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SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

ZONA REGISTRAL N°IX- SEDE LIMA
RESOLUCION JEFATURAL N°652 -2022-SUNARP/ZRIX/JEF

Lima, 22 de setiembre de 2022.

VISTOS; La Resolucion Jefatural N°494-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre del 2021,
Hoja de Tramite NUimero: 09 01-2021.046059 del 05 de noviembre del 2021; el Dictamen N°
021-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ del 07 de julio de 2022, Resolucion N°271-2022-SUNARP-
ZRIX/JEF del 03 de mayo de 2022, Oficio N°822-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ del 21 de setiembre
de 2022 y;

CONSIDERANDO:

Que, mediante la Resolucién Jefatural de Vistos, se dispuso INICIAR procedimiento
administrativo sancionador, contra el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador Del
Carpio Velasquez, por haber presuntamente incurrido en el supuesto de responsabilidad
previsto en el literal a) del articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro
de Predios y en el literal b) del articulo 16° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley
N°27157, por su actuacion en el procedimiento de regularizacion de declaratoria de fabrica con
cargas técnicas, inscritas al amparo de la Ley N°27157, en los asientos 00006 y 00007 de la
partida N°P02128229 del Registro de Predios de Lima, en mérito del titulo N°2404858 del 24 de
octubre del 2018, en donde habia omitido declarar la totalidad de las cargas técnicas por
incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios;

Que, de conformidad con el articulo 37° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro
de Predios, aprobado por Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
N°188-2004-SUNARP/SN, el procedimiento sancionador aplicable a los Verificadores se rige
por lo dispuesto en los articulos 235° y siguientes de la Ley N° 27444, en la actualidad, los
articulos 247° y siguientes del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, aprobado por el
Decreto Supremo N°004-2019-JUS;

Que, mediante la Hoja de Tramite N°09 01-2021.046059, el Verificador Responsable formuld
sus descargos respecto de las imputaciones efectuadas a través de la precitada Resolucion
Jefatural, el mismo que forma parte del expediente administrativo;

Que, la Unidad de Asesoria Juridica ha emitido el Dictamen de Vistos, con el cual este
despacho se encuentra conforme y cuyo texto forma parte de la presente resolucion segun lo
previsto por el numeral 6.2 del articulo 6° del precitado Texto Unico Ordenado, en el que
concluye que el Verificador Responsable, ha incurrido en falta leve, imputada mediante la
Resolucién Jefatural N°494-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre de 2021, por cuanto de
la evaluacion de los medios probatorios generados dentro del presente procedimiento
sancionador, queda demostrado en razén del Informe Técnico N°074-2019-MML-GDU-SAU-
DDF del 27 de marzo de 2019 suscrito por la arquitecta Margarita Gamarra Huapaya y del
Informe D000320-2022-MML-GDU-SAU-DDF del 19 de mayo de 2022, firmado por la Jefa de
Divisién de Declaratoria de Fabrica, Milagritos Graciela Bernui Idiaquez, precisando que no
cuentan con el certificado de parametros urbanisticos y edificatorios del mes de octubre de
1999 y para dicha fecha se encontraba vigente el Plano de Zonificacién General de 1980 del
Ministerio de Vivienda, el Plano de Zonificacion General de Lima Metropolitana aprobado por
Ordenanza N°201-MML publicado el 12 de abril de 1999, el Reglamento Nacional de
Construcciones vigente desde el afio 1970 al 2006 y el Decreto de Alcaldia N°127-MML de
fecha 28 de noviembre de 1983, por lo tanto debieron consignarse las cargas técnicas de
incompatibilidad de uso y la altura maxima de la edificacion. Ademas, el Informe N°D 001016-
2022-MML-GDE-SAC-DAMF del 17 de mayo de 2022, firmado por la Jefa del Area
Departamento de Autorizacion Municipal de Funcionamiento, Mariella Peralta Zamora informa
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que, respecto del predio ubicado en Mz I-1, Lote 13, Asentamiento Humano Manzanilla Il, no se
tiene registrado licencia de funcionamiento. Respecto al voladizo o alero, de acuerdo al
Reglamento Nacional de Construcciones, se permite siempre que no sobresalga de 0.50m, lo
que en este caso se cumple, por lo tanto, no tendria la obligaciéon de considerarlo como carga
técnica. Por otro lado, en el caso de uso compatible y altura maxima de edificacion, de acuerdo
al Reglamento de Zonificacion General de Uso del Suelo aprobado por Resolucion Suprema
N°045-79-VC-5500 del 05 de febrero de 1979, se tiene que respecto a las zonas residenciales
de densidad media-R3 unifamiliar, sefiala: “Las zonas R3, admitiran la construccién de edificios
multifamiliares con un méaximo de tres pisos, en los lotes con éareas iguales o mayores que la
normativa”; y respecto de la incompatibilidad de uso “se permitira el uso comercial en la primera
planta de los lotes ubicados en esquina”; por ende, de acuerdo al reglamento mencionado el
verificador debi6 consignar como carga técnica el incumplimiento del pardmetro permisible y la
altura maxima de edificacion.

Que, en cumplimiento del numeral 5) del articulo 255° del Texto Unico Ordenado de la Ley
N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, el Verificador Responsable antes
mencionado fue debidamente notificado en su domicilio a través del Oficio N°794-2022-
SUNARP/ZRIX/JEF del 15 de julio de 2022, el Dictamen de vistos como se corrobora con el
Aviso de Visita N°106673 de 20 de julio de 2022 y Acta de Notificacion N°448495 del 21 de julio
de 2022. Sin embargo, no ha presentado los descargos correspondientes, pese a haber sido
validamente notificado otorgandosele un plazo cinco (5) dias habiles para que ejerza su
derecho de contradiccion.

De lo que se infiere que ha optado voluntariamente por no ejercer su derecho de defensa. Al
respecto, cabe precisar que de conformidad con el numeral 4 del articulo 254° del T.U.O de la
Ley N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, es una caracteristica del
procedimiento administrativo sancionador que la abstencion del ejercicio del derecho de
defensa no constituya elemento de juicio contrario a su situacién, por lo que se encuentra
implicitamente proscrito que la autoridad resolutora decida sancionar al administrado sobre la
base de dicha omision;

Que, el articulo 15° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, establece
que, si se comprobara una falta atribuible a un verificador, se le podra imponer las siguientes
sanciones: a) Suspension temporal no menor de quince (15) dias, ni mayor de seis (06) meses,
cuando la falta es leve; b) Cancelacién de su registro de verificador si la falta es grave, o0 a la
tercera suspension por falta leve; c¢) Inhabilitacién temporal o definitiva para el ejercicio
profesional, que sera dispuesta por el Juez a denuncia del propietario, del colegio profesional al
que pertenece, de la municipalidad y/o del Registro ante el que se cometi6 el hecho, cuando la
falta implique comisién de delito; sin perjuicio de las sanciones previstas por ley;

Que, en el presente caso, de la evaluacion de los medios probatorios ha quedado demostrado
que el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio Velasquez, ha
incurrido en falta leve, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Zonificacion General de
los Usos del Suelo aprobado por Resolucién Suprema N°045-79-VC-5500 del 05 de febrero de
1979, vigente a la fecha de culminacion de la obra, octubre de 1999, omitié consignar como
cargas técnicas los pardmetros de incompatibilidad de uso y altura méaxima de edificacion; por
lo que, de conformidad con el literal a) del articulo 33° del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios concordante con el literal b) del articulo 16° del T.U.O de
la ley N°27157, corresponde imponer la sancién administrativa de suspensién temporal por el
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plazo de seis (06) meses de su Registro de Verificador signado con el codigo N°00008575 del
Indice de Verificadores del Registro de Predios de Lima, cuya sancién sera efectiva una vez que
la presente resolucion haya quedado firme;

Que, asimismo, la conducta del mencionado Verificador Responsable de proporcionar una falsa
declaracién en relacion a hechos o circunstancias que le corresponde probar, violando la
presuncion de veracidad establecida por ley, hace presumir la comision del Delito Contra la
Administracién de Publica, previsto en la Seccion I, Capitulo IlI, Titulo XVIII del Codigo Penal,
por lo que corresponde remitir copia autenticada de los actuados a la Procuraduria Publica de la
Sunarp, para que en representacion y defensa de los derechos e intereses de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, evalle interponer las acciones legales
que correspondan, de conformidad con lo dispuesto en el literal c) del articulo 15° del Texto
Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157;

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

En uso de las atribuciones conferidas por el Texto Integrado del Reglado de Organizacion y
Funciones de la Sunarp, aprobado por Resolucion N°035-2022-SUNARP/SN, 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 en virtud de la Resolucion de la Gerencia General de la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos N°336-2021-SUNARP/GG del 16 de diciembre 2021;

SE RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.- DECLARAR que el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo
Salvador del Carpio Velasquez, ha incurrido en la conducta sancionable prevista en el literal a)
del articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, que se
configura dentro del supuesto de falta leve, prevista en el literal b) del articulo 16° del Texto
Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, por su actuacion en el procedimiento de
regularizacion de declaraciéon de fabrica con cargas técnicas, inscritas al amparo de la Ley
N°27157, en los asientos 00006 y 00007de la partida N° P02128229 del Registro de Predios de
Lima, en mérito del titulo N°2404858 del 24 de octubre del 2018, en donde omitié declarar la
totalidad de las cargas técnicas por incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios
correspondientes a la edificacion regularizada, de conformidad con las consideraciones
expuestas en la presente resolucion.

ARTICULO SEGUNDO.- IMPONER al Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador
del Carpio Velasquez, la sancion administrativa de SUSPENSION TEMPORAL DE SU
REGISTRO DE VERIFICADOR signado con el Codigo N°00008575 del indice de Verificadores
del Registro de Predios de Lima por el plazo de seis meses.

ARTICULO TERCERO.- DISPONER que una vez quede consentida o firme la resolucion que
se expide, se registre la sancion en la Base de Datos del Indice de Verificadores quedando a
cargo de la ejecucion de lo resuelto el Registro de Propiedad Inmueble.

ARTICULO CUARTO.- REMITIR a la Procuraduria Publica de la Sunarp, copia autenticada del
expediente administrativo, a efectos de que evalle interponer las acciones que resulten
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pertinentes, en aplicacion de lo dispuesto en el literal c) del articulo 15° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157.

ARTICULO QUINTO.- NOTIFICAR la presente resolucion al Verificador Responsable
mencionado en el articulo primero, en su domicilio Calle Carlos Tenaud N°420, interior
401,Urbanizacion Barboncito, distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de Lima

Registrese, comuniquese y publiquese en el portal institucional.
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DICTAMEN N° 0021-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ

PARA : JOSE ANTONIO PEREZ SOTO
Jefe (e) de la Zona Registral N° IX - Sede Lima.

ASUNTO . Procedimiento Administrativo Sancionador contra el Verificador Responsable,
arquitecto Rosendo Salvador Del Carpio Velasquez.

REFERENCIA : a) Oficio N°57-2019-MML-GDU-SAU del 23.04.2019

b) Heja de Tramite N°09 01-2019.019935 del 25.04.2019

¢) Memorandum N°1058-2019-SUNARP-Z R.N°IX/UAJ del 27 14 2019

d)} Memorandum N°1758-2019-SUNARP-Z. R N°IX/GP! del 29.05.2019

e) Infarme N°261-2020-SUNARP-Z.R.N°IX/UAJ de 07.12.2020

f) Resolucion Jefatural N°494-2021-SUNARP-ZRNIX/JEF de 26.10.2021

g) Haja de Tramite N°09 01-2021.046059 de 05.11.2021

h) Gilcio N°370-2022-SUNARP ZRIX/UAJ del 22.04.2022

i) Resolucion Jefatural N°271-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del 03.05.2022

FECHA : Jestis Maria, 07 de julio de 2022

Viene a conocimiente de esta Unidad de Asesoria Juridica, el procedimientc administrativo
sancionador seguido zontra el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador Del Carpio
Velasquez, por presuntamente haber intervenido de manera irregular en el procedimiento de
regularizacion de declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157, en el asiento 00006
de la partida N°P02168229, y sus cargas técnicas inscritas en el asiento 00007 de la misma partida
del Registro de Predios de Lima, en mérito del titulo N°2404858 del 24 de octubre del 2018.

ANTECEDENTES:

Mediante el titulo N°2404858 del 24 de octubre del 2018 al amparo de la Ley N°27157, se
procedio a inscribi- una declaratoria de fabrica en el asiento 00006 de la partida N°P02168229
2\ del Registro de Pradio de Lima, correspondiente al predio ubicado en la Manzana -1, Lote 13 ~
iu)] AAHH, Lote 1-A - Asentamiento Humano Manzanilla 1. Cercado de Lima, y sus cargas técnicas
%/ por incumplimients de parametros urbanisticos y edificatorios en el asiento 00007 de la misma
partida; procedimianto en el que intervino como Verificador Responsable el arquitecto Rosendo
Salvador Del Carzio Velasquez, adjuntando para tal efecto el Formulario Registral N°1 y Ia
documentacion requerida por el articulo 25° del Reglamento de la Ley N°27157.

1.2 Mediante Oficio de la referencia a), ingresa mediante |a Hoja de Tramite de Ia referencia b), Ia
Subgerente de Autorizaciones Urbanas de Ia Municipalidad Metropolitana de Lima, Janet Doris
Tello Carrasco, puso a conocimiento de i Gerencia de Propiedad Inmueble, el Informe N°284-
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“Mediante Informe N°074-2019-MML-GDU-SAU-DDF de fecha 27 de marzo del 2019, la
acotada Division advierte, luego de la revisin de fa documentacion remitida por SUNARP,
que el verificador responsable no ha declarado carga técnica la incompatibilidad def uso,
ello en vitud a que se verifica que el predio regularizado tiene uso Multifamitiar -
Comercio, no obstante, no se encuentra ubicado en esquina. Tampoco ha declarado como
carga técnica la alfura méxima de edificacion, ya que el predio regularizado presenta 03
pisos + azotea, siendo la altura méxima permitida solo 03 pisos. Ademas, corresponde
establecer como carga técnica ef voladizo, por cuanto no cumple con lo dispuesto por el
literal b) del articulo 14°, capitulo If sobre relacion de fa edificacion con la via publica,
norma A.10 del Reglamento Nacional de Edificaciones, al tener una proyeccion de 0.50 m
contados desde el limite de propiedad, debiendo ser a partir de la misma linea de retiro.

Asimismo, sefiala que el informe técnico de verificacion no cuenta con la respectiva
declaracion jurada de responsabilidad, sobre el cumplimiento de parametros urbanisticos
y edificatorios reglamentarios (referida a dichas cargas advertida), a lafecha de ejecucion
de la obra; conforme a lo dispuesto por ef articulo 25° del Reglamento de fa Ley N°27137.”

En el referido Informe Técnico N°074-2019-MML-GDU-SAU-DDF def 27 de marzo del
19, la Divisién de Declaratoria de Fabrica se determiné lo siguiente:

) advierte en el cuadro comparativo que no se cumple con lo expresado en el Certificado
de Parémetros Urbanisticos y Edificatorios como: Uso de Vivienda Unifamiliar - Comercio
en lote que no se ubica en esquine, area libre del 30%, altura méxima 3 pisos,
astacionamientos 1 cada vivienda, area de lote minimo 120.00 m2 y frente de lote minimo
6.00 ml.

En el Informe Técnico de Verificacion en el item de constatacion def cumplimiento de
parametros urbanisticos edificatorios, el verificador responsable indica: No cumple con los
Parametros Urbanisticos Edificatorios en relacion al érea fibre 0.00%, deficit de
estacionamiento y de densidad neta 1000 hab/ha.

No menciona el uso de Vivienda Unifamiliar - Comercio (No cumple con lo especificado
en el Parametro Urbanistico y Edificatorio, que el lote se ubique en esquina) y la méxima
de edificacion de 3 pisos + azotea (siendo la aftura permitida solo pisos), por tanto
constituyen cargas técnicas. Asimismo, corresponde establecer carga técnica para ef
predio, por cuanto el voladizo no cumple con lo dispuesto por el numeral b), articulo 14°,
capitulo If - Relacion de la Edificacion con fa Via Publica, Norma A.10-RNE, al tener una
proyeccion de 0.50 m, contados desde el limite de propiedad, debiendo ser a partir de la
finea de retiro.”

*

2019-MML-GDU-SAU-AL del 11 de abril de 2019, por el cual el area legal respectiva sefiala lo
siguiente:
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1.3 Mediante el Memarandum de la referencia ¢), la Coordinadora (¢ ) Responsable del Registro de
Propiedad Inmueble, Yesica Camacho Villanueva, puso en conocimiento la denuncia efectuada
por la Municipalidad Metropoiitana de Lima, referida a lo indicado en los puntos precedentes.

1.4 Mediante el Memorandum de la referencia d), la Coordinacion del Registro de Propiedad
Inmueble remitié el certificado literal del titulo N°2404858 del 24 de octubre del 2018, que dio
mérito a la inscripcion de la declaratoria de fabrica y de las cargas técnicas en los asientos 0006
y 0007, respectivamente, de Ia partida N°P02168229 de Registro de Predios de Lima, a fin de
que se evalle Iz procedencia del inicio formal del procedimiento administrativo sancionador
contra el Verificador responsable que intervino en dicho procedimiento de regularizacion, el
arquitecto Rosendo Salvador Del Carpio Velasquez.

1.5 Mediante el Informe de la referencia e), esta Unidad concluy6 que “ existen indicios suficientes
que justifica el inicio formal def procedimiento administrativo sancionador contra el Verificador
Responsable, arquitecto Rosendo Salvador Del Carpio Velésquez, por actuacion en el
procedimiento de regularizacion de declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157
en la partida N°P12168229 del Registro de Predios de Lima, en mérito del titulo N°2404858 del
24 de octubre del 2018, en el que habria omitido declarar i fotalidad de las cargas técnicas por
incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios vigente a Ia fecha de culminacion de
la obra, siendo ésta una obligacion reglamentaria de fodo Verificador Responsable. Esto hace
Suponer que la mencionada declaratoria de fabrica se habria inscrito transgrediendo Ia
normativa técnica vigente, por lo que presuntamente habria incurrido en fa conducta sancionable
prevista en ef literal a) del articulo 33° del Reglamento del Indice de Verificadores del Registro
de Predios, aprotado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
-WN°188-2004-SUNARF/SN, la misma que constituye falta leve de acuerdo a Io previsto en el
ojiliteral b) del articulo 16° del Texto Unico Ordenado de/ Reglamento de la Ley N°27157,
aprobado por Decrefo Supremo N°035-2006-VIVIENDA"

Mediante la Resol..cion Jefatural de la referencia ). de fecha 26 de octubre de 2021, se dispuso
“INICIAR  procedmiento administrativo sancionador, contra el Verificador Responsable,
arquitecto Rosenaio Salvador Del Carpio Veldsquez, por haber presuntamente incurrido en el
Supuesto de respensabilidad previsto en el fiteral a)* def articulo 33° del Reglamento de! Indice
de Verificadores dsl Registro de Predios y en el literal b) del articulo 16° del Texto Unico
Ordenado de/ Reglamento de fa Ley N°27157, por su actuacién en ef procedimiento de
reqularizacion de declaracion de fabrica con cargas técnicas, inscritas al amparo de Ia Ley
N°27157, an los asientos 00006 y 00007 de la partida N°P02128229 def Registro de Predios de
Lima, en mérito del *itulo N°2404858 del 24 de octubre del 2018, en donde habia omitido declarar
fa totalidad de fas cargas técnicas por incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios

! Articufo 33°.- Condluctas sancionables

De conformidad con &l sumeral 1.16 3l arliculo I del Titulo Preliminar de la Ley del Procadimiento Administrativo General, son susceptibies de sancidn por
la SUNARP, fas siguizntes conductas del verificador:

&) Transgresiones  (a normativa técr ca vigente en &l ejercicio de su funclon de verificador,

k) Falsedad en ia infermacion o docurngntacion presentada por et Verificador en el gjercicio de sus funciones.

()
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correspondientes a la edificacion regularizada, (...)". Asimismo, se le concedio el plazo de 05
dias habiles a fin de presentar sus descargos que considere mas idoneo para el ejercicio de su
derecho de defensa.

17 Mediante la Hoja de Tramite N° 09 01-2021 - 046059, de fecha 05 de noviembre de 2021, el
acotado Verificador Responsable, present6 su descargo.

18 Mediante Oficio N°370-2022-SUNARP ZRIX/UAJ de fecha 22 de abril de 2022 se solicito a la
Gerencia de Desarrollo Urbano de fa MML el Certificado de Parametros Urbanisticos y
Edificatorios del mes de octubre de 1999 y ficencia de funcionamiento de dicho inmueble.
Mediante Hoja de Tramite N°0901-2022.020238 del 23 de mayo de 2022 remiten el informe
D000320-2022-MML-GDU-SAU-DDF del 19 de mayo de 2022 que sefiala que a la fecha de
finalizacion de la obra se encontraba en vigencia el Plano de Zonificacion General 1980 del
Ministerio de Vivienda, €l Plano de Zonificacion General de Lima Metropolitana aprobado por
Ordenanza N°201-MML publicado el 12 de abril de1999,el Reglamento Nacional de
Construcciones vigente desde el afio1970 al 2008 y el Decreto de Alcaldia N°127-MML de fecha
93 de noviembre de 1983 vigente a la fecha. Asimismo mediante Informe D00106-2022-MML-
GDE-SAC-DAMF del 17 de mayo de 2022, el Departamento de Autorizacion Municipal de
Funcionamiento informa que no hay registro de Licencia de funcionamiento otorgado en el
predio ubicado en la Mz.I-1,Lote 13,AAHH Lote 1-A Asentamiento Humano Manzanilla Il.

Mediante Resolucion Jefatural N°271-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del 03 de mayo de 2022,
notificado el 06 de mayo de 2022, se amplia por tres meses el plazo de caducidad del
procedimiento administrativo sancionador iniciado mediante Resolucion Jefatural N°494-2021-
SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre de 2021.

Al respecto esta Unidad de Asesoria Juridica cumple con elevar a su despacho el presente
informe.

il. CUESTIONES A DILUCIDAR.-

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

> Determinar si & Verficador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio
Velasquez, ha incurrido en responsabilidad administrativa imputada mediante Resolucion
Jefatural N°494-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre de 2021.
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Il 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’, actualmente el articulo 247° y siguientes,
conforme a lo establecido en el Texto Unico Ordenado de fa Ley N° 27444, ey del Procedimiento
Administrativo Ge~eral, 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, verifique y cautele
el cumplimiento de los dispositivos legales vigentes por parte de los administrados, y a la vez
permite ser un elemanto disuasivo frente a los comportamientos contrarios a ia ley.

3.3 Asimismo, la potestad sancionadora deriva del jus puniendi del Estado por lo que la
administracion pinlica se encuentrs legitimada, cuando advierta una conducta itegal del
administrado que praviamente se encuentre tipificado en la ley como infraccion, para poner en
marcha su potestad sancionadora,

.34 Sobre el particular, el tratadista Guzman Napuri sefiala que: “La potestad punitiva tiene por
5 ’%@ finalidad hacer posible que a administracion haga efectiva sanciones contra los administrados
aXante la comision de infracciones calificadas como tales en la ley. Dichas sanciones se definen
pomo situaciones gravosas o desventajosas impuestas al administrado como consecuencia de
fa comision de una infraccion?’

&
e
=

x ys:?.

3.5 El articulo 18° del Texto Unico Ordenado dei Reglamento de ia Ley N° 27157 sefiala que (...)
es competente, en primera instancia, para aplicar las sanciones previstas en los incisos ayb
del articulo 15°, el Jefe de la Oficina Registral correspondiente {...)",

3.6 Por tanto, la Jefatu-a Zonal es el érgano competente, en primera instancia, para conocer el
procedimiento administrativo sancionador instaurado contra los Verificadores Responsables
inscritos en el indice del Registro de Predios de la Zona Registral N° 1X-Sede Lima.

3.7 No obstante lo sefiatado, debe tenerse presente que ta Municipalidad Metropolitana de Lima, es
el ente encargado, en este caso, de efectuar la fiscalizacion posterior de las declaraciones
efectuadas por los ve-ificadores intervinientes en la regularizacion de una fabrica, conforme con

2 GUZMAN NAPURI, Shristian; Manual del Procedimiento Administrativo General: Pacifico Editores, Primara Edicion 2013. Pag. 548,
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el numeral 3.6 del articulo 79°2 de la Ley Organica de Municipalidades, segun el cual es funcidn
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 regularizacion 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 tramitada en el procedimiento de
regularizacion.

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 gue 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 formal inscribible el
Formulario Registral (FORY), con la documentacion que le sirve de sustento, el mismo que
Niebe ser suscrito por el o los propietarios y el verificador interviniente, con firmas

\ rificadas notarialmente.

%6’ Entonces tenemos que con relacion a la regularizacion 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.
¢) No contar con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno.

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

()

3.6, Normar, tegular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y realizar la fiscalizacion de:
3.6.1. Habilitaciones wrbanas.

38,2, Construccisn, remodelacion o demolicion de inmuebles y declaratorias de fabrica.

5.6.3. Ublcacion tte avisos pubkicitarios y propaganda politica.

()

4 Agticuio 10.- De 1a comunicacion a fa municipalidad
L a comunicacién a que se refiere la primera disposicion final de la Ley N° 27157 serd efectuada por &f registro pisblico correspondients, una vez efectuada
ia inscripcipn respectiva.
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3.10 Dichos procesos de regularizacion de edificaciones que establece Ia citada ley, se realizan
teniendo como base el informe técnico a cargo de un Verificador Responsable, quien tiene
come orincipal funcion comprobar la realidad fisica del predio. Téngase presente que al
registro solo acceden documentos en soporte papel para este tipo de actos y por lo tanto el
registrador no tiene manera de conocer Ia real dimension del inmueble objeto de regularizacion
en el registro, para lo cual se vale de |3 informacién suministrada por el verificador, entre otros
documentos quz se sefialan en la Ley.

3.1 Es importante precisar que para poder acogerse al procedimiento de regularizacién de fabrica
regulaco por la Ley N° 27157 y a su reglamento, resulta de vital importancia determinar la
fecha de cuiminacion de la obra, toda vez que Unicamente corresponde acogerse a aquellas
construcciones concluidas a la fecha indicada en Ia norma.

312 Asi, en un primer momento solo las edificaciones construidas antes del 21 de juiio de 1999
podian ser objeto de! procedimiento de regularizacion establecido en la referida Ley 27157, tal
cemo la sefalaba el articulo 3° del Texto Unico Ordenado del Reglamenta de la Ley N° 27157.

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 constuidas sin ficencia de construccian 7
én terrenos sin habilitacion urbana, hasta el 31 de diciembre de 2002, podrén regularizar su
sittacion, sin pago de multas ni otras sanciones, hasta el 30 de junio de 2003 mediante ef
procedimiento de reguiarizacion de edificaciones a que se refiere la Ley N° 27157 y normas
reglamentarias’.

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 compiementaria de |3 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 sy situacion, sin pago de muitas ni otras sanciones, hasta el 31
de diciembre de 2005, mediante el procedimiento de regularizacion de edificaciones a que
refiere ia Ley N° 27157 y normas complementarias”.

3.15 Como puede apreciarse, la Ley N° 28437 que modifica la decimocuarta disposicion
complementaria ce la Ley Organica de Municipalidades, amplia la fecha de las edificaciones

que puecen acogerse al procedimiento de regularizacion previsto en el Titulo | de Ja Ley N°
27157.

3.16 Asi, mientras esta (ltima ley establecit que solo podian acogerse a dicho procedimiento las
edificaciones construidas hasta el 20 de julio de 1999, la Ley N° 27972 estabiecio que también
podrian sujetarse ai procedimiento de regularizacion las edificaciones construidas hasta el 31
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de diciembre de 2003, siempre que sean presentadas al registro hasta el 31 de diciembre de
2005.

317 Finalmente, mediante la Ley N° 30830, se modific el articulo 3° de la Ley N° 27157, en €l
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 0 que no cuenten
con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno, de ser el caso, podran
sanear su Situacion de acuerdo af procedimiento establecido en la presente ley"; por lo que en
el mismo sentido mediante el Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA, se modifico 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 tramite de regularizacion de las
edificaciones construidas o demolidas hasta el 31 de diciembre de 2016, sin contar con la
respectiva ficencia y/o conformidad de obra, 0 que carezcan, N U Caso, de declaratoria de
fabrica, reglamento interno y/o la correspondiente independizacion’.

Con lo expuesto queremos incidir que laimportancia de que el Verificador Responsable sefiale
en los formularios registrales la fecha de culminacion de fa gdificacion, 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
edificacion, que podria acarrear la inscripcion de cargas técnicas al momento de inscribir 1a
regularizacion edificatoria.

Por ende la fecha de culminacion 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 Responsable y sus obligaciones

390 EiTexto Unico Ordenado del Reglamento de laley N° 27157, aprobado por Decreto Supremo
N° 035-2006-VIVIENDA, define que el Verificador Responsable es un ingeniero civil 0
arquitecto colegiado, inscrito en el indice de Verificadores a cargo det Registro de Predios,
quien bajo su responsabilidad profesional, organiza y tramita el expediente de regularizacion,
constata la existencia y caracteristicas de la edificacion, el cumplimiento _de las normas y
parametros _urbanisticos y_edificatorios, y confirma que los planos que se adjuntan al
expediente corresponden a la realidad fisica del terreno y |la edificacién.

Esta es una copia auientca imprimible de un documento Superintendencia Nacional de los Registros Piblicos
slectionico archivado por fa Sunarp, splicande lo dispusste por el Zona Registeal N° 1 Sede Lima - Oficina Principal: Av. Edgardo Rebaglali N° 561, ! ! ‘ E‘ -
A, 25 de) Decreto Supremo N° 070-2013-PCM y la Tercera Jests Maria - Lima § i Slempr

AN @ﬁﬁ?@‘ '%ﬁﬁ%@%ﬁ&ﬁfﬁigﬁﬂéiﬁe ggjéﬁéto eled&510Y %}éﬁ?/%od’owmr%w&%g i ' 4 0T 1 b.
- ! ; ol ! 0 > aplicando lo d t - eD.
Supremo,Ngal %11 04 3shiGeMey dachisnceen DisposiciorsSompléraBMEERIEREAIR Decreto Supremo IF\)lo 026-200161?3%]!\6/1.S (S)upglrJtZTntictigaZ(% ﬁtez;imc;a%i

pueden sessasntrasHabipE Ve P sigui i i . i i
gty 7 varifiee§ WE'PA siguiente direccion web: @[ﬂﬁ.’lﬂﬁdﬁﬂ@ﬁaor.s@ﬂpﬁgﬁﬁx_wn@smamgob_pe
' @ Buzdin anticorrupclon: hﬂps:fianﬁcorrupc!on.suﬂarp.gob.pemﬁﬁcorrupcion



[
*

-
ot
Ministerio S u n a r
de Justicia ]

*®

y Derechos Humanos

Suparsdto nrdis g MICH )

e b Hangh i i o

“Decenio de la igualdad de oportunidades para mujeras y homires”
"Afio det Fortalecimiento de la Soberania Nacicnal”
“Afio del Bicentenario de Congresa de la Repiblica del Pery

3.21 Asimismo, en lcs articulos 24°5 y 25°8 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro
de Predios, se establecen las funciones y obligaciones del verificador, respectivamente,
Entonces, podemos decir Que la ley ha reservado al verificador en su calidad de profesional Ja
obligacién de responder por I3 veracidad del informe que emite. asi como de la
correspondencia entre los planos vy la realidad fisica del predio, para lo cual debe tener
en cueta la siguiente informacion: La ubicacion del inmueble, el area, linderos y medidas
perimetricas del terreno, ef cumplimiento de ios parametros urbanisticos y edificatorios
aplicables al predio, las caracteristicas arquitectonicas, estructurales y de las instalaciones, de
ser el caso, tamkién la identificacion de las secciones de propiedad exclusiva y sus areas
comunes.

3.22 Por otro lado, ef numeral 2.1 del articulo 2° de la Ley N° 27333, Ley Complementaria a Ja Ley
N°® 26662, Ley ce 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 ésie asume responsabilidad respecto a la veracidad de I informacion técnica
que verifica asi ccmo su conformidad con las normas técnicas y urbanisticas correspondientes.

3.23 En consecuencia, las funciones y acciones del verificador, se encuentran delimitadas bajo los
parametros de responsabilidad antes enunciados; es decir, los mismos giran en toro a la

neiér y obligacidn del Verificador 2 suscribir ol Formato Registral, piancs, memoria descriptivas y demas decumentos en ios que intervenga, certificar

A% lta exactitud del area, linderos y medidas perimétricas que aparecen en el Formulario Registral, an los plancs respectivos v en los demas documentos

- /HUE requieran de st intervencien

L.a concordancia 2nére Ja realidac “ica y Ia Informacion contenida en i documesntacion presentada;

Que los predios cumplan con las ~o'mas de zonificacion y demés nemas tecnicas sobre edificaciones:

d)  En fos casos de desmembracir ce los predios urbanos inseritos, que el area de los predios resullantes no Sed mencr que el drea minima de
habitabilidad;

8) Las demés funciones que establezcan fas nomas tegales pertinentas,

® Articulo 25°. Obligacionss del Vericador

El verificador inscrito en ef indice fiens ‘ae siguientes obligacionas:

a) Consignar codigo de identificacion sy firma y sellos registrados al inscribirse et ef indice, en cada una de los actos en los que interviens somo verificador,

b} Prestar sus servisios profesionales a cuantas persanas i requieran, salvo las excepciones sefaiadas en los respectivas Codigos de Etica Profesional
¥ el presente Reglamento, cuando sea contrario a Ley,

¢} Cumplr sus funciones actiando ¢en diigensia, buena fe, veracidad y honestidad;

4} Ejercer dnica y exclusivamente sUs fungciones respecio de actos ¥ contratos refenidos a predios uhicados en ef ambify de competencia termitorial de 1a
Zona o Zonas Reg strales ante las e se ha inscrito como Verificador:

&)  Actualizar sus dafos proporclonades para su inscripcion, dentro de los diez {10) dias siguientes de ocurrida ta madificacion correspondiente:

f Cumplir con fas disposiciongs legacs ¥ atender oportunamente los requerimientos de informacion que efectué el Registro;

9) Abstenerse da seguir actuando como verificador cuando se encuentre suspendide o inhabilitads por el Registro, en el caso de verificadores responsables
0 a?. hot que s¢ refiere ol Reglamenta de la Ley 27157, o cuando haya caducado si inscripeion o se encuentre inhabilitado por sy respective colegio
profesional;

h)  Abstenerse de suscribir formutarios £r los que Infervengan &l su conyuge ¥ parientes dentro del segundo grado de consanguinidad y afinidad o cuando
exisfa conflicto de intereses entre & y fos soficitantes;

I} Llevar un archivo debldamente foliaco con |a informacion de todes los aclos y demas cocumentos que autorice;

i} Exhibir el archivo estanlecido en el -eal anterior a solicitud del Jefe Zonal u ofro funcionario de la SUNARP:

k) Las demas obligacionas establecides por leyes y demds disposiciones pertinentes,
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324 Entonces, advertido el marco legal en el que se desarrolla el proceso de regularizacion de
edificacion al amparo de la Ley N° 27157 y su reglamento, corresponde efectuar el analisis de
la imputacion presentada en contra del Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador

del Carpio Velasquez.

De la imputacion efectuada al Verificador Responsable

395 Conforme a la Resolucion Jefatural N° 494-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre de
2021, al Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio Velasquez, se le
imputa haber omitido consignar como carga técnica la incompatibilidad de uso, de la altura

r

maxima pemmitida y de la transgresion a la Norma A-10 de! Reglamento Nacional de

Verificador Responsabie, resulta pasible de sancion,

Se los descargos efectuados por el Verificador responsable y su respectiva valoracion

Edificaciones, literal b) del articulo 14,Capitulo |l-sobre refacion de la edificacion con la via
piiblica (voladizo) del inmueble inscrito en el asiento 00007 de 1a partida N°P02128229 del
Registro de Predios de Lima, en mérito del titulo N° 2404858 del 24 de octubre de 2018.

Estando a lo expuesto, corresponde entonces dilucidar si la imputacion efectuada contra el

326 En el presente caso, mediante la Hoja de Tramite N° 09 01-2021.046059, de fecha 05 de
noviembre de 2021, se presentaron los descargos efectuados por el Verificador Responsable,

quien alega lo siguiente:

A) SOBRE INCUMPLIMIENTO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS:

De la altura méaxima de edificacién de 03 pisos

De acuerdo Resolucion Ministerial N°174-2016-VIVIENDA publicada el 23 de julic de 2016
que aprueba la modificacion de Ja Norma Técnica G.040 — definiciones, contenida en el
Titulo | Generalidades del reglamento Nacional de edificaciones, aprobada por D.S N°011-

2006-VIVIENDA {...)

Es decir, los parametros urbanisticos en refacion a la aftura maxima de la edificacion se
referiran a nimero de pisos 0 en realidad cantidad de metros, y de acuerdo a su definicion
no se considera para su computo ol niimero de pisos a fa azotea coma un piso adicional, ni
los tanques elevados ni caselas de equipos electromecénicos, al encontrarse encima del
tacho de Ultimo piso; asimismo, ia azotea por definicién se ubfca encima del Ulfimo piso y
puede ser accesible por escalera principal o interna, més aun puede ser libre 0 tener

e®
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En nuestro caso, sobre ef tttimo piso s¢ tiene la azotea y se accede por escalera interna
desde Ja nidad inmobiliaria del edificio, y presenta un bafio (inodoro, favadero y ducha) y
el resto azotea libre; por lo tanto, en la evaluacién del acto de verificacion se certifica el
cumplimiento de los parémetros urbanisticos y edificatorios, por lo que se consigna que el
predio cumple con fa altura méxima de edificacion de 03 pisos conforme se indica en el
tleno denominacion “U1” Y plano de distribucién fabrica resultante A1

Del Voladizo

Le acuera a los documentos técnicos presentados que sustentan la declaratoria de fabrica
e Via de ragularizacion, conformado por el Plano de Ubicacion “U1" plano de distribucion
fébrica resultante “A1”, se indica establece graficamente que la edificacién presenta un
volado o aero de érea echada que sobresale los limites del predio en (0.50m en el lado
frontal, el cual se encuentra debidamente acotado en los planos respectivos.

fezg)

En ese semtido, se tiene entonces que fos aleros extermnos no forman parte de fas areas
techadas daf primer piso, por cuanto sobrepasan los limites del plano del piso, es decir, del
&rea ocupada del mismo. Es asi que, que en ef plano de ubicacion “U1” se realizé la
descripeion en nota denominada (1)" de los aleros o volados externos af area del terreno
1o forman parte de érea techada ni de la Declaratoria de Fabrica, se indico que “... el area
techada esears constituida por el area encerrada por ef perimetro de la proyeccion de los
techos con cualquier fipo de cobertura sobre e/ plano def piso. Resol N°775-2008-SUNARP-
TR-L // Rescl N°117-2013-SUNARP- TR-L 7/ Resol N°1470-2009-SUNARP-TR-L.

()

Por Io tanto, en la evaluacién del acto de verificacion se certifica el cumplimiento de fos
parametros urbanisticos y edificatorios, por o que se consigna que ef predio no transgrede
fa exigencia 4e normas de edificacion por el volado pre existente sobre fos fimites externos
del predios, raniendo en consideracion que estos son consignados como dreas existentes
efi el plano ce ubicacion (alero externo) y no se contabilizan como éreas techadas para fa
deciaratoria ae fabrica por las razones expuestas: asimismo, teniendo en consideracion Ia
salvadad normativa de su no prohibicién por razones vinculadas af perfil urbano pre
exisiente (consolidacion del perfil urbano existente de predios colindantes no presentan
retiro y cuenian con volados fuera del fimite de propiedad), y sabiendo que es una
edificacion epcutada anterior a Ja exigencia normativa RNE por lo que, al criterio de
verificacion y avaluacion realizado no transgrede la Normativa aplicable al procedimiento de
regu.arizacion de declaratoria de fabrica por no ser considerado carga técnica.

Del uso

{...)

En la evaluacisn del acto de verificacion se certifica of cumplimiento de los parametrog
urbanisticos y edificatorios, presentado conforme a la normativa complementaria analizada,
se indica en .0s planos de distribucion “4-1 correspondiente con la indicacién de los
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ambientes de la edificacion, por lo que se, establece que el predio no transgrede ni presenta
carga técnica respecto al uso distinto al residencial en el primer piso, cOMo USO de tienda
con las diversa actividades urbanas compatibles que podria albergar, conforme al sustento
desarrollado en los péarrafos anteriores.

EN CONCLUSION, del anélisis desarrofiado el predio no presenta carga técnica respecto a
la altura méaxima de edificacion, volados y usos permisibles del predio, debido a que cumple
con los parametros Urbanisticos y Edificatorios y normas complementatias, conforme a la
evaluacion realizada en el proceso de verificacion de la Regularizacion de Declaraforia de
Fabrica ylo Edificacion, por consiguiente , cumplo con hacer of descargo correspondiente
y quede sin efectos fas imputaciones realizadas conforme indican los documentos de la

referencia.”

Como es de apreciarse, el acotado verificador, ha ejercido su derecho de defensa respecto de
|a denuncia formulada por la Municipalidad Metropolitana de Lima, fa cual tiene como medios
probatorios el Informe Técnico N° 074-2019-MML-GDU-SAU-DDF, del 27 de marzo de 2019,
suscrito por la arquitecta Margarita Gamarra Huapaya, quien precisa que el voladizo no cumple
con lo dispuesto por el numeral b),articulo14,Capituio Il Relacion de la Edificacion con la via
plblica, Norma AO10-RNE, al tener una proyeccion de 0.50 m contados desde el limite de
propiedad, debiendo ser a partir de la linea de retiro. No menciona ei uso de vivienda
unifamiliar-comercio (No cumple conlo especificado en el Paramefro Urbanistico y Edificatorio,
que el lote se ubique en esquina) y la altura méaxima de edificacion de 3 pisos + azotea (cuando
la altura permitida es de solo fres pisoS).

328 £| otro medio probatorio es el informe N°284-2019-MML-GDU-SAU-AL, del 11 de abril de
2019, suscrito por la abogada Rosa V. Linares del Pino, quien opina que debe ser puesto en
conocimiento de la SUNARP las omisiones detectadas en el Informe Técnico N°074-2019-
MML-GDU-SAU-DDF.

De los medios probatorios y su respectiva valoracion

3.99 Debe tenerse presente que 12 Municipalidad Metropolitana de Lima, es en este caso, el ente
encargado de efectuar la fiscalizacion posterior de las declaraciones efectuadas por los
verificadores intervinientes en Ia regularizacion de una fabrica, conforme con el numeral 3.8
del articulo 79°7 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

7 Arficulo 79.- Organizacidn del Espacio Fisico y Uso del Suelo

(-}

3.6. Narma, regudar y otorgar aulorizaniones, derechos ¥ ficencias, ¥ realizar fa fiscalizacion de:
36.1. Habilitaciones urbasas.

3.6.2. Construceion, remodeiacion o demolicion de inmuebles ¥ declaratorias de fabrica,

3.6.3. 1Jbicacion de avisos publicitarios y propaganda potitica.

.
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fabrica efectuadas, ya que a efectos de que fas municipalidades cumplan con dicha labor de
fiscalizacion en los casos de regularizacion de edificaciones efectuadas al amparo de Ia Ley
N® 27157, el articulo 10°¢ de |4 Ley N° 27333, Ley Complementaria a 13 Ley N° 26662, Ley
de Asuntos no Contenciosos de Competencia Notarial, obliga al registro a comunicar al
municipio respectivo la inscripeion de la declaratoria de fabrica acogida en el procedimiento
de regularizacién

Al respecto, se precisa que de acuerdo a o expuesto en los numerales anteriores, los
verificadores se encuentran legitimados para regularizar |ag fabricas en virtud de la Ley N°

En tal sentido, la autoridad administrativa ante |g 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 el administrado, y por lo tanto se pueden imponer las sanciones que

marcha del presente procedimiento administrativo sancionador

De otro lado, cabe precisar Que la funcién del Verificador Responsable se encuentra regulada
en los articulos 9°3 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de Ia Ley N° 27157, y por ende
la actuacion del Verificador Responsable se ha enmarcado en tramitar |a regularizacion,
organizar la documentacion que se acompafia al FOR hajo sy responsabilidad y emitir gl
Informe Técnico de Verificacion declarando que fos planos que se adjuntan al mismo
corresponden a la -ealidad fisica existente

En ese contexto, -orresponde sefialar que los Verificadores, en virtud de I legitimidad
otorgada, sl cumplmiento diligente de la funcién del verificador no solo se enmarca en lo

& Articulo 10.- Da Jg comunicacién a la mun cipalidad

La comunicacion a que se refie’s ia primera diggosicion final de 1 Ley N° 27157 sera efectuada por ef registro piibiico sorespondiente, una ver efectiaga a inscrinzion respectiva,
J Mlcuio_ 9°.- Funciones def Verificador Responsable

9.1 £l Varificader Responsabie def trémite de reguifarizacion organiza la documentacién Que se acompafiz al FOR v, bajo sy responsabilidad, emite el informe Téenico de Verificacion
{declara que Jos Plaros gue se adjuntan sorresponden a la realidad fisica existents, dejando conslancia de las observaciones que formule.
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que consigna previamente al momento de inscribir la declaratoria de fabrica a los Registros
Plblicos, como lo son, las transgresiones a la normativa Urbanistica y edificatoria la cual &l
Verificador debe hacer constar como observaciones . Esto implica que tal profesional no solo
constate en el lugar la situacion y estado de las edificaciones materia de regularizacion, 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
que 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 terrena, el cumplimiento de los parametros urbanisticos Y edificatorios
aplicables al predio, las caracteristicas arquifectonicas, esfructurales y de las
instalaciones, de ser ¢l caso, tambien la identificacién de las secciones de propiedad
exclusiva y sus areas comunes.
Busqueda de informacion. - Consiste en una indagacion de parte del Verificador, a
ofectos de determinar la tituaridad del bien o el de su representante, para lo cual debera
minimamente exigir copia literal de la partida electronica y otros documentos que de
manera indubitable demuestran la fitularidad; ademas en esta etapa corresponde evaluar
la fecha aproximada de culminacion 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 de! 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 municipalidad®® de ia jurisdiccion 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., ast como acreditar si los documentes proporcionados
por el propietario son veridicos (pagos de impuesto predial y arbitrios); y finalmente, debe
ayudarse de los portales electronicos como ¢l “Google Earth” “Google Maps”.

i) Evaluacion y conclusiones. - Es ¢l analisis que hace el verificador luego de la
verfficacion del predio y de recabada la_informacion, con el propasito de exiraer
conclusiones relacionadas con €l predio materia de evaluacion y obtener un estado de
certeza 0 conviccion de manera cercana a la fecha de conclusion de la fabrica, de os que
va a decidir si corresponde 0 no acegerse al procedimiento especial regulado por la Ley
N° 27157,

1 |z informacion obranie en ias municipalidades puede ser solicitada via acceso a kainformacion u ot mecarismo que el respectivo municipie ponga a disposicion de los ciudadanos.
[e hecho. Alguaas municipaiidades. iclusive brinda la posibilidad de accedes via web, como parie def Sistema de Informacion Geografico, al registro de ortofoto, enconirandose
disponible Jas correspondientes & o5 afios 2002, 2005, 2008 y 2011.
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3.34 Una vez descritas las acciones que deben cumplir los verificadores, corresponde emitir
pronunciamients sobre Jos descargos del Verificador Responsable, arquitecto Rosendo
Salvador del Ca-pio Velasquez, en los cuales a modo de sintesis sefiala que:

Respecto a la atura no se considera para su computo def nimero de pisos a la azotea como
un piso adicional. Los aleros o volados externos al &rea del terreno no forma parte def area

3.35 Los descargos Gue ha presentado el verificador responsable han sido hechos en funcion del
Certificado de Farametros Urbanisticos y Edificatorios N°0653-2018-MML-GDU-SPHU-DC
emitido el 19 de junio de 2018, por dicha razon mediante Oficio N°370-2002-SUNARP
ZRIX/UAJ del 22 de abril de 2022 se solicité a la Gerencia de Desarrofic Urbano de la MML,
el Ceriificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios del mes de octubre de 1999 y Ia
licencia de funcianamiento de dicho predio, por dicha razon mediante I3 Hoja de Tramite
N°0901-2022.020238 del 23 de mayo de 2022 y Oficio N°000157-2022-MML-GDU-SAU del
19 de mayo de 2022 firmado por el Sub gerente de Autorizaciones Urbanas Horacio Fermnando
Antonic Hassan Comejo Rosales remitieron el informe D000320-2022-MML-GDU-SAU-DDF
del 19 de mayo de 2022, firmado por la Jefa de Division de Declaratoria de Fabrica Milagritos
Graciela Bernui Id'aquez precisando que para dicha fecha se encontraba vigente el Plano de
Zonificacion General de 1980 del Ministerio de Vivienda, el Plano de Zonificacion General de
Lima Metropolitana aprobado por Ordenanza N°201-MML publicado el 12 de abril de 1999, el
Reglamento Nacional de Construcciones vigente desde el ano 1970 al 2006 y ei Decreto de

Asimismo, se remifié el Informe N°D Q01016-2022~MML—GDE-SAC~DAMF del 17 de mayo de
2022, firmado por la Jefs del Area Departamento de Autorizacion Municipal de
Funcionamiento, Mariella Peralta Zamora indicando Que respecto del predio no se tiene
registrado licencia de funcionamiento

3.36 Respecto al Volagizo o alero de acuerdo al Reglamento Nacional de Construcciones, se
permite siempre que no sobresalga de 0.50 m, lo que en este caso se cumple, por o tanto, no
tendria la obligacio= de considerarlo como carga técnica.
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De acuerdo al reglamento mencionado el verificador debio consignar como carga técnica el
uso incompatible y la altura maxima de edificacion.

338 Se debe tener en cuenta que el verificador bajo su responsabilidad constata el cumplimiento
de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios, debe responder por la veracidad del
informe que emite. De acuerdo al principio de causalidad de la potestad sancionadora
administrativa, la responsabilidad debe recaer en quien realiza la conducta omisiva o activa
constitutiva de infraccion sancionable, por ello su conducta de omitir en el informe técnico de
verificacion las observaciones subsanables, en este caso cargas técnicas, constituye falta
leve, asimismo el verificador pudo subsanar dicha omisién antes de iniciarse gl presente
{ proceso administrativo sancionador.

339 Visto ello, al tener el verificador como funcion certificar la concordancia entre la realidad fisica
con la informacion contenida en 1a documentacion que se presenta al Registro y, ademas,
tener la obligacion de actuar con diligencia (inciso "¢" del articulo 25° del Reglamento del
indice de Verificadores del Registro de Predios), el ejercicio de sus actividades suponen un
mayor deber de cuidado por iratarse de actividades realizadas al amparo de un titulo
habilitante de 'a Administracion Plblica que suponen una mayor diligencia en el actuar
(Verificador Responsable). Sin embargo, €n gl presente procedimiento no consta el
comportamiento o actuar diligente del verificador pues, como lo ha ratificado la Municipalided
Metropolitana de Lima correspondia que el Verificador Responsable consignara como carga
téchica la incompatibilidad de uso, aftura méaxima de edificacion y voladizo.

340 Asimismo, enfatizar en que el deber de comportarse diligentemente requerido por el
Verificador no ha sido modificado por circunstancia o evento anormal, irresistible o
extraordinario que haga reconsiderar el comportamiento que este dehi6 tener.
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3.41 La valoracion en forma conjunta de todos estos elementos constituye una muestra innegable
de que la actuacion del verificador es reprobable y le es exigible [a reafizacion de otra conducta
(esto es, una conducta diligente); por lo que, su comportamiento también se enmarca dentro
del principio de culpabilidad. '

3.42 Respectodela aplicacion del principio de culpabilidad, a partir de Ia responsabilidad subjetiva;
Se requiere, ademas de la comision de Ia infraccion y de la produccion objetiva del resultado,

"dolo” o "culpa” en la actuacion del verificador, o se haya cometido Ia infraccion a partir de un
actuar imprudente, es decir, Ia existencia de una situacién nomal que le haga exigible un
determinado corportamiento,

343 Habiendo quedaco demostrado que el verificador no actuo con la diligencia requerida maxime
si consideramos que el verificador No €s una persona comun, sino un profesional, por lo que,
Su conducta debe sequir las reglas de su profesion (sobre todo porgue se trata de una persona
calificada para el ejercicio de esa funcion), este incurre en culpa inexcusable, equiparable a
un comportamienio doloso o intencionat

Por lo tanto, el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio Velasquez,
ha incurrido en la falta administrativa imputada mediante Resolucion Jefatural N° 494-2021-
SUNARP-ZRIX/JEF del 26 de octubre def 2021, por haber omitido declarar las cargas técnicas
por incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios correspondiente a I edificacion
regularizada; falta establecida en el literal a)!! del articulo 33° del reglamento de indice de
Verificadores del Registro de Predios y el literal b)™2 del articulo 16° de| Texto Unico Ordenado
del Reglamento de ia Ley N° 27157,

' Articulo 33°.- Conductas sancionanles

De conformidad con el nJmeral 1,16 detarticulo 1V del Titulg Preliminar de ia Ley del Procedimiente Administrativo General, son susceplibies de sancicn por
i SUNARP, las siguientes conducias del verificador:

a} Transgresiones a la norrativa téenicz vigente en al gfercicio de su fungion de verificador.

2 Articulo 16. Faltas leves

Constittyen faltas leves, las siguientes:

é)} ())mizir en el informe Tecnico de Verificzcién fas observacicnes subsanablos,
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Determinacion de la Sancion

3.46

3.47

3.50

Finalmente, corresponde determinar la sancion a imponerse, de conformidad con el articulo
18° del Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, Texto Unico Ordenado del Reglamento de
la Ley N° 27157, en primera instancia la Jefatura Zonal es competente para aplicar las
sanciones previstas en los incisos a) ¥ b) del articulo 15° del Reglamento antes indicado,
contra los verificadores inscritos en el indice a cargo del Registro de Predios cuyas
actuaciones se encuentren tipificadas como faltas.

En ese sentido, atendiendo al principio de razonabilidad que establece las decisiones de la
autoridad administrativa, cuando creen obligaciones, califiquen infracciones, impongan
sanciones, o establezcan restricciones a los administrados, deben adaptarse deniro de los
limites de la facultad atribuida y manteniendo la debida proporcion entre los medios a emplear
y los fines publicos que deba tutelar, a fin de que respondan alo estrictamente necesario para
la satisfaccion de su cometido.

De acuerdo a lo expuesto, ha quedado demostrado que el Verificador Responsable, arquitecto
Rosendo Salvador del Carpio Velasquez, ha incurrido en falta leve par haber omitido consighar
en el Formulario Registral N1y de! Informe Técnico de Verificacion las cargas técnicas por
incumplimiento de parametros urbanisticos y edificatorios correspondientes a la edificacion
regularizada, especificamente, consignar el incumplimiento del parametro usa permisible y
altura méxima, de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Zonificacion General de los
Usos del Suelo aprobado por Resolucién Suprema N°045-79-VC-5500 del 05 de febrero de
1979, vigente a la fecha de culminacion de la obra, octubre de 1999.

En consecuencia, atendigndo al Principio de Razonabilidad previsto en el numeral 3 del
articulo 248° del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 97444, las sanciones deben ser
proporcionales al incumplimiento calificado como infraccion. Asi, conforme a lo dispuesto por
el literal a) del articulo 15° del Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, cotresponde
imponer la sancion administrativa de Suspension temporal de seis (06) meses al Verificador
Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio Velasquez.

Del mismo modo, la conducta del mencionado Verificador de proporcionar en el procedimiento
registral, ! cual es un procedimiento administrativo especial, una falsa declaracion en relacion

 Articulo 15°.- Sanciones .

5 se comprabara una fatia atriouible 2 un verificador, se le podra imponer las siguientes sanciones:

a) Suspension temporal no menor de quince (15) dias, ni mayor de seis {08) meses, cuando 12 falia es leve.

b} Cancelacion de st regisira de verificader st la falta es grave, o a la tercera suspension por falta leve. o 3 .

¢} Inhabiftacion termporal o definifiva del gjercicio profesional, que sera dispussta por el Juez a denuncia de} propuetanc; deg cotegp pmfesmnal a} ue
pertenece, de la municipatidad /o del Registro anie ! que s¢ cometi e hecho, cuando ta falia implique comision de delifo; sin perjuicio de las sanciones
previstas por iey.
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a hechos o circanstancias que le corresponde probar, viclando la presuncion de veracidad
establecida por ey, hace presumir ia comision del Delito contra |a Administracién de Justicia,
previsto en la Seccion |, Capitulo {ll, Titulo XVIII def Codigo Penal, por lo que corresponde a
la Procuraduria Publica de Ja Sunarp, en representacion y defensa de los derechos e intereses
de la Superintendencia Nacional de los Registros Pblicos, evaltie interponer las acciones
legales correspondientes, para tal efecto corresponde remitir copia autenticada de los
actuados.

IV.CONCLUSIONES:

4.1 Porlas consideraciones antes expuestas, esta Unidad de Asesoria Juridica, es de opinién que
el Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador del Carpio Velasquez, ha incurrido
en falta leve, imp.tada mediante 3 Resolucion Jefatural N°494-2021-SUNARP-ZRIX/JEF del
26 de octubre de 2021, por cuanto de acuerdo a lo establecido en ef Reglamento de
Zonificacion General de los Usos del Suelo aprobado por Resolucion Suprema N°045-79-vC-
9500 del 05 de febrero de 1979, vigente a la fecha de culminacion de la obra, octubre de 1999,
omitié consignar zomo cargas técnicas los parametros de incompatibilidad de uso y aifura
maxima de edificacion,

4.2 En consecuencia, corresponde que, al Verificador Responsable, arquitecto Rosendo Salvador

del Carpio Velasquez, se fe Imponga la sancion administrativa de suspension temporal por el

plazo de seis (08) meses, de su registro de Verificador signado con el codigo N°00008575 del
indice de Verificadores del Registro de Predios de esta Zong Registral.

4.3 De otro Jado, corresponde remitir copia certificada de los actuados a la Procuraduria Publica
de la Sunarp, a fir de que, en representacion y defensa de jos derechos e intereses de Ja
Sunarp, evalje interponer las acciones legales que resulten pertinentes, a fin que ef drgano
Jurisdiccional determir;? la sancion respectiva, de conformidad con lo dispuesto en el literal ¢}

del articulo 15° del R glamento de la Ley N °27157, aprobado por Decreto Supremo N°035-
2006-VIVIENDA. #

Es cuanto, elevo 4 5 espacho para los fines de ley.

Atentamente,

-

. UAJ
1443-2019
2077-2021
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