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SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

ZONA REGISTRAL N°IX - SEDE LIMA
RESOLUCION JEFATURAL N° 569-2022-SUNARP/ZRIX/JEF

Lima, 22 de agosto de 2022.

VISTOS; el Oficio N°266-2020-MSB-GM-GDUC ingresado con la Hoja de Tramite N°09 01-
2020.016833 de fecha 17 de agosto de 2021; la Resolucion Jefatural N° 443-2021-SUNARP-
ZRIX/JEF del 22 de septiembre de 2021; Informe N°191-2021-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ de
fecha 17 de setiembre de 2021; la Hoja de Tramite N° 09 01-2021.040705 del 05 de octubre
de 2021; Dictamen 23-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ de fecha 18 de agosto de 2022, v,

CONSIDERANDO:

Que, mediante el Oficio de Vistos, la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro de San Borja
pone en conocimiento la presunta irregularidad en el procedimiento de ampliacion y
remodelacién de la declaratoria de fabrica, inscrita al amparo de la Ley N° 27157, en el
asiento BO0002 de la partida N°41908491 del Registro de Predios de Lima, donde intervino
como Verificador Responsable, el arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas que sefialé
como fecha de finalizaciéon de la obra el dia 15 de diciembre de 2016, informaciéon que
discrepa con el Informe N° 012-2020-MSB-GM-GDUC del 24 de enero de 2020, ofrecido
como medio probatorio por la corporacion municipal precitada;

Que, mediante la Resolucién Jefatural de Vistos, esta Jefatura Zonal dispone iniciar
procedimiento administrativo sancionador, contra el Verificador Responsable, arquitecto
Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas por haber presuntamente incurrido en el supuesto de
responsabilidad previsto en el literal b) del articulo 33° del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios y en el literal a) del articulo 17° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, por su actuacion en el procedimiento de
regularizacion de la ampliacion y remodelacion de la declaratoria de fabrica inscrita al
amparo de la Ley N° 27157, en el asiento BO0002 de la partida N° 41908491 del Registro
de Predios de Lima, en mérito del titulo N° 02675270 del 08 de noviembre de 2019, en donde
habria efectuado presunta informacién falsa;

Que, el articulo 37° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
establece que el procedimiento sancionador aplicable a los Verificadores se rige por lo
dispuesto en el articulo 235° y siguientes de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General, actualmente el articulo 247° del Texto Unico Ordenado de la Ley N°
27444,

Que, mediante la Hoja de Tramite de Vistos, el verificador Responsable formulo sus
descargos respecto a las imputaciones efectuadas en la precitada Resolucién Jefatural;

Que, mediante el Dictamen de Vistos, la Unidad de Asesoria Juridica, cuyo texto forma parte
de la presente Resolucion segun lo previsto por el numeral 6.2 del articulo 6° del Texto Unico
Ordenado de la Ley N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, concluy6 que
el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas no ha incurrido
en falta grave, toda vez que en los descargos presentados por el Verificador Responsable,
arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, se anexan diversas fichas catastrales, en
calidad de medios probatorios, entre ellas, una de fecha 02 de setiembre de 2019; a través
del cual se evidencia que en el cuadro de “construcciones”, indica que la fecha de
construccién del Quinto Piso y Azotea fue en el afio 2016 vy, a su vez, se verificé que el area
construida era de 306.00 y 53.40m?, respectivamente. Asimismo, en la precitada ficha, el
Analista de Catastro de la Municipalidad de San Borja, Wiliam Sanchez Villareal, deja
constancia que se actualizo la informacion catastral del inmueble al haber sido remodelado
en todos sus niveles y ampliado (5to piso y azotea). Por consiguiente, la Unidad de Asesoria
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Juridica le cursé dos oficios a la Municipalidad de San Borja, a fin que se sirva corroborar la
autenticidad de la documentacién presentada por el referido Verificador. No obstante, hasta
la fecha no ha emitido respuesta alguna. De tal manera, atendiendo al principio de
presuncion de veracidad, contemplado en el numeral 1.7 del articulo IV del T.U.O de la Ley
N°27444, Ley de Procedimiento Administrativo General, el mismo que indica que: “En la
tramitacién del procedimiento administrativo, se presume que los documentos vy
declaraciones formulados por los administrados en la forma prescrita por esta Ley,
responden a la verdad de los hechos que ellos afirman (...)” , corresponde sefialar que en
base al nuevo acervo documentario y sin ningln pronunciamiento de la Municipalidad sobre
la autenticidad de las fichas catastrales, que el Verificador Responsable ha adjuntado
documentos que responden a la verdad de los hechos que afirma;

Que, el tratadista Juan Carlos Morén Urbina sefiala que el imputado adquiere diversos
atributos a ser respetado por todos durante el procedimiento, respecto a la presunciéon de
licitud, entre ellos: “(...) A la absolucion en caso de insuficiencia probatoria o duda razonable
sobre la culpabilidad (si la evidencia actuada en el procedimiento administrativo sancionador
no llega a formar conviccién de la ilicitud del acto y de la culpabilidad del administrado, se
impone el mandato de absolucién implicito que esta presuncién conlleva —in dubio pro reo-.
En todos los casos de inexistencia de prueba necesaria para destruir la presuncién de
inocencia, incluyendo la duda razonable, obliga a la absolucion del administrado) (...)". En
tal sentido, como se evidencia en el Dictamen de Vistos emitido por la Unidad de Asesoria
Juridica, a falta de pronunciamiento de la Municipalidad de San Borja, existe duda razonable,
respecto a la presunta actuacion irregular del Verificador Responsable en el procedimiento
de regularizacion de ampliacion y remodelacion de una declaratoria de fabrica inscrita al
amparo de la Ley N° 27157 en el asiento BO0002 de la partida N°41908491 del Registro de
Predios de Lima, toda vez que, con todos los medios probatorios recabados, no se ha podido
quebrantar el principio de la presuncion de inocencia del administrado

Que, conforme a lo precisado en los péarrafos anteriores, ha quedado demostrado que el
Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, no ha incurrido en
falta grave, imputada mediante la Resolucion Jefatural N°443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del
21 de setiembre de 2021, por la cual se le atribuia haber intervenido de manera irregular en
el procedimiento de regularizacion de ampliacion y remodelacion de una declaratoria de
fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157 en el asiento BO0O002 de la partida N°41908491
del Registro de Predios de Lima;

Con la visacion del Jefe de la Unidad de Asesoria Juridica;

En uso de las atribuciones conferidas por el Texto Integrado del Reglamento de
Organizacién y Funciones de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
aprobado por Resolucion N°035-2022-SUNARP-SN del 17 de marzo de 2022; el
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado mediante
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°188-2004-
SUNARP/SN; el Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, aprobado por
Decreto Supremo N°035-2006-VIVIENDA y la Resolucién de la Gerencia General de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 336-2021-SUNARP/GG del 16 de
diciembre de 2021.

SE RESUELVE:

1 Morén, J. C. (2019). Comentarios a la ley del procedimiento administrativo general (14.a ed.). Gaceta Juridica. pp. 451
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Articulo 1.- DECLARAR que el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo
Ninamango Rivas, no ha incurrido en responsabilidad administrativa imputada mediante la
Resolucion Jefatural N°443-2021-SUNARPZRIX/JEF del 22 de setiembre de 2021, por la
cual se le atribuia haber presuntamente incurrido en el supuesto de responsabilidad previsto
en el literal b) del articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios y en el literal a) del articulo 17° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la
Ley N° 27157, por su actuacion en el procedimiento de regularizacion de ampliacion y
remodelacién de una declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157 en el
asiento BO0002 de la partida N°41908491 del Registro de Predios de Lima, de conformidad
con los considerandos expuestos en la presente resolucion.

Articulo 2.- NOTIFICAR la presente resolucién al Verificador Responsable mencionado en
el articulo primero, en su domicilio sito en Calle Manco Capac N°825, distrito Miraflores —
Lima, provincia y departamento de Lima, acompafiando copia certificada del Dictamen de
Vistos.

Articulo 3.- DISPONER el archivamiento definitivo de los actuados.

Registrese, comuniquese y publiquese en el portal institucional.
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DICTAMEN No 00023-2022-SUNARP/ZRIX/UA]

A JOSE ANTONIO PEREZ SOTO
Jefe (e) de la Zona Registral N°IX-Sede Lima
ASUNTO Procedimiento Administrativo Sancionador seguido contra el

Verificador Responsable, Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas

REFERENCIA:  a) Oficio N° 266-2020-MSB-GM-GDUC de fecha 17.08.2021

b) Hoja de Tramite N° 09 01-2020.016833 de fecha 17.08.2021

c) Informe N°191-2021-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ de fecha 17.09.2021
d) Resolucién Jefatural N°443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF 22.09.2021
e) Hoja de Tramite N°09 01-2021.040705 de fecha 05.10.2021

f) Oficio N°633-2021-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ de fecha 14.10.2021
g) Oficio N°268-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ de fecha 25.03.2022

h) Resolucion Jefatural N°256-2022-SUNARP-ZRIX/JEF 25.05.2022

Me dirijo a usted, a fin de informar lo siguiente:

l.
11

1.2

ANTECEDENTES

Mediante la Solicitud de Inscripcion de Titulo N° 02675270 de fecha 08 de
noviembre de 2019, al amparo de la Ley N° 27157, se procedié a inscribir la
ampliacién y remodelacion de la declaratoria de fabrica del inmueble ubicado en
Avenida Aviacion N°2789, Mz. B12, Lt. 11 — Urb. San Borja Sur | Etapa, conforme
consta en el asiento BO0O002 de la partida N° 41908491 del Registro de Predios de
Lima, en donde intervino el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo
Ninamango Rivas, declarando como fecha de finalizacion de la obra en el 15 de
diciembre de 2016.

Mediante el documento de la referencia b), ingresa el Oficio N° 266-2020-MSB-GM-
GDUC, por el cual el Gerente de Desarrollo Urbano y Catastro de la Municipalidad
de San Borja, Ing. Carlos Alfageme Mispireta pone en conocimiento a la Zona
Registral N°IX-Lima, que, en base a los registros fotogréaficos, existe discordancia
entre la informacién regularizada y la informacion que obra en su archivo, toda vez
gue la obra se ejecut6 entre el afio 2018 y 2019. De tal manera, adjunta en calidad
de medio probatorio el Informe N° 012-2020-MSB-GM-GDUC de fecha 24 de enero
de 2020, suscrito por el Analista Catastral, Renzzo Adelmo Principe Pereda y el
Coordinar de Catastro, Rodrigo Lavado Herrera y anexos correspondientes al caso.
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1.3 Mediante informe de la referencia c), esta Unidad de Asesoria Juridica considera
gue existen indicios suficientes que justifican el inicio formal procedimiento
administrativo sancionador contra el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo
Rodolfo Ninamango Rivas, por su actuacion en el procedimiento de ampliacion y
remodelacion de la declaratoria de fabrica, inscrita al amparo de la Ley N° 27157, en
el asiento BOO002 de la partida N° 41908491 del Registro de Predios de Lima, en
merito del titulo N° 02675270 de fecha 08 de noviembre de 2019, en el que sefialo
como fecha de finalizacion de la obra el dia 15 de diciembre de 2016, informacion
gue discrepa con la documentacién presentada como medios probatorios por la
Municipalidad de San Borja, en el que advierte que, de acuerdo con el registro
fotografico de la precitada corporacion municipal, la obra que se ha regularizado, en
el predio ubicado en la Av. Aviacion N° 2789, Mz. B12, Lt. 11 — Urb. San Borja Sur, |
Etapa, distrito de San Borja, se ejecutd entre el afio 2018 y 2019, y no en la fecha
gue se inscribe en el asiento BO0002, esto hace suponer que la referida declaratoria
de fabrica se habria efectuado con informacion inexacta y discordante con la
realidad fisica del inmueble, por lo que presuntamente habria incurrido en la
conducta sancionable prevista en el literal b) del articulo 33° del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado por Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°188-2004-SUNARP/SN, la
misma que constituye falta grave de acuerdo a lo previsto en el literal a) del articulo
17° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por
Decreto Supremo N°035-2006-VIVIENDA.

1.4 Mediante Resolucion Jefatural de la referencia d), su Jefatura Zonal dispone iniciar
procedimiento administrativo sancionador, contra el Verificador Responsable,
arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas por haber presuntamente incurrido en
el supuesto de responsabilidad previsto en el literal b) del articulo 33° del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios y en el literal a) del
articulo 17° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, por su
actuacion en el procedimiento de regularizacion de la ampliacion y remodelacion de
la declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N° 27157, en el asiento
B00002 de la partida N° 41908491 del Registro de Predios de Lima, en mérito del
titulo N° 02675270 del 08 de noviembre de 2019, en donde habria efectuado
presunta informacion falsa.

1.5 Mediante Hoja de Tramite de la referencia e), el Verificador Responsable, arquitecto
Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, presentd sus descargos, ejerciendo su derecho
de defensa.

1.6 Mediante los documentos de la referencia f) y g), esta Unidad le cursé Oficios a la
Gerencia de la Oficina de Desarrollo Urbano y Catastro de la Municipalidad de San
Borja, en fechas 14 de octubre de 2021 y 25 de marzo de 2022, a fin de confirmar la
autenticidad de las fichas catastrales anexadas por el Verificador Responsable, en
sus descargos. Sin embargo, hasta la fecha del presente dictamen, la referida
Municipalidad no ha emitido respuesta alguna.

1.7 Mediante Resolucion Jefatural de la referencia h), su Jefatura Zonal dispuso ampliar
por tres (03) meses el plazo de caducidad del procedimiento administrativo
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sancionador iniciado mediante Resoluciéon Jefatural N°443-2021-SUNARP-
Z.R.N°IX/JEF del 22 de setiembre de 2021, contra el Verificador Responsable,
arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, en aplicacion del inciso 1° del articulo
259° del Texto Unico Ordenado de la Ley N°27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General.

Por consiguiente, esta Unidad de Asesoria Juridica cumple con elevar a su despacho el
presente Dictamen.

II. CUESTIONES A DILUCIDAR:

De acuerdo a los hechos expuestos, el presente Dictamen tiene por objetivo:

» Determinar si el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango
Rivas, ha incurrido en responsabilidad administrativa imputada mediante
Resolucion Jefatural N°443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 22 de setiembre de
2021.

I1l. ANALISIS LEGAL:

PROCEDIMIENTO Y ORGANO COMPETENTE PARA RESOLVER EL
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO SANCIONADOR

3.1 El articulo 37 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
dispone que “El procedimiento sancionador aplicable a los Verificadores se rige por
lo dispuesto en los articulos 235° y siguientes de la Ley N°27444”, ahora el articulo
247 y siguientes, conforme a lo establecido en el Texto Unico Ordenado de la Ley
N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobado por Decreto
Supremo N°004-2019-JUS.

3.2 Siendo asi, la naturaleza juridica del procedimiento administrativo sancionador
reposa en el deber de vigilancia que tiene la administracién publica, a fin que se
constate, verifigue y cautele el cumplimiento de los dispositivos legales vigentes por
parte de los administrados y a la vez permite ser un elemento disuasivo frente a los
comportamientos contrarios a la ley.

3.3 Asimismo, la potestad sancionadora deriva del ius puniendi del Estado por lo que la
administracion publica se encuentra legitimada, cuando advierta una conducta ilegal
del administrado que previamente se encuentre tipificado en la ley como infraccion,
para poner en marcha su potestad sancionadora.

3.4 Sobre el particular, el tratadista Guzman Napuri sefiala que: “La potestad punitiva
tiene por finalidad hacer posible que la administracion haga efectivas sanciones
contra los administrados ante la comision de infracciones calificadas como tales en
la ley. Dichas sanciones se definen como situaciones gravosas 0 desventajosas

impuestas al administrado como consecuencia de la comisién de una infraccion™.

! GUZMAN NAPURI, Christian; Manual del Procedimiento Administrativo General; Pacifico Editores, Primera Edicion 2013. Pag. 648.
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3.5 En ese sentido, el procedimiento administrativo sancionador debe desarrollarse,
guardando estricto respeto al debido procedimiento y los principios regulados en el
articulo 248 del Texto Unico Ordenado de la Ley del Procedimiento Administrativo
General, que sistematiza la Ley N°27444, mediante el Decreto Supremo N°004-
2019-JUS.

3.6 El articulo 18 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157 sefiala
gue “(...) es competente, en primera instancia, para aplicar las sanciones previstas
en los incisos a) y b) del articulo 15°, el Jefe de la Oficina Registral correspondiente

(..)

3.7 Por tanto, la Jefatura Institucional es competente, en primera instancia, para conocer
el Procedimiento Administrativo Sancionador seguido contra los Verificadores
inscritos en el Indice del Registro de Predios de la Zona Registral N° IX-Sede Lima.

DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE LA FABRICA

3.8 Mediante la Ley N°27157, publicada en el diario oficial “El Peruano” el 20 de julio de
1999, se regulan los procedimientos destinados al saneamiento fisico-legal de
predios urbanos mediante la inscripcion registral, respecto de aquellos predios
edificados sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no cuenten con
declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno. Este procedimiento
se realiza con la intervencion de verificador y notario, estableciéndose como titulo
inscribible el Formulario Registral (FOR), con la documentacién que le sirve de
sustento, el mismo que debe ser suscrito por el o los propietarios y el verificador
interviniente, con firmas certificadas notarialmente.

3.9 El articulo 3 de la referida Ley dispone que: “Los propietarios de edificaciones que
hayan sido construidas sin licencia de construccién, conformidad de obra o que no
cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno, de ser
el caso, podran sanear su situacion de acuerdo al procedimiento establecido en la
presente Ley”.

Entonces tenemos que, con relacidon a la regularizacién de la fabrica, al tenor de la
norma indicada los propietarios pueden acogerse a ella en cualquiera de las tres
situaciones siguientes:

a) No contar con licencia de construccion.
b) No contar con conformidad de obra.
c) No contar con declaratoria de fabrica.

3.10 Dichos procesos de regularizacion de edificaciones que establece la citada ley, se
realizan teniendo como base el informe técnico a cargo de un Verificador

Dicha prohibicién se extiende también a las sanciones administrativas, salvo la concurrencia del supuesto de continuacion de infracciones a que se refiere el inciso
7
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Responsable, quien tiene como principal funcibn comprobar la realidad fisica del
predio. Téngase presente que al registro solo acceden documentos en soporte papel
y por lo tanto el registrador no tiene manera de conocer la real dimension del
inmueble objeto de regularizacion en el registro, para lo cual se vale de la
informacion suministrada por el verificador, entre otros documentos que se sefialan
en la Ley.

3.11 Es importante precisar que para poder acogerse al procedimiento de regularizacion
de fabrica regulado por la Ley N° 27157 y a su reglamento, resulta de vital
importancia determinar la fecha de culminacion de la obra, toda vez que Unicamente
correspondia acogerse a aquellas construcciones concluidas antes del 21 de julio de
1999, tal como se sefiala en el articulo 3° del Texto Unico Ordenado del Reglamento
de la Ley N°27157.

3.12 Asi, en un primer momento solo las edificaciones construidas antes del 21 de julio de
1999 podian ser objeto del procedimiento de regularizacion establecido en la referida
Ley 27157, tal como la sefialaba el articulo 3° del Texto Unico Ordenado del
Reglamento de la Ley N° 27157.

3.13 Sin embargo, la Ley Organica de Municipalidades, Ley N°27972, publicada en el
Diario Oficial El Peruano el 27 de mayo de 2003, en la decimocuarta disposicion
complementaria establecio: "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 2002, podran regularizar su situacion, sin pago de multas ni
otras sanciones, hasta el 30 de junio de 2003, mediante el procedimiento de
regularizacion de edificaciones a que se refiere la Ley N° 27157 y normas
reglamentarias".

3.14 Posteriormente, se aprueba la Ley N°28437, publicada en el Diario Oficial El
Peruano el 28 de diciembre de 2004, que modifica la decimocuarta disposicion
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 multas 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".

3.15 Como puede apreciarse, la Ley N°28437 que modifica la decimocuarta disposicion
complementaria de la Ley Organica de Municipalidades, amplia la fecha de las
edificaciones que pueden acogerse al procedimiento de regularizacion previsto en el
Titulo | de la Ley N°27157.

3.16 Asi, mientras esta Ultima ley estableci6 que solo podian acogerse a dicho
procedimiento las edificaciones construidas hasta el 20.7.1999, la Ley N° 27972
establecié que, también, podrian sujetarse al procedimiento de regularizaciéon las
edificaciones construidas hasta el 31.12.2003 siempre que sean presentadas al
registro hasta el 31.12.2005, fecha que evidentemente ya vencié.
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3.17 Finalmente, mediante la Ley N° 30830, se modificé el articulo 3° de la Ley N° 27157,
en el sentido que “Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de
diciembre de 2016, que hayan sido construidas sin licencia de construccion,
conformidad de obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion
y/o reglamento interno, de ser el caso, podran sanear su situaciéon de acuerdo al
procedimiento establecido en la presente ley”; por lo que en el mismo sentido
mediante el Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA, se modificé el articulo 3° del
Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por Decreto Supremo N° 008-2000-MTC,
en el siguiente texto: “La presente seccion norma el trdmite de regularizacion de las
edificaciones construidas o demolidas hasta el 31 de diciembre de 2016, 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”.

3.18 Con lo expuesto queremos incidir que la importancia de que el Verificador
Responsable sefiale en los formularios registrales la fecha de culminacion de la
edificacion, no solo obedece a que dicha fecha permita determinar la aplicacion (o
no) de Ley N° 27157 y su reglamento, sino ademas evaluar el cumplimiento de las
normas urbanisticas aplicables a la fecha de la edificacién, que podria acarrear la
inscripcion de cargas técnicas al momento de inscribir la regularizacion edificatoria.

3.19 Por ende, la fecha de culminacién de obra constituye un requisito sine qua non para
poder acogerse a la regularizacion de edificacion establecida por la acotada norma,
puesto que el procedimiento establecido resulta beneficioso, rapido, facil y menos
oneroso para el usuario.

DEL VERIFICADOR Y SUS OBLIGACIONES

3.20 El Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por Decreto
Supremo N°035-2006-VIVIENDA, define que 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 regularizacidén, constata la existencia y caracteristicas de la
edificacion, el cumplimiento de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios,
y confirma gue los planos gue se adjuntan al expediente corresponden a la realidad
fisica del terreno y la edificacion.

3.21 Asimismo, en los articulos 24% y 25* del Reglamento del indice de Verificadores del
Registro de Predios, se establecen las funciones y obligaciones del verificador,

3 Articulo 24°.- Funciones del Verificador

Es funcién y obligacion del Verificador, al suscribir el Formato Registral, planos, memoria descriptivas y demas documentos en los que

intervenga, certificar lo siguiente:

a) La exactitud del area, linderos y medidas perimétricas que aparecen en el Formulario Registral, en los planos respectivos y en los
demés documentos que requieran de su intervencion;

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

c) Que los predios cumplan con las normas de zonificacién y demas normas técnicas sobre edificaciones;

d) Enlos casos de desmembracion de los predios urbanos inscritos, que el area de los predios resultantes no sea menor que el area
minima de habitabilidad;

e) Las demas funciones que establezcan las normas legales pertinentes.

“ Articulo 25°.- Obligaciones del Verificador

El verificador inscrito en el indice tiene las siguientes obligaciones:

a) Consignar codigo de identificacion, su firma y sellos registrados al inscribirse en el indice, en cada uno de los actos en los que
interviene como verificador;
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respectivamente; entonces podemos decir, que la ley ha reservado al verificador en
su calidad de profesional la obligacion de responder por la veracidad del informe que
emite, asi como de la correspondencia entre los planos v la realidad fisica del predio,
para lo cual debe tener en cuenta la siguiente informacion: La ubicacién del
inmueble, el area, linderos y medidas perimétricas del terreno, el cumplimiento de
los parametros urbanisticos y edificatorios aplicables al predio, las caracteristicas
arquitectonicas, estructurales y de las instalaciones, de ser el caso, también la
identificacion de las secciones de propiedad exclusiva y sus areas comunes.

3.22 Por otro lado, 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 Competencia Notarial, para la
regularizacion de edificaciones, establece que en los casos en que la Ley N°27157
exija la intervencion de un verificador éste asume responsabilidad respecto a la
veracidad de la informacion técnica que verifica, asi como su conformidad con las
normas técnicas y urbanas correspondientes.

3.23 En consecuencia, las funciones y acciones del verificador, se encuentran delimitadas
bajo los parametros de responsabilidad antes enunciadas; es decir, las mismas giran
en torno a la informacidén que consigna y suscribe en el formulario registral y otros
documentos afines que presenta para la declaratoria de fabrica; resultando por eso
muy relevante y necesario que dichas acciones deben realizarse de manera
responsable, estricta y bajo la cualidad de verdad.

3.24 Entonces, advertido el marco legal en el que se desarrolla el proceso de
regularizaciéon de edificacion al amparo de la Ley N°27157 y su reglamento,
corresponde efectuar el andlisis de la imputacidbn presentada en contra del
Verificador Responsable.

DE LA IMPUTACION EFECTUADA CONTRA EL VERIFICADOR

3.25 Conforme a la Resolucion Jefatural N° 443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 22 de
setiembre de 2021, al Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo
Ninamango Rivas, se le imputa de haber intervenido presuntamente de manera
irregular en el procedimiento de regularizacién de una declaratoria de fabrica inscrita
al amparo de la Ley N° 27157 en el asiento BO0002 de la partida N°41908491 del
Registro de Predios de Lima.

Estando a lo expuesto, corresponde entonces dilucidar si la imputacién efectuada
contra el Verificador Responsable, resulta pasible de sancion.

b) Prestar sus servicios profesionales a cuantas personas lo requieran, salvo las excepciones sefialadas en los respectivos Cédigos de Etica Profesional y el
presente Reglamento, cuando sea contrario a Ley;

c) Cumplir sus funciones actuando con diligencia, buena fe, veracidad y honestidad;

d) Ejercer Unica y exclusivamente sus funciones respecto de actos y contratos referidos a predios ubicados en el &mbito de competencia territorial de la Zona o
Zonas Registrales ante las que se ha inscrito como Verificador;

e) Actualizar sus datos proporcionados para su inscripcion, dentro de los diez (10) dias siguientes de ocurrida la modificacién correspondiente;

f)  Cumplir con las disposiciones legales y atender oportunamente los requerimientos de informacion que efectué el Registro;

g) Abstenerse de seguir actuando como verificador cuando se encuentre suspendido o inhabilitado por el Registro, en el caso de verificadores responsables o ad
hoc que se refiere el Reglamento de la Ley 27157, o cuando haya caducado su inscripcion o se encuentre inhabilitado por su respectivo colegio profesional;

h) Abstenerse de suscribir formularios en los que intervengan él, su conyuge y parientes dentro del segundo grado de consanguinidad y afinidad o cuando exista
conflicto de intereses entre él y los solicitantes;

i) Llevar un archivo debidamente foliado con la informacion de todos los actos y demas documentos que autorice;

i) Exhibir el archivo establecido en el literal anterior a solicitud del Jefe Zonal u otro funcionario de la SUNARP;

k) Las demas obligaciones establecidas por leyes y demas disposiciones pertinentes.
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DE LOS DESCARGOS EFECTUADOS Y SU RESPECTIVA VALORACION POR EL
VERIFICADOR RESPONSABLE

3.26 El procedimiento administrativo sancionador debe desarrollarse, guardando estricto
respeto al debido procedimiento y los principios regulados en el articulo 248 del
Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General, aprobado por Decreto Supremo N°004-2019-JUS, de tal manera que
corresponde brindarle al administrado las herramientas y garantias necesarias que
permitan defenderse.

3.27 Mediante Hoja de Tramite N° 09 01-2021-040705, de fecha 05 de octubre de 2021,
el mencionado Verificador Responsable, presenté sus descargos respecto de las
imputaciones realizadas en su contra, siendo estas las alegaciones pertinentes:

“(...) Debo precisar que, como Verificador Responsable en virtud de la legitimidad
otorgada, he cumplido diligentemente de la funcion de Verificador en lo referente a la
fecha de la Finalizacién de la Edificacion. haciendo uso de herramientas y mecanismos
que encontré a mi alcance, no tanto para determinar la fecha exacta de la antigiiedad
de la edificacion, sino sobre todo para descartar que sea posteriores a la fecha
manifestada por los propietarios, para lo cual efectué de manera diligente las acciones
siguientes:

» Verificacion in situ del predio: Realice la visita al Edificio el 15 de Abril del
2019 de verificacién de la ubicacion del terreno, el area, linderos y medidas
perimétricas del terreno, el cumplimiento de los parametros urbanisticos y
edificatorios aplicables al predio y las caracteristicas arquitectonicas,
estructurales y de las instalaciones interiores en la Edificacion.

» Busqueda de Informacion: Solicite al propietario Copia literal de la Partida
Electronica del Edificio, que de manera indubitable demuestran la titularidad
del predio y los antecedentes registrales inscritos, recibiendo la Ficha N°
293082 y Partida N° 41908491, ademas corresponde evaluar en esta etapa la
fecha aproximada de culminacion de la obra. Siendo los llamados para
brindarme dicha informacién los Propietarios, sin embargo, la sola
manifestacion de ellos no basta por lo que para dar mas fuerza al testimonio
de los propietarios pedi la presentacion de documentos adicionales
obteniendo las Fichas Catastrales Urbana Individuales, de la Municipalidad de
San Borja, con cédigo Unico catastral N°466440820001, N°466440820002 y
N°466440820003 de fecha 19.07.2019, el que indica:

PISO / NIVEL % FECHA DE CONST. AREA CONST. :
(ANO) M2) ’
SOTANO ‘ 1995 360.00 ’#‘
T{" piso | 1995 30600 |
[7oPiSO RETIRO) | 1999 |  60.00 1
2°PISO 1995 | 306.00 .
3 PISO 1985 306.00 i
“4°PISO 1995 1 30600 7‘
[5°PISO 1999 7J‘_—20207—]
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Asimismo, se obtuvo la Ficha Catastral Urbana Individual N°466440820000 de
fecha 02.09.2019 producto de la acumulacion de las tres fichas Catastral
Urbana Individual indicadas que indica:

PISO / NIVEL FECHA DE CONST. AREA CONST. |
(ANOD) (M2)

SOTANO 1995 360.00
H, PISO i 1995 300.00

| 1° PISO (RETIRO) 1999 6000 |
[2°PISO 1995 I 306.00
“-3[; PISO ' 1995 ' 306.00
4°PISO 1995 306.00
59 PISO ] 2016 306.00

TAZOTEA 2016 [ 53.40 |

» Evaluaciéon y conclusion: Realice un analisis luego de la visita in situ al
predio y de recabar la informacién de las Ficha Catastral Urbana Individual,
con el propdsito de extraer conclusiones relacionadas con el predio materia
de evaluacion y obtener un estado de certeza o vinculaciébn de manera
cercana a la fecha de Finalizacion de la Obra, con el fin de determinar si
corresponde o no acogerme al procedimiento regulado por la Ley N° 27157
y Ley N° 30830, ya que la funcién de definir la concordancia entre la realidad
fisica y la informacion contenida en la documentacion fisica de lo edificado,
se basa en aproximaciones que realiza el Verificador para definir la fecha de
culminacion de la construccion.

REFENTE AL INFORME N° 012-2020-MSB-GM-GDUC:

Mediante expediente N°025-2020 se solicitdé Inspeccion Ocular del Inmueble
destinado a Hotel, ubicado en la Avenida Aviacion N° 2789, Manzana B-12, Lote 11,
Urb. San Borja Sur | Etapa, Distrito de San Borja, Provincia y Departamento de Lima,
con fines de Actualizacién Catastral, a fin de obtener la Ficha Catastral Urbana
Individual.

Se adjunto la Regularizacion de Ampliacion y Remodelacion de Declaratoria de
Fabrica inscrita en el asiento BO0002 la Partida N° 41908491 del Registro de predios
de Lima y los Planos de Ubicaciéon y Planos de Distribuciéon de Arquitectura de
Soétano, 1° Piso, 2° Piso, 3° Piso, 4° Piso, 5° Piso y Azota.

a) En el literal 8, antecedentes, de Informe 012-2020-MSB-GDUC, se indica:
"Con Fecha 22.01.2020 se realiz6 la inspeccion ocular in situ del predio
materia de consulta, constatando que la Remodelacién (Sétano, 1°, 2°, 39, 4°
Piso) y Ampliacion (5° Piso y Azotea) de Fabrica presentado por el
administrado e inscrita en P.E. N° 41908491. se encuentra acorde a la
realidad fisica del inmueble, remodelado para uso catastral de Hotel.

b) En el literal 3, analisis, de Informe 012-2020-MSB-GDUC, se indica que la
fecha de finalizacion de la obra inscrita es 15.12.2016, y que segun Informe
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de Catastro textualmente sefialan: "la Remodelacion y ampliacion se inici6 en
Octubre del 2018 vy finaliz6 en Agosto del 2019 tal como se evidencia en el
Registro Fotografico de Catastro"

En el Registro fotografico que se adjunta, no se muestran fotos interiores de la
edificacion que demuestren que las remodelaciones regularizadas no hayan sido
concluidas el 15.12.2016, con lo cual la afirmacion de que las remodelaciones fueron
finalizadas en Agosto del 2019, no son ciertas.

En el Registro fotografico, que se adjunta, del frente de la fachada, no indican en las
fotos exteriores el registro de la fecha de cuando fueron tomadas, lo cual no acredita,
gue las fotos sean de los afios 2015, y 2018, y se omite adjuntar fotografias del afio
2016, por lo cual no puede afirmarse que la ampliacion regularizada del quinto piso y
azotea no se hayan finalizado el 15.12.2016.

INFORME N° 191-2021-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ:

Debo seialar que en el literal 3.10, del Informe antes indicado, la Gerencia de
Desarrollo Urbano, manifiesta que en inspeccién realizada el 27 de Julio del 2019,
por el Inspector Municipal (fecha posterior a la visita de Inspeccién al predio que
realice como Verificador, el 15.04.2019, se constaté la ampliacion del quinto piso y
azotea) sefialando textualmente:" En la fecha que se suscriben los formatos
correspondientes para regularizar la edificacion (30.09.2019) los propietarios ya
conocian su infracciébn por construccién sin licencia y sabian que la misma fue
realizada entre el afio 2018 vy finalizada en el afio 2019, por lo que falsearon lo
informaciéon del formulario de Inscripcion, con la finalidad de que se aplique la Ley
27157..." Lo cual es falso, por cuanto se presentd el expediente de Regularizacion
con anterioridad mediante titulo N° 01261293, con fecha de ingreso 29.05.2019, el
cual fue observado con el requerimiento de Informe Técnico de Verificador Ad Hoc,
emitido por el Centro Nacional desestimacion Prevencién y Reduccién del Riesgo de
Desastres de CENEPRED, y se fue a la tacha, por lo que el titulo fue presentado
nuevamente con el Nro. 2675270 de fecha 08.11.2019, levantando las observaciones
y adjuntando el Informe de CENEPRED, que acredita la seguridad del Edificio (...)”

3.28 Asimismo, el Verificador Responsable, anexé como medios probatorios: 1. Copia del
titulo N°0161293, con fecha de ingreso 29.05.2019 y Anotacion de Tacha de Sunarp
2. Copias de 3 Fichas Catastrales Urbanas Individuales de fechas 19.07.2019 y
copia de la Ficha Catastral Urbana Individual de fecha 02.09.2019 3. Copia de su
DNI.

3.29 Como es de apreciarse, el acotado verificador, ha ejercido su derecho de defensa
respecto de la denuncia formulada por la Municipalidad de San Borja, la cual tiene
como medio probatorio el Informe N°012-2020-MS-GM-GDUC de fecha 24 de enero
de 2020, suscrito por el Analista Catastral, Renzzo Adelmo Principe Pereda y el
Coordinador de Catastro, Rodrigo Lavado Herrera, junto con sus anexos
correspondientes al caso.

3.30 El Gerente de Desarrollo Urbano y Catastro, ingeniero Carlos Alfageme Mispireta
denuncia que lo consignado en el asiento BO0002, en lo referente a la fecha de
finalizacion de la obra, no coincide con el archivo de su despacho municipal,
alegando que “en los registros fotograficos de esta Corporacion Municipal, se tiene
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gue la obra que se ha regularizado en el predio ubicado en la Avenida Aviacion N°
2789, Urbanizacion San Borja Sur, inscrita en la partida registral N° 41908491, SE
EJECUTO ENTRE EL ANO 2018 Y EL 2019. Asimismo, la Unidad de Fiscalizacion
de esa Municipalidad, nos informé que con fecha 27 de junio del 2019, el Inspector
municipal se apersoné al predio ubicado en la Avenida Aviacion N° 2789,
Urbanizacion San Borja Sur, donde se constato la ampliacion de un quinto nivel y
sexto nivel, sin contar con licencia de edificacion, por lo que se procedio a aplicar la
sancion correspondiente, la misma que ha quedado firme; en dicho procedimiento
sancionador, los administrados no indicaron que la construccion se realizo en el afio
2016. En la fecha que se suscribio los formatos correspondientes para la Regularizar
la Edificaciéon (30.09.2019 y 05.12.2019), los propietarios ya conocian de su
infraccidn por construir sin licencia, y sabian que la misma fue realizada entre el afo
2018 y finalizada en el afio 2019, por lo que falsearon la informacion del Formulario
de Inscripcién, con la finalidad de que se le sea aplicable la Ley N°27157, pues
dentro del procedimiento sancionador, se requeria el desmontaje de las
construcciones ilegales.”. Asimismo, en el Informe N°012-2021-MSB-GM-GDUC,
adjuntado en calidad de medio probatorio, se sefiala que: “(...) la fecha de
finalizacion de la obra (15 de diciembre de 2016), que se indica en la Regularizacion
de la remodelacion y ampliacion de la declaratoria de fabrica, que forma parte del
titulo archivado que obra en los archivos de catastro e inscrita en la P.E N°41908491
asiento B00002 de fecha 10/01/2020, ha sido acreditada por el verificador
responsable, Arq. Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, con C.A.P N°4324 y Cod. CIR
N°000008VCZRIX, NO SON APLICABLES, al amparo de la Ley N°27157 (...), tal
como se evidencia, en el registro fotografico correspondiente al afio 2018 y 2019

()"
DE LOS MEDIOS PROBATORIOS Y SU RESPECTIVA VALORACION

3.31 Debe tenerse presente que la Municipalidad de San Borja, es en este caso, el ente
encargado de efectuar la fiscalizacion posterior de las declaraciones efectuadas por
los verificadores intervinientes en la regularizacion de una fabrica, conforme con el
numeral 3.6 del articulo 79°° de la Ley Organica de Municipalidades, que sefiala que
es funcion exclusiva de las municipalidades distritales, entre otras, realizar la
fiscalizacion de las declaratorias de fabrica efectuadas, ya que a efectos de que las
municipalidades cumplan con dicha labor de fiscalizacion en los casos de
regularizacién de edificaciones efectuadas al amparo de la Ley N° 27157, el articulo
10°° de la Ley N° 27333, Ley Complementaria a la Ley N° 26662, Ley de Asuntos no
Contenciosos de Competencia Notarial, obliga al registro a comunicar al municipio
respectivo la inscripcion de la declaratoria de fabrica acogida en el procedimiento de
regularizacion.

5 Articulo 79.- Organizacion del Espacio Fisico y Uso del Suelo

()

3.6. Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y realizar la fiscalizacion de:
3.6.1. Habilitaciones urbanas.
3.6.2. Construccién, remodelacién o demolicion de inmuebles y declaratorias de fabrica.
3.6.3. Ubicacion de avisos publicitarios y propaganda politica.

)
g Articulo 10.- De la comunicacién ala municipalidad

La comunicacién a que se refiere la primera disposicion final de la Ley N° 27157 sera efectuada por el registro publico correspondiente, una
vez efectuada la inscripcién respectiva.
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3.32 Al respecto, se precisa que de acuerdo a lo expuesto en los numerales anteriores,
los verificadores se encuentran legitimados para regularizar las fabricas en virtud de
la Ley N°27157, por ende sus funciones, obligaciones y responsabilidades se
encuentran delimitadas bajo el parametro de la Ley, lo que implica que la
informacion consignada en el formulario registral y otros documentos afines que
acompafa para la regularizacion de la fabrica, debe hacerse en el marco de la Ley,
asi como de manera estricta, prolija, responsable y bajo la cualidad de verdad.

3.33 En tal sentido, la autoridad administrativa ante la existencia de indicios de presunta
comision de falta administrativa, se encuentra legitimada para poner en marcha el
procedimiento administrativo sancionador, si dentro del marco de dicho
procedimiento, se acredita la responsabilidad del administrado, y por lo tanto se
pueden imponer las sanciones que correspondan. Siendo asi, que los medios
probatorios presentados por la Municipalidad de San Borja, constituyen documentos
gue generan evidencias de la presunta comision de falta administrativa de parte del
Verificador Responsable imputado, lo que motivo la puesta en marcha del presente
procedimiento administrativo sancionador.

3.34 De otro lado, cabe precisar que la funcion del Verificador Responsable se encuentra
regulada en los articulos 9°7 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°
27157, y por ende la actuacion del Verificador Responsable se ha enmarcado en
tramitar la regularizacion, organizar la documentacion que se acompafa al FOR bajo
su responsabilidad y emitir el Informe Técnico de Verificacion declarando que los
planos gque se adjuntan al mismo corresponden a la realidad fisica existente.

3.35 En ese contexto, corresponde sefialar que los Verificadores, en virtud de la
legitimidad otorgada, el cumplimiento diligente de la funcién del verificador no solo
se enmarca en lo referente a la fecha de la finalizacion de la edificacién sino
también, de aquella informacion que consigna previamente al momento de inscribir
la declaratoria de fabrica a los Registros Publicos, como lo son, las transgresiones a
la normativa urbanistica y edificatoria la cual el Verificador debe hacer constar como
observaciones . Esto implica que tal profesional no so6lo constate en el lugar la
situacion y estado de las edificaciones materia de regularizacién, sino que haga uso
de las herramientas y mecanismos que se encuentren a su alcance, para determinar
la fecha exacta de la antigiiedad de las edificaciones y sobre todo para descartar
gue sean posteriores a la fecha manifestada por los interesados o propietarios. Para
tal efecto, el verificador puede efectuar de manera diligente las acciones siguientes:

i) Verificacion in situ del predio. - Que consiste en una actuacion factica de parte
del Verificador, a efectos de verificar la ubicacion del terreno, el area, linderos y
medidas perimétricas del terreno, el cumplimiento de los pardmetros urbanisticos
y edificatorios aplicables al predio, las caracteristicas arquitectonicas,

" Articulo 9°.- Funciones del Verificador Responsable

9.1 El Verificador Responsable del tramite de regularizacién organiza la documentacion que se acompafia al FOR y, bajo su responsabilidad,
emite el Informe Técnico de Verificacion y declara que los Planos que se adjuntan corresponden a la realidad fisica existente, dejando
constancia de las observaciones que formula.

()

Esta es una copia autentica imprimible de un documento Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
electronico archivado por la SUNARP, aplicando lo dispuesto por Zona Registral N° IX Sede Lima — Oficina Principal:

3 Av. Edgardo Rebagliati N° 561, JesUs Maria — Lima
Slem Fe“ 25 del Decreto Supremo No 070-2013-PCM y la Tercera Teléfono: 311-2360 / https://www.gob.pe/sunarp

Lglares upa copi ORisiRRRP aBeRte EtAlalderse iR BRAiNESo por la SUNARP, ARligando lo dispuesto por el Art. 25 del Decreto
Supremo ?\?hé]lm -GN TR ceraNsHE S AT FpHERea RRITATTRERRS Decr §5'QJ§6‘393N0 %g%g&gpgg%mﬁgp%{)e&nmdad e integridad

pueden ser contrastadas @ traVay 86 la $iguihte direedion teeb:HitgLAerficaltédsunarp,
CVD: 7983802911 https://verificador.sunarp.gob.pe Buzon anticorrupcion: hitps:#anticorrupcion.sunarp.gob.pe/Anticorrupcion

CVD: 6154027380



https://www.gob.pe/sunarp

estructurales y de las instalaciones, de ser el caso, también la identificacion de
las secciones de propiedad exclusiva y sus areas comunes.

i) Busgueda de Informacidon. - Consiste en una indagacion de parte del
Verificador, a efectos de determinar la titularidad del bien o el de su
representante, para lo cual debera minimamente exigir copia literal de la partida
electréonica y otros documentos que de manera indubitable demuestran la
titularidad; ademas en esta etapa corresponde evaluar la fecha aproximada de
culminacioén de la obra. Si bien el llamado para brindar dicha informacion es el
propietario, sin embargo, la sola manifestacion no basta, entonces el Verificador
para dar mayor fuerza al testimonio del propietario, debe exigir la presentacion
de documentos adicionales como contratos de obra, licencia de construccion,
boletas y/o facturas de compra de materiales, pago de arbitrios, etc.; no obstante
ello, debe recurrir a la municipalidad8 de la jurisdiccién donde se ubica el predio,
para indagar si el predio materia de evaluacion ha sido construido con
autorizacion municipal, si fue objeto de paralizacion de obra, multas, etc., asi
como acreditar si los documentos proporcionados por el propietario son veridicos
(pagos de impuesto predial y arbitrios); y finalmente, debe ayudarse de los
portales electrénicos como el “Google Earth” y “Google Maps”.

iii) Evaluacién y conclusiones. - Es el analisis que hace el verificador luego de la
verificacion del predio y de recabada la informacion, con el propésito de extraer
conclusiones relacionadas con el predio materia de evaluacién y obtener un
estado de certeza o conviccion de manera cercana a la fecha de conclusion de
la fabrica, de los que va a decidir si corresponde 0 no acogerse al procedimiento
especial regulado por la Ley N° 27157.

3.36 Una vez descritas las acciones que deben cumplir los verificadores, corresponde
emitir pronunciamiento sobre los descargos del Verificador Responsable, arquitecto
Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, mediante el cual anexa una Ficha Catastral
Urbana Individual de fecha 02 de septiembre de 2019, donde se evidencia, en el
cuadro de construcciones, la siguiente informacion:

CONSTRUCCIONES
% DE BIEN COMUN
[mmmommwammmssmui T e catewaso] T oo awtovaor T ade
i{,grg&_ FECHA CONST, - AREA CONSTRUIDA {M2)
peari o o MEP EC CATEGORIAS uca | Ta )
DECLARADA | VERIFIGADA i
1 PRMERFISD 1 gass __.E"fd“'o':ﬂ:}:ﬂzmd""" Conerelo Bueno  BCATTDA 0.00 300,00
2 pRuERPSO 1 o E"'““"’Zﬂ:;:‘;““f““ tadle  Bueno  DDAERD oo -éo,no .
3 |secunn0 piso e Edfica- Og‘::"ﬁfg:“"'”" B TConswlo Bueme  scesFoA 000 30600
4 [TeRceRps0 1 oes Edifcio Oi‘jl’:[;‘;“‘"“" Conwole  Buens  mOreROA %0600 seeoo
s Jou cusRTo PO E"“"""’Eﬁ;ﬂ"“"'““ C concew -Buenc acreron '-;s.u;: 305,00 -
8 joumiT Piso \ éaiﬁﬂ.oli‘?a:.: predoen T e Musrausnu BDFEFD;A‘ TR 00’ 3.08-00. o B
[T peorea ANz E“"Wﬁ;’d:m"‘“" - tadilo  WuyBusno DHHFFHD " oo 8340
o om0t _19‘9‘5” ) _f"'“"‘fmﬁﬂin‘é predic Conercta Bueno aanFm T oo aeese

¢ La informacion obrante en las municipalidades puede ser solicitada via acceso a la informacién u otro mecanismo que el respectivo municipio
ponga a disposicion de los ciudadanos. De hecho, algunas municipalidades, inclusive brinda la posibilidad de acceder via web, como parte del
Sistema de Informacién Geografico, al registro de ortofoto, encontrandose disponible las correspondientes a los afios 2002, 2005, 2006 y 2011.
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3.37 Adicionalmente, en la precitada Ficha Catastral se puede constatar que, en el cuadro
de observaciones, hacen alusiébn nuevamente al quinto piso y azotea, que acorde al
cuadro anterior, la fecha de construccion habria sido en el afio 2016:

 WEDRMACION COMPLEMENTARIA

IDENTIFICACION DE LOS LITISANTES : Lianar de soverdo a dosum antas prosentados

APELLIDOS Y MOMBRES DE LOS LITIGANTES CO0IDO CONTRIBLTY,
[ QSSERVACIONES
1

ILOCAL DESOCUPADO. LOCAL ES PARA OFCINA ADMISTRATIVA, NO VA FCHA DE
LACTVIAD '
]aco-mmm..,. , . !

o T I R g AR LR E kg

VACT JALZACKIN DE DATOS - BN FECHA 020002018 SE ACTUALIZA LA BFORMA

| |CATASTRAL DEL NMUEBLE. AL HABER SO EL MSMO REMODEL A Lx? E:'ﬁromaﬁ
HIVELES ¥ AMPLIADG (5 FISC ¥ AZQTEAY 55 ACTUALZAN DATOS DEAREAS

§ CATEGORIA S, CTRAS INSTALACIONES. SEANULAM LOS CODISOS PREDIALES 42543 ¥

iazm. ACUMULANDGSE LA NFORMACIONAGTUALIZADA AL CODKIO PREDIAL MATRE |

1911, EL NMUEBLE HA SIDD REMODELADD Y ACONDICIONADG PARA USO DE HOTEL '

i | |FECHA DEACUMULACKN FOR CESECOMERCIAL (ANTES TRA GAMONIDAS ¥ '

| GAFETERIA) : AGOSTO DAL 2017 (EXF, N5703-2017), SEDA ATENCIONA LA

CCRAESPONDENCH, N 11242-2019, WILLIAM VILLARREAL &, {AMALSTA &M CATASTRG), -

i

g )

“(...) Actualizacion de datos. - en fecha 02/09/2019. Se actualiza la informacién catastral
del inmueble al haber sido remodelado en todos sus niveles y ampliado (5to piso y azotea).
Se actualizan datos de areas, categorias, otras instalaciones. Se anulan los codigos
prediales 42949 y 49943. Acumulandose la informacion actualizada al codigo predial matriz
911. El inmueble ha sido remodelado y acondicionado para uso de hotel. Fecha de
acumulacién por cese comercial (antes tragamonedas y cafeteria): agosto del 2017
(Exp.N°5703-2017). Se da atencion correspondencia N°11242-2019. William Villareal S.
(Analista en Catastro).”

3.38 Mediante el Oficio N°633-2021-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ de fecha 14 de octubre de
2021 se le comunic6 a la Municipalidad de San Borja que el referido Verificador
Responsable presentd sus descargos en el que adjunta la Ficha Catastral Urbana
Individual con Coédigo Unico Catastral N° 466440820001, Ficha Catastral Urbana
Individual con Codigo Unico Catastral N° 466440820002, Ficha Catastral Urbana
Individual con Codigo Unico Catastral N° 466440820003 y Ficha Catastral Urbana
Individual con Coédigo Unico Catastral N° 466440820000, con el fin de que se
confirme la veracidad de tales documentos. Cabe precisar que el Oficio fue
recepcionado por el despacho municipal el dia 21 de octubre de 2021 a las 11:20am.

3.39 Posteriormente, mediante Oficio N°268-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ de fecha 22 de
marzo de 2022, recepcionado el dia 29 de marzo de 2022 a las 10:40am, esta
Unidad reiterd la solicitud a la Municipalidad de San Borja de que se sirva confirmar
la veracidad de las fichas catastrales, puesto que era evidencia que sustentaba la
posicion del Verificador, respecto que la fecha de finalizacion de la obra -quinto piso
y azotea- fue en el aflo 2016. Sin embargo, hasta la fecha del presente Dictamen, no
se recibio respuesta alguna.
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3.40 Por lo que, en los descargos presentados por el Verificador Responsable, arquitecto
Eduardo Rodolfo Ninamango Rivas, se anexan diversas fichas catastrales, en
calidad de medios probatorios, entre ellas, una de fecha 02 de setiembre de 2019;
mediante el cual se evidencia que en el cuadro de “construcciones”, indica que la
fecha de construccion del Quinto Piso y Azotea fue en el afio 2016 y, a su vez, se
verific que el area construida era de 306.00 y 53.40m?, respectivamente. Asimismo,
en la precitada ficha, el Analista de Catastro de la Municipalidad de San Borja,
Wiliam Sanchez Villareal, deja constancia que se actualizo la informacion catastral
del inmueble al haber sido remodelado en todos sus niveles y ampliado (5to piso y
azotea). En el sentido, esta Unidad le cursé dos oficios a la Municipalidad de San
Borja, a fin que corrobore la autenticidad de la documentacién presentada por el
Verificador. No obstante, hasta la fecha no ha emitido respuesta alguna.

3.41 Adicionalmente, es importante sefalar el principio de presuncion de veracidad,
contemplado en el numeral 1.7 del articulo 1V del T.U.O de la Ley N°27444, Ley de
Procedimiento Administrativo General, el mismo que indica que: “En la tramitacion
del procedimiento administrativo, se presume que los documentos y declaraciones
formulados por los administrados en la forma prescrita por esta Ley, responden a la
verdad de los hechos que ellos afirman (...)".

3.42 Asimismo, con las nuevas pruebas aportadas e indagaciones realizadas, se debe
atender al principio de presuncion de licitud contemplado en el numeral 9 del art.
248° del T.U.O de la Ley N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, el
cual sefiala que las entidades deben presumir que los administrados han actuado
apegados a sus deberes mientras no cuenten con evidencia en contrario. Al
respecto, el autor Juan Carlos Mordn senala sobre el precitado principio que “(...)
esta presuncién significa un estado de certeza provisional por la que el imputado
adquiere los siguientes atributos a ser respetado por todos durante el procedimiento:

i.  “A no ser sancionado sino en virtud de pruebas que generen conviccion sobre
la responsabilidad del administrado y siempre que hayan sido obtenidas
legitimamente. Un administrado no puede ser sancionado sobre la base de una
inferencia, de una sospecha, por falta de apersonamiento o por la absolucion
de los cargos, por mas razonable o légica que pueda ser el planteamiento
mental seguido por la autoridad. Adicionalmente, las pruebas de cargo que
fundamentan la decision administrativa deben haber sido obtenidas
legitimamente y con las garantias del control y contradiccién por parte del
administrado, antes de adoptarse la decision administrativa.

i. A que no se le ponga la carga de probar su propia inocencia, ya que
corresponde la actividad probatoria a la Administracion Publica. De un lado,
ratifica que en materia sancionadora la carga de la prueba recae en la
Administracién Publica, por lo que compete a las autoridades identificar, atraer
del expediente y actuar la evidencia suficiente que sustente desestimar la
presuncion, quedando incluso el administrado liberado de actuar aquella
prueba que lo pueda autoincriminar. Pero del otro, este principio conlleva a que
en el procedimiento sancionador se actien cuando menos una minima
actividad probatoria sobre los hechos a analizar, no bastando las declaraciones
o afirmaciones de los denunciantes o terceros — adn bajo presuncion de
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veracidad- para desvirtuar la presuncién de correccion, ni los descargos del
imputado (...).

iii. A un tratamiento como inocente a lo largo del procedimiento sancionador, por
lo que los imputados deben ser respetados en todos sus derechos subjetivos,
como son al honor, la buena reputacién, la dignidad, etc. En tanto la resolucion
no se dicte y alcance firmeza, la presunciéon aplica y protege al administrado,
por lo que el comportamiento de la autoridad, sus actuaciones, e incluso la de
los terceros (por ejemplo, denunciantes) debe considerar que la persona no
puede ser sefalada como culpable ni como imputado procesado. Aun el
imputado debe poseer la garantia a ser reconocido en su dignidad por la
colectividad. Por ello, quedan delimitadas las posibilidades de dictar medidas
cautelares en contra del administrado, o publicitar innecesariamente la apertura
del procedimiento sancionador y a cualquier accién que importe una apariencia
de condena previa al administrado.

iv. A la absolucién en caso de insuficiencia probatoria o duda razonable sobre la
culpabilidad (si la evidencia actuada en el procedimiento administrativo
sancionador no llega a formar conviccion de la ilicitud del acto y de la
culpabilidad del administrado, se impone el mandato de absolucién implicito
gue esta presuncion conlleva —in dubio pro reo-. En todos los casos de
inexistencia de prueba necesaria para destruir la presuncién de inocencia,
incluyendo la duda razonable, obliga a la absolucién del administrado)™

Dicho ello, podemos decir que presuncion de licitud significa un estado de certeza
provisional por la que el imputado adquiere ciertos atributos, como a ser
respetados por todos durante el procedimiento y a la absolucion en caso de
insuficiencia probatoria o duda razonable sobre su culpabilidad.

3.43 De igual sentido, el autor Roberto Baca Merino cita lo sefialado por la Direccion
Técnico Normativa del Organismo Supervisor de Contrataciones del Estado-OSCE,
en la Opinion N° 088-2013/DTN, la cual indica que: “...la presuncion de inocencia es
un principio del derecho penal, pero aplicable a la potestad sancionadora de la
administracion, el cual impone el deber de probar mas alld de la duda razonable la
existencia de la infraccion y la culpabilidad del autor del hecho” ...se presume que
los administrados han actuado apegados a sus deberes hasta que no se demuestre
lo contrario. De este modo la presuncion de inocencia es una presuncion iuris tantum
gue puede desvirtuarse con una minima actividad probatoria, producida con todas
las garantias procesales, que puede entenderse de cargo y de la que se puede
deducir la culpabilidad del acusado™®. En relacién a ello, se debe interpretar que, si
en un procedimiento administrativo sancionador, la administracion publica no llegue
a recabar los medios probatorios suficientes que generen certeza y conviccion sobre
la culpabilidad de administrado, entonces seguira vigente la presuncion de inocencia
del mismo, con la que cuenta de manera inherente a él, en mérito al principio al
debido procedimiento, contemplado en el numeral 2. Articulo IV. Del T.U.O de la Ley
27444 — Ley del Procedimiento Administrativo General, el cual se encuentra
estrechamente ligado con el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva.

? Morén, J. C. (2019). Comentarios a la ley del procedimiento administrativo general (14.a ed.). Gaceta Juridica. pp. 449-451
10 Baca, R. (2020). Alcances de la presuncion de licitud en el procedimiento administrativo sancionador. Derecho & Sociedad, 1(54),

pp. 267-276.
Esta es una copia autentica imprimible de un documento Superintendencia Nacional de los Registros Piblicos
. electronico archivado por la SUNARP, aplicando lo dispuesto por ionggeggtr‘z I\kl) DI( Seﬂe ls-ér;‘aj_ Of'c;\;a Prlncllpalz
Slem Fe“ 25 del Decreto Supremo No 070-2013-PCM y la Tercera T\ellefor?c?riﬁl 3328 I/ar:Ith llwvvvvechL)jl;\s pezgﬁnarplma
Lglares u?qghcg]]m ORisiRRRP aBeRte EtAlalderse iR BRAiNESo por la SUNARP, Apligando lo dispuesto por el Art. 25 del Decreto
Supremo -GN TR ceraNsHE S AT FpHERea RRITATTRERRS Decr §5'QJ§6‘393N0 %g%g&gpgg%mﬁgp%{)e&nmdad e integridad

pueden ser contrastadas @ traVay 86 la $iguihte direedion teeb:HitgLAerficaltédsunarp,
CVD: 7983802911 https://verificador.sunarp.gob.pe Buzon anticorrupcion: hitps:#anticorrupcion.sunarp.gob.pe/Anticorrupcion

CVD: 6154027380


https://www.gob.pe/sunarp

3.44 Por consiguiente, se concluye que el Verificador no ha incurrido en falta grave,
imputada mediante la Resolucién Jefatural N°443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 21
de setiembre de 2021, por cuanto, de los documentos que ha adjuntado en su
descargo y ante la falta de pronunciamiento por parte de la Municipalidad de San
Borja, sobre la autenticidad de las fichas catastrales adjuntadas, esta Unidad
considera que existe duda razonable, en cuanto a la actuacion del Verificador
Responsable, Eduardo Rodolfo Ninamango, en el procedimiento de regularizacion
de ampliacién y remodelacién de una declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la
Ley N° 27157 en el asiento BO0002 de la partida N°41908491 del Registro de
Predios de Lima, toda vez que, con todos los medios probatorios recabados, no se
ha podido quebrantar el principio de la presuncién de inocencia del administrado.

IV. CONCLUSIONES:

4.1 Por las consideraciones antes expuestas, esta Unidad de Asesoria Juridica, es de
opinion que el Verificador Responsable, arquitecto Eduardo Rodolfo Ninamango
Rivas, no ha incurrido en falta grave, imputada mediante la Resolucion Jefatural
N°443-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 21 de setiembre de 2021, por la cual se le
atribuia haber intervenido de manera irregular en el procedimiento de regularizacion
ampliacion y remodelacién de una declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la
Ley N° 27157 en el asiento BO0O002 de la partida N°41908491 del Registro de
Predios de Lima.

4.2 Por ende, corresponde archivar de manera definitiva el presente procedimiento
administrativo sancionador.

Es todo cuanto se informa para su conocimiento y fines que se sirva determinar.

Atentamente,

Firmado digitalmente

OSWALDO ARTURO OBLITAS CENTENO
Jefe de la Unidad de Asesoria Juridica
Zona Registral N°IX-Sede Lima — SUNARP
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