administrativa, es decir se ha
efectuado interpretacion analdgica y extensiva de un supuesto descrito como
ilicito lo cual contraviene el debido procedimiento y vicia de nulidad absoluta
el PAS, precisando “(...) ninguna de dichas normas- que constituyen el marco
juridico de su actividad- establecen como funcion del verificador determinar y
certificar la fecha de culminacion de la edificacion y ello entiendo por una
simple y llana razon: El verificador responsable sélo regulariza edificaciones
construidas y no en proceso de construccion”.

Que, mediante Oficio N° 491-2019-ZRN°V-JEF, el Jefe de la Zona Registral N° V
- Sede Trujillo eleva a esta Superintendencia Nacional el expediente apelado para
conocimiento y resolucion del caso;

Que, con Dictamen N°04-2020-SUNARP-SNR/DTR, la Direccion Técnica
Registral sugiere desestimar el recurso de apelacion interpuesto por el Verificador
Santiago Jonathan Loayza Escobar contra la Resolucion Jefatural N°183-2019-
SUNARP/ZRN®V-JEF y, en consecuencia, confirmar la sancién impuesta. Precisé que,
antes de la emision de la resolucién que resuelve la apelacién, en via de subsanacion,
el citado Dictamen sea notificado al administrado a efectos de que pueda ejercer su
derecho a formular alegatos previsto en el segundo parrafo del numeral 255.5 del
articulo del TUO de la Ley del Procedimiento Administrativo General;

Que, luego de haberse puesto en conocimiento del recurrente el referido dictamen
a través de la Carta N° 004-2020-SUNARP/SN notificada el 03 de febrero de 2020,
conforme consta del cargo que obra en fojas 137 del expediente administrativo, y
habiendo culminado el plazo otorgado el plazo de 06 dias para que el recurrente ejerza
sus descargos o alegatos, mediante el Dictamen Ampliatorio N°04-2021-SUNARP-
SNR/DTR del 20 de abril del 2021, la Direccién Técnica Registral pone en conocimiento
que a la fecha no se ha presentado escrito de descargo o alegato del recurrente, ni obra
en el expediente administrativo ningun escrito del recurrente que amerite ser evaluado;
por lo que el expediente se encuentra expedido para ser resuelto;

Respecto al Procedimiento Administrativo Sancionador y la posible
afectacion al debido procedimiento.

Que, en principio las entidades de la administracion publica cuentan con la
facultad de sancionar a los administrados, sobre la base de la comisiéon de ciertas
inconductas. Lo hacen en tanto las infracciones suscitadas atentan, en mayor o menor
medida, contra los bienes que las entidades protegen;
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Que, no obstante, el acto de sancionar involucra, en si mismo, la afectacién de
un derecho que corresponde al sancionado: ya sea persona natural o juridica. Ello
justifica que la facultad de sancionar se encuentre sujeta a ciertos limites, que tendran
la forma de principios, derechos, plazos, formas;

Firmado digitalmente por TIRADO

Que, para el Tribunal Constitucional el debido proceso y los derechos que
forman parte de su contenido esencial estan garantizados en el seno de un proceso : zoz%?g%égo”ﬁa’?é"”a””e'”“
judicial, asi como también en el dmbito del procedimiento administrativo. El debido P b2z 163520 0500
procedimiento administrativo implica, el respeto de parte de la administracion
publica o privada de todos los principios y derechos normalmente protegidos en
el ambito de la jurisdiccion comun o especializada, referidos en el articulo 139 de la
Constitucion (STC 4289-2004-AA/TC).! (resaltado nuestro). En ese entendido, la
autoridad administrativa deberd tener en cuenta los principios que guian el debido
procedimiento administrativo, asi como los derechos protegidos;

Que, segun Juan Carlos Morén Urbina la aplicacion practica del debido proceso
se da en tres niveles: “como derecho al procedimiento administrativo, como derecho a
la no desviacion de los fines de dicho procedimiento y como derecho a las garantias del
procedimiento administrativo, el cual cuenta con un contenido minimo (derecho a ser
oido, a ofrecer y producir pruebas, asi como obtener una decision motivada y fundada
en derecho);

Que, el TUO de la LPAG regula la facultad sancionadora de las entidades en
el Capitulo Il de su Titulo IV. Entre las primeras disposiciones, de este tramo de la
norma, se encuentran los principios — que en términos de Robert Alexy, “son normas
que ordenan que algo sea realizado en la mayor medida posible, dentro de las
posibilidades juridicas existentes™;

Que, en ese sentido, el articulo 248 del TUO de la LPAG contiene 11 principios
medulares del procedimiento administrativo sancionador. Dentro de ese grupo, resulta
basico para efectos del analisis al que se aboca este apartado: debido procedimiento y
tipicidad®;

Que, el derecho al debido procedimiento también se encuentra regulado en el
numeral 1.2 del articulo IV del Titulo Preliminar del TUO de la Ley N°27444 que sefala
gue: “Los administrados gozan de los derechos y garantias implicitos al debido
procedimiento administrativo. Tales derechos y garantias comprenden, de modo
enunciativo mas no limitativo, los derechos a ser notificados; a acceder al
expediente; a refutar los cargos imputados; a exponer argumentos y a presentar
alegatos complementarios; a ofrecer y a producir pruebas; a solicitar el uso de la
palabra, cuando corresponda; a obtener una decision motivada, fundada en derecho,
emitida por autoridad competente, y en un plazo razonable; y, a impugnar las decisiones
que los afecten’. (resaltado nuestro);

1 Sentencia del Tribunal Constitucional, expediente N°5085-2006-PA/TC.

2 Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrativo General. 3a edicion, Gaceta Juridica, Lima, 2004.Pag.63.

3 ALEXY, Robert, Teoria de los derechos fundamentales, Madrid, Centro de Estudios Constitucionales, 1993, p. 86.

4 “2. Debido procedimiento. - No se pueden imponer sanciones sin que se haya tramitado el procedimiento respectivo,
respetando las garantias del debido procedimiento ...

4. Tipicidad.- Solo constituyen conductas sancionables administrativamente las infracciones previstas expresamente en
normas con rango de ley mediante su tipificacion como tales, sin admitir interpretacion extensiva o analogia. Las
disposiciones reglamentarias de desarrollo pueden especificar o graduar aquellas dirigidas a identificar las conductas o
determinar sanciones, sin constituir nuevas conductas sancionables a las previstas legalmente, salvo los casos en que
la ley o Decreto Legislativo permita tipificar infracciones por norma reglamentaria.

A través de la tipificacion de infracciones no se puede imponer a los administrados el cumplimiento de obligaciones que
no estén previstas previamente en una norma legal o reglamentaria, segun corresponda...”
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Que, en el Procedimiento Administrativo Sancionador también resulta aplicable el
principio de legalidad, indicado en el numeral 1 del articulo IV del Titulo Preliminar del
TUO de la LPAG, por el cual las autoridades administrativas deben actuar con respeto
a la Constitucion, la ley y al derecho, dentro de las facultades que le estén atribuidas y
de acuerdo con los fines para los que les fueron conferidas;

Que, el numeral 5 del articulo 255 del TUO de la Ley N°27444, Ley del
Procedimiento Administrativo General sefiala que: “Concluida, de ser el caso, la
recoleccion de pruebas, la autoridad instructora del procedimiento concluye
determinando la existencia de una infraccién y, por ende, la imposicion de una sancion;
o la no existencia de infraccion. La autoridad instructora formula un informe final de
instruccién en el que se determina, de manera motivada, las conductas que se
consideren probadas constitutivas de infraccion, la norma que prevé la imposicion de
sancion; y, la sancion propuesta o la declaracion de no existencia de infraccion, segin
corresponda. Recibido el informe final, el 6rgano competente para decidir la aplicacion
de la sancion puede disponer la realizacion de actuaciones complementarias, siempre
que las considere indispensables para resolver el procedimiento. El informe final de
instruccién debe ser notificado al administrado para que formule sus descargos en un
plazo no menor de cinco (5) dias habiles”,

Que, asuvez, el TUO de la Ley N°27444 en su articulo 3, regula los requisitos de
validez del acto administrativo, comprendiendo en el numeral 5 al procedimiento regular
que sefiala que antes de su emisién, el acto debe ser conformado mediante el
cumplimiento del procedimiento administrativo previsto para su generacion;

Que, referenciar lo desarrollado resulta importante, debido a que el apelante
sustenta la vulneracion al debido procedimiento basandose en que el informe final
emitido por la autoridad instructora no contiene de forma motivada las conductas que se
consideren probadas constitutivas de infraccion, la norma que prevé la imposicién de la
sancién; y la sancidn propuesta o la declaracibn de no existencia de infraccion.
Asimismo, sefala que dicho informe de instruccién tampoco ha sido notificado a efectos
de que pueda formular sus descargos; en consecuencia, requiere que, debe declararse
la nulidad absoluta de la Resolucion N° 183-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF;

Que, la Direccion Técnica Registral, a través de su Dictamen N°04-2020-
SUNARP-SNR/DTR sefiala “{...) la notificacion del informe final de instruccién solo sera
relevante si aguel informe incorpora elementos de juicio de imputacion distintos a los
sefalados en el inicio del procedimiento administrativo sancionador, puesto que el no
notificar dicha circunstancia, impediria al administrado efectuar alegatos adicionales
respecto de los nuevos elementos o imputacion incorporada al procedimiento iniciado
(...), la sola falta de notificacién de los informes finales no conlleva la nulidad de la
resolucién sancionatoria que se expida”. “(...) la trascendencia 0 no del vicio incurrido
por el incumplimiento de notificar al administrado el informe final de instruccion, debe
ser analizado en cada caso en concreto, a efectos de determinar si los elementos
evaluados para determinar el inicio del procedimiento sancionador resultan ser los
mismos o similares en esencia que los que sustentan la decision final, y por ende,
respecto a los cuales el administrado tuvo la oportunidad de formular descargos o
presentar pruebas”,

Que, siendo asi, mediante el mencionado Dictamen N°04-2020-SUNARP-
SNR/DTR, la Direccion Técnica Registral consideré que la falta de notificacion del
Dictamen N° 011-2019-ZRN°V-UREG (dictamen final), no impidié que el recurrente haya
ejercido su derecho al descargo sobre cada uno de los elementos incorporados en la
evaluacién que sustenté la Resolucion N° 183-2019-SUNARP/Z.R N°V-JEF, puesto que
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los elementos materia de analisis fueron los mismos que se evaluaron en la Resolucion
N°100-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF  (inicio  del  procedimiento  administrativo
sancionador), los cuales fueron de conocimiento del verificador. Por tal motivo, dicha
falencia no constituye en este caso un vicio trascendente;

Firmado digitalmente por TIRADO

Que, en el mismo dictamen la Direccion Técnica concluyd que, correspondia
proceder a enmendar el vicio incurrido, por consiguiente, se notificé el Dictamen N°04-§%§Zo°7”3§20”§‘;$" Hanuel FAY
2020-SUNARP-SNR/DTR al apelante para que ejerza sus descargos respectivos. e 14662021 163645 0500
Finalmente, se advierte de la revision del expediente que, el apelante no ha presentado

escrito alguno;

Que, dentro de ese analisis, no se advierte vulneracion del debido procedimiento
que pueda generar la nulidad absoluta de la misma, por consiguiente, en este extremo
no es admisible el pedido realizado por el recurrente;

Respecto de la presunta atipicidad de |la conducta

Que, el apelante argumenta atipicidad de la conducta alegando que se ha forzado
una interpretacién para encuadrar la supuesta conducta del verificador en una falta
administrativa, es decir se ha efectuado interpretacién analdgica y extensiva de un
supuesto descrito como ilicito, lo cual contraviene el debido procedimiento y vicia de
nulidad absoluta el PAS. Asimismo, sustenta que: “(...) ninguna de dichas normas- que
constituyen el marco juridico de su actividad- establecen como funcién del verificador
determinar y certificar la fecha de culminacion de la edificacion y ello entiendo por una
simple y llana razon: El verificador responsable sélo regulariza edificaciones construidas
y ho en proceso de construccion”,

Que, en principio, es necesario sefalar que el contenido del principio de legalidad
en materia sancionatoria impide que se pueda atribuir la comision de una falta si ésta
no esta previamente determinada en la ley, y también prohibe que se pueda aplicar una
sancién si ésta no esta también determinada por la ley. Como lo ha expresado este
Tribunal (Caso de la Legislacion Antiterrorista, Exp. N.° 010-2002-Al/TC), el principio
impone tres exigencias: la existencia de una ley (lex scripta), que la ley sea anterior al
hecho sancionado (lex previa), y que la ley describa un supuesto de hecho estrictamente
determinado (lex certa)®;

Que, para el Tribunal Constitucional, el principio de tipicidad, en mérito al cual, la
descripcion legal de una conducta especifica aparece conectada a una sancion
administrativa. Esta exigencia deriva de dos principios juridicos especificos; el de
libertad y el de seguridad juridica. Conforme al primero, la conductas deben estar
exactamente delimitadas, sin indeterminaciones, mientras que en relacion al segundo,
los ciudadanos deben estar en condiciones de poder predecir, de manera suficiente y
adecuada, las consecuencias de sus actos, por lo que no caben clausulas generales o
indeterminadas de infraccion que permitan una actuacion librada al “arbitrio” de la
administracioén, sino que ésta sea prudente y razonada®;

Que, asimismo, el Tribunal Constitucional también precisa que: “(...) el principio
de tipicidad solo exige que se defina la conducta que la ley considera como falta,
de modo que lo considerado como antijuridico, o lo que es lo mismo, la precision
de sus alcances, puede complementarse a través de los reglamentos respectivos
[Cf. STC 2050-2002-AA/TC, Fund. N° 9]. La garantia de este principio no puede ser
exacerbada en ningun contexto al punto de requerir un nivel de precision absoluta en la

5 Resolucién del Tribunal Constitucional. Exp. N.° 2050-2002-AA/TC.
& Sentencia del Tribunal Constitucional. Exp. N°01873-PA/TC.
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prevision de aquellas conductas consideradas como faltas o conductas prohibidas, ni
siquiera en el ambito del derecho sancionador penal o administrativo”. (Resaltado
nuestro);

Que, en ese orden de ideas, segun el autor Morén Urbina el articulo 248 del TUO
de la LPAG en su numeral 42 al establecer en la uUltima frase del primer parrafo una
salvedad, “(...) debilita el principio de tipicidad al admitir que la ley pueda habilitar IaF.rnﬁ’(gﬁ‘.\gﬁ}ﬂmeﬁeﬁmﬂmo

tipificacion por via reglamentaria... por consiguiente no se puede hablar de una reserva ﬂ%ﬁg‘?@?ghgfﬂ
de ley, sino solo una simple cobertura legal previa para que el reglamento tipifique”;

Fecha: 14.06.2021 16:36:56 -05:00

Que, la exigencia de exhaustividad en la tipificacién principio de tipicidad, implica
gue: (...) la norma legal debe describir de forma especifica y taxativa todos los
elementos de conducta sancionable, reduciendo la vaguedad del enunciado
sancionable de tal forma que el administrado como la administracion publica
prevean con suficiente grado de certeza (lex certa) lo que constituye el ilicito
sancionable™ (Resaltado nuestro);

Que, se consideran contrarias al principio de legalidad de las infracciones todas
las normas administrativas que pretendan calificar conductas sancionables, sin
proporcionar informacién suficiente en torno al comportamiento infractor; al igual que las
tipificaciones imprecisas y ambiguas, con férmulas abiertas, en tanto su utilizacion lleva
de suyo, la apertura de un enorme margen de discrecionalidad a la hora de apreciar la
existencia de conductas ilicitas!?;

Que, 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, establece procedimientos, dentro de los cuales se
encuentra el procedimiento para la tramitacion de la declaratoria de fabrica y el régimen
legal de las unidades inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de
propiedad comun. A su vez dicha norma en su articulo 3 precisa que podran acogerse
a los procedimientos para sanear su situacién los propietarios de las
edificaciones que se construyeron sin licencia de construcciéon, conformidad de
obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacién y/o reglamento
interno;

Que, el articulo 4 de la Ley N°27157*2 sefiala que el Formulario Registral con la
documentacion que sustenta el titulo sera suscrito por los interesados, por un
verificador cuando corresponda, ademas de ser legalizadas por Notario, documento
con el cual se puede inscribir la fabrica®®;

7 lbidem.

844, Tipicidad.- Solo constituyen conductas sancionables administrativamente las infracciones previstas expresamente
en normas con rango de ley mediante su tipificaciébn como tales, sin admitir interpretacion extensiva o analogia. Las
disposiciones reglamentarias de desarrollo pueden especificar o graduar aquellas dirigidas a identificar las conductas o
determinar sanciones, sin constituir nuevas conductas sancionables a las previstas legalmente, salvo los casos en que
la ley o Decreto Legislativo permita tipificar infracciones por norma reglamentaria.

A través de la tipificacion de infracciones no se puede imponer a los administrados el cumplimiento de obligaciones que
no estén previstas previamente en una norma legal o reglamentaria, segun corresponda...”

® Moron Urbina, Juan Carlos. Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrativo General. Editorial El Buho E.I.R.L
Tomo II. 14° Edicién. Abril 2019. Pag.420.

10 Ibidem.

1 Garberi Llobregat, José. El Procedimiento Administrativo Sancionador. 5ta Edicion ampliada, Tirant lo Blanch, 1998, p.
114.

12 Articulo 4 de la Ley N°27157.- Del Formulario Registral

4.1. Para efectos registrales se considera titulo al Formulario Registral con la documentacion que le sirve de sustento en
el que consta la informacion relativa a los solicitantes, los datos del inmueble materia de la inscripcién y las condiciones
del derecho, acto o contrato que se registra.

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

BArticulo 20 de la Ley N°27157.- De las inscripciones
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Que, a su vez, el articulo 25 de la Ley N°27157 refiere lo siguiente: “En todos los
casos de regularizacién de edificaciones a que se refiere el presente Titulo, el
interesado debe presentar al Notario un informe técnico elaborado por un
verificador, publico o privado, ingeniero civil o arquitecto colegiado, que constate las
caracteristicas de la edificacién, y de ser el caso, de cada una de las secciones de
propiedad exclusiva y de propiedad comdn y el total de areas y bienes comunes
existentes, debiendo efectuar los planos de ubicacién y de distribucion de cada
una de las secciones de propiedad exclusiva y de las areas y bienes comunes (...)";

Que, en ese mismo orden el Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA que
aprueba el Texto Unico Ordenado del Reglamento 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 Comdun,
precisa en su articulo 1 su obligatoriedad a nivel nacional**;

Que, asi también dicho Reglamento en su numeral 2.2 del articulo 2 determina
que el Verificador Responsable es, “El 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 regularizacién,
constata la existencia y caracteristicas de la edificacion, 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”

Que, a continuacién, el Reglamento en su articulo 3'° y 4 refiere que:

“Articulo 3.- Objeto y vigencia

La presente seccion norma el tramite de regularizacion de las
edificaciones construidas o demolidas antes del 21 de julio de 1999, sin
contar con la respectiva licencia y/o conformidad de obra, o que carezcan,
en su caso, de declaratoria de fabrica, reglamento interno y/o la
correspondiente independizacion”.

“Articulo 4.- Regularizacion

Es el tramite destinado a obtener el reconocimiento legal e inscripcion de las
edificaciones existentes (...)

Serealizaatravés de la declaracién contenida en el FOR, suscrita por el
propietario, autorizada por el Verificador Responsable y certificada por el
notario”,

20.1. Con la presentacion del Formulario Registral al Registro correspondiente se puede inmatricular el terreno e
inscribirse la fabrica.

20.2. También es susceptible de inscripcion, de ser el caso, las secciones de propiedad exclusiva, las secciones de
propiedad comun, la independizacién, el Reglamento Interno y la junta de propietarios.

14 “Articulo 1.- Ambito de aplicacion

El presente Reglamento es Unico y su aplicacion es obligatoria a nivel nacional para las edificaciones levantadas
en predios urbanos. Comprende la Regularizacion de Edificaciones, la Licencia de Obra, Declaratoria de Fabricay el
Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun”;

15 Para conocimiento: La Ley Orgénica de Municipalidades, Ley N°27972 en su Décimo Cuarta Disposicion
Complementaria, sefiala que : “Los propietarios de edificaciones que hayan sido construidas sin licencia de construccién
ylo en terrenos sin habilitacién urbana, hasta el 31 de diciembre de 2003, podran regularizar su situacion, sin pago de
multas ni otras sanciones, hasta el 31 de diciembre de 2005, mediante el procedimiento de regularizacién de edificaciones
a que se refiere la Ley N° 27157 y normas reglamentarias. Posteriormente la Ley N°28473, modific6 dicha disposicion,
en la siguiente forma: “Décimo Cuarta.- 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 multas ni otras sanciones, hasta el 31 de diciembre de 2005, mediante el procedimiento de regularizacién
de edificaciones a que se refiere la Ley N° 27157 y normas reglamentarias”. Asimismo, el articulo 3 de la Ley N°27157
fue modificado a través de la ley N°30830, la cual fue publicada el 27/07/2018 ampliando el plazo de ejecucion de las
edificaciones al 31 de diciembre del 2016. Téngase en cuenta que para el presente caso la certificacion de firmas del
titulo N°2016-454847 se realiz6 en el afio 2016, esto es mucho antes de la entrada en vigencia de su modificacién por lo
que no le resulta aplicable.
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Que, de lo expuesto, se advierte que la aplicacion del TUO del Reglamento de la
Ley N°27157 es obligatoria en las edificaciones, encontrandose dentro de ellas la
regularizacion de edificaciones construidas antes del 21 de julio de 1999, por
consiguiente, las demas construcciones o demoliciones realizadas en fecha posterior no
estarian comprendidas, la regularizacion se realiza con el FOR, siendo el verificador
responsable de autorizarla;

Que, en el presente caso, resulta necesario citar las responsabilidades del
verificador:

a) El Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, aprobado por
Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA sefiala lo siguiente:

“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 regulariza”.

b) EI Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado por
la Resolucion N°188-2004-SUNARP-SN, cita lo siguiente:

“Articulo 24.- Funciones del verificador

Es funcion y obligacion del Verificador, al suscribir el Formulario Registral,
planos, 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 (...)".

“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; (...)”,

Que, de todo lo expuesto, el articulo 14 del TUO del Reglamento de la Ley
N°27157 y los articulos 24 y 25 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro
de Predios, se advierte que el verificador no solo es responsable de brindar datos
técnicos, elaborar planos, el informe técnico o llenar el formulario, sino también de que
la informacién que brinda a través de esos documentos debe ser acorde con la realidad,
es decir que su actuacion debe ser honesta, veridica, fidedigna en el ejercicio de sus
funciones, debido a que la norma lo ha designado como especialista en la
regularizacion, esto quiere decir que para nuestro caso, una persona que no sea
ingeniero o arquitecto colegiado e inscrito en el indice de verificadores a cargo del
Registro de Predios no puede ser verificador, por ello se confia en su declaracion, en la
autorizacion (para la regularizacion de la edificacion) que brinda al suscribir el formulario
y deméas documentos que dan lugar a la inscripcion (los mismos que forman parte del
titulo que se presenta en Registros para su inscripcion), los cuales deben reflejar la
realidad, caso contrario no tendria razon de ser dicho procedimiento y tampoco la
intervencion del verificador, mas aun teniendo en cuenta los efectos que luego de la
inscripcion puedan tener la regularizacion de la edificacion;

Que, en virtud a la relevancia de las funciones otorgadas, es que el verificador
debe de cerciorarse, verificar, que la declaratoria que se pretende regularizar cumplan
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con los requisitos de la norma, esto es que la edificacién se haya realizado dentro del
plazo previsto por la ley, ello con el fin de determinar si es que era posible su
participacioén en dicho procedimiento, y en caso de evidenciar que la construccion se
realizé en fecha posterior abstenerse de intervenir. Asimismo, téngase en cuenta que la
aplicacion del TUO del Reglamento de la Ley N°27157 es obligatoria para todos, debido
a que asi lo establece su articulo 11;

Que, mediante el Dictamen N°04-2020-SUNARP-SNR/DTR, la Direccién
Técnica Registral manifiesta que ha quedado acreditado que la edificacion sefialada
como concluida en el mes de junio de 1999, no se ajusta a la verdad, esto con las
imagenes satelitales de Google Earth, las cuales han sido evaluadas no solo por la
Municipalidad de Trujillo (Informe N°44-2018-MPT-GDU-AL del 07 de marzo del 2018 y
el Informe N°4-2017/MPT/GDU/SGE/BBGY del 04 de abril del 2017), sino también por
el Coordinador de Catastro de la Oficina de Trujillo (Informe N°7193-2018-Z.R.N°V-
STC/OC del 13 de julio del 2018), en las cuales se ha identificado que en el afio 2004
no existe construccién en la zona de ubicacion de los lotes N°25 y 26, y que se ha
identificado area techada en dicha zona recién a partir del afio 2006;

Que, con lo referido, se concluy6 que la informacion contenida en las imagenes
satelitales del Google Earth (sobre los rasgos de trazado y lotizacién de la habilitacion
urbana de la Urbanizacién Ingenieria) guarda relacién con la inscripcion de la
habilitacion urbana de la referida urbanizacion realizada el 24 de julio del 2007, la cual
permite concluir que recién en los afios 2004 al 2007 se empezaron a realizar las labores
de edificacion en los lotes de la citada urbanizacién, maxime si de acuerdo a la imagen
satelital del afio 2006, respecto a los lotes N°25 y 26, recién se aprecia en dicha fecha
area techada;

Que, siendo asi, ha quedado acreditado que el impugnante brind6 una
informacion falsa y que permiti6 que el propietario de la edificacion pueda acogerse
indebidamente al tramite de regularizacion establecido en el TUO del Reglamento de la
Ley N°27157, por tal motivo se ha configurado la infraccion prevista en el inciso a) del
articulo 17 del TUO del Reglamento de la Ley N°27157 que consiste en proporcionar
informacién falsa de forma intencional y que constituye falta grave;

Que, asimismo, con dicha conducta el verificador ha incumplido lo establecido
en el literal b) del articulo 24 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, puesto que no existe coherencia entre la realidad fisica del bien y la
documentacién que suscribid. A su vez, incumplié la obligacion prescrita en el inciso c)
del articulo 25 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, al no
haber actuado diligentemente para verificar que el predio cuya edificacion se
regularizaba no habia terminado de construirse en junio de 1999; negligencia que
permitid la regularizacion de la edificacion a través de un procedimiento que no
correspondia, acogiéndose el propietario del bien indebidamente a lo establecido en el
TUO del Reglamento de la Ley N°27157, esto con informacién falsa (constituye falta
grave) en los documentos presentados a Registros Publicos;

Que, en ese sentido, y en base a los argumentos vertidos, no resulta atendible
gue el verificador sustente que se esté forzando una interpretacion para encuadrar la
conducta en una presunta falta administrativa, asi tampoco sefialar que no es su funcion
certificar la fecha de culminacién de la edificacion e indicar que actia basado en un

16 Articulo 1.- Ambito de aplicacion

El presente Reglamento es Unico y su aplicacion es obligatoria a nivel nacional para las edificaciones levantadas en
predios urbanos. Comprende la Regularizacion de Edificaciones, la Licencia de Obra, Declaratoria de Fabrica y el
Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun.
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principio de confianza y buena fe, puesto que asume como cierta la declaracion del
propietario, quien finalmente es el titular de la regularizacion;

Que, debe tenerse presente que el propio texto del TUO del Reglamento de la Ley
N°27157 sefiala que el reglamento es Unico y su aplicacién es obligatoria para las
edificaciones, esto es todas sus disposiciones, comprendiendo en ellas a la declaratoria ;... igimens por riraco
de fabrica, por consiguiente, la verificacion de la fecha es uno de los reqwsﬂosz%‘lézo‘)%}?o”ﬁ‘a’%"”a"“e'”“
principales que determinan la intervencion del verificador en la regularizacion, por lo e 14562021 16:37:45 0500
tanto el verificador no puede evadir dicho deber. En ese extremo, queda acreditada la
responsabilidad del verificador al haber proporcionado informacién falsa de forma
intencional al registro para que el propietario de la edificacion pueda acogerse de forma
indebida al trdmite de regularizacién establecido en el TUO del Reglamento de la Ley
N°27157 lo cual constituye falta grave de conformidad con lo prescrito en el inciso a) del

articulo 17 del TUO del Reglamento de la Ley N°27157;

Que, habiéndose acreditado que la informacion proporcionada por el verificador
en el ejercicio de sus funciones es discordante con la realidad y al constituir dicha
conducta falta grave de conformidad con lo prescrito en el inciso a) del articulo 17 del
TUO del Reglamento de la Ley N°27157 y en concordancia con lo establecido en el
literal b) del articulo 33 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, corresponde evaluar si dicha conducta se correlaciona con alguna sancion;

Que, en tal sentido, de acuerdo con lo referenciado a dicha conducta le
corresponde la sancion de cancelacion del registro conforme a lo establecido en el
articulo 34 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, por
consiguiente, se observa que dicha sancién es concordante con la que se ha impuesto
al apelante en el presente caso, en consecuencia, queda acreditada la tipicidad de la
conducta infractora;

Que, a través del Informe N° 522-2021-SUNARP/OGAJ, la Oficina General de
Asesoria Juridica concluye que corresponde declarar infundado el recurso de apelacién
y confirmar la Resolucion Jefatural N°183-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF, que le impuso la
sanciéon de cancelacion de inscripcién en el indice de Verificadores del Registro de
Predios de la Zona Registral N° V — Sede Trujillo, en mérito a los argumentos expuestos;

De conformidad con lo dispuesto en el literal x) del articulo 9 del Reglamento de
Organizacion y Funciones de la SUNARP, aprobado por Decreto Supremo N° 012-2013-
JUS; contando con el visado de la Gerencia General, Direccién Técnica Registral y la
Oficina General de Asesoria Juridica;

SE RESUELVE:
Articulo 1. — Declarar infundado el recurso de apelacion.

Declarar INFUNDADO el recurso de apelaciéon interpuesto por el verificador
Santiago Jonathan Loayza Escobar contra la Resolucién Jefatural N°183-2019-
SUNARP/ZRN°V-JEF, de fecha 11 de junio del 2019, que le impuso la sancion de
cancelacion de su inscripcion en el indice de Verificadores del Registro de Predios de la
Zona Registral N° V — Sede Trujillo, por los argumentos expuestos en la presente
resolucion.

Articulo 2. — Confirmar responsabilidad administrativa.

CONFIRMAR la Resolucion Jefatural N°183-2019-SUNARP/ZRN°V-JEF que
declara la existencia de responsabilidad del verificador Santiago Jonathan Loayza
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Escobar por haber consignado informacion falsa, conducta que se adecua al supuesto
previsto en el inciso a) del articulo 17 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la
Ley N°27157, aprobado a través del Decreto Supremo N°035-2006-VIVIENDA, y en el
inciso b) del articulo 33 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, incurriendo en responsabilidad administrativa por incumplir la funcion
establecida en el literal b) del articulo 24 y la obligacién sefialada en el literal c) del
articulo 25 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado
por Resolucion N° 188-2004-SUNARP/SN, concordante con el articulo 14 del Texto
Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157 antes referido.

Articulo 3. — Agotamiento de la via administrativa.

Dar por agotada la via administrativa, conforme a lo dispuesto por el literal a) del
numeral 228.2 del articulo 228 del Texto Unico Ordenado de la Ley del Procedimiento
Administrativo General, aprobado mediante el Decreto Supremo N° 004-2019-JUS.

Articulo 4. — Notificacion de la presente resolucion.

Disponer la notificacién de la presente resolucién al recurrente y al Jefe de la Zona
Registral N° V - Sede Truijillo.

Registrese, comuniquese y publiquese en el portal web institucional.
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