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TITULO ; N° 1840854 del 23/6/2022.

RECURSO : H.T.D. N° 55161 del 22/9/2022.
REGISTRO : Predios de Lima.

ACTO (s) : Subdivision por regularizacion de fabrica.
SUMILLA

ALEROS

Los aleros o voladizos externos no formaran parte de las areas techadas del nivel
en que se generan.

El alero externo si debera formar parte de la descripcion de la edificacion pues
la consignacion de sus medidas y area justifica el incremento del area de los
pisos superiores, en la medida que acrecienta su area ocupada.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la inscripcion
de la subdivision por regularizacion de la fabrica al amparo de la Ley N°
27157 y otro, respecto del predio inscrito en la partida N° P03134789 del
Registro de Predios de Lima.

A tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Escrito del presentante del titulo en el que solicita la calificacion con la
documentacion del titulo tachado N° 493299-2022, suscrito el 22/6/2022.

- Esquela de tacha procesal del titulo N° 493299-2022.

- Formulario Registral N° 3 - FOR Ley 27157 suscrito por lvan Roger Huayta
Palacios, Carmen Rosa Lliuyacc Flavio, Rony Yubert Rivas Huayta, Maria
Condori Condori y verificador: Augusto Guillermo Avila Ramirez con firmas
certificadas por notaria de Lima Genoveva Cragg Campos el 14/2/2022.

- Informe Técnico de Verificacion respecto del Lt. 18 de la Mz. V y declaracion
jurada suscrita por verificador, Augusto Guillermo Avila Ramirez, con firma
certificada por notaria de Lima Genoveva Cragg Campos el 14/2/2022.

- Informe Técnico de Verificacion respecto del Sub-Lt. 18-A de la Mz. V' y
declaracion jurada suscrita por verificador, Augusto Guillermo Avila Ramirez,
con firma certificada por notaria de Lima Genoveva Cragg Campos el
14/2/2022.
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Informe Técnico de Verificacion respecto del Sub-Lt. 18-B de la Mz. V y
declaracion jurada suscrita por verificador, Augusto Guillermo Avila Ramirez,
con firma certificada por notaria de Lima Genoveva Cragg Campos el
14/2/2022.

Memoria de subdivision.

Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios expedido por la
Municipalidad de San Juan de Miraflores.

Plano de Ubicacion y Localizacion (LAmina U-01). (3 ejemplares).

Plano de subdivisién. (3 ejemplares).

Plano de distribucion. 1°y 2° piso (Ldmina A-01). (3 ejemplares).

Plano de distribucion. 3°y 4° piso (Lamina A-02). (3 ejemplares)

* La memoria y planos se encuentran suscritos por el verificador Augusto
Guillermo Avila Ramirez, con firma certificada por notaria de Lima Genoveva
Cragg Campos el 14/2/2022.

DECISION IMPUGNADA

El registrador publico del Registro de Predios de Lima Victor Huaman De
la Cruz denego la inscripcion solicitada formulando observacion en los
términos siguientes:

FABRICA Y SUBDIVISION

De acuerdo a lo solicitado, se esta procediendo a la calificacion del presente,
con la documentacion contenida en el titulo N° 2022-493299, en ese sentido
se reiteran en todos sus extremos la observacién anterior, toda vez que no
se ha presentado documentacion adicional, se transcriben a continuacion:
1. Conforme se aprecia del plano de distribucién existe alero exterior; sin
embargo, ni en el item 4 del FOR, ni en el cuadro de areas del plano de
ubicacién, se consigna el area del mismo, tenga en cuenta que la misma no
forma parte del area techada del primer piso.

2. Conforme a lo dispuesto en el literal b) del Art. 25 del D.S. 035-2006-
Vivienda, modificado por el D.S. 008-2019-Vivienda, el verificador
responsable, debera declarar que las cargas del informe técnico
corresponden a la fecha de ejecucién de la obra, mediante declaracion
jurada con firma certificada por notario de Lima.

* Los datos que obren en los documentos que se adjunten en en via de subsanacién
deberan ser concordantes entre si, y deberan adecuarse al antecedente registral de
acuerdo con la Resolucion N° 992-2008- SUNARP-TR-L de fecha 12/09/2008.

* Se deja constancia que toda subsanacion que se efectle al Formulario Registral-
FOR debera realizarse solo mediante anexos aprobados por la SUNARP.

* Asimismo, toda aclaracion y/o modificacion a los planos debera efectuarse
mediante nuevos planos con firma legalizadas del profesional competente.

* Todos los documentos del expediente de regularizacion deben presentarse en
original y 2 copias.

BASE LEGAL: Articulo 2011 del Codigo Civil, numeral V del Titulo
Preliminar, articulos 31, 32 y 40 del TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos, Ley N° 27157, y su reglamento aprobado mediante D.S
035-2006-Vivienda y el articulo 61° del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
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El recurrente manifiesta no encontrarse de acuerdo con la calificacion
plasmada en la ultima esquela observacion.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida N° P03134789 del Registro de Predios de Lima

Corresponde al lote 18 de la Mz. V de la Cooperativa de Vivienda
Umamarca Ltda. en el distrito de San Juan de Miraflores, provincia y
departamento de Lima.

El predio tiene un area de 200m2 con las siguientes medidas perimétricas:
» Por el frente: 10.00ml
» Por la derecha: 20.00ml
» Por la izquierda: 20.00m|
» Por el fondo: 10.00ml

En el asiento 0004 rectificado en los asientos 0005 y 00006 se encuentra

registrado el dominio del predio a favor de las siguientes personas:

» La sociedad conyugal conformada por Ivan Roger Huayta Palacios y
Carmen Rosa Lliuyacc Flavio: 50% de acciones y derechos.

» Rony Yubert Rivas Huayta: 25% de acciones y derechos.

» Maria Condori Condori: 25% de acciones y derechos.

La inscripcibn se extendid6 en mérito de la escritura publica de

compraventa del 8/1/2009 otorgada ante notaria de Lima Isabel Barbara

Monica Herrera Portuondo.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente el vocal (s) José Arturo Mendoza Gutiérrez.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion
a determinar es la siguiente:

> Si respecto al alero, la observacion se ajusta a las disposiciones
legales pertinentes.

ANALISIS

1. La regularizacion de edificaciones se encuentra contemplada en el
Titulo | de la Ley N° 27157 y en la Seccion Primera de su Reglamento,
aprobado mediante Decreto Supremo N° 008-2000-MTC, posteriormente,
recogido en el Texto Unico Ordenado aprobado por Decreto Supremo N°
035-2006-VIVIENDA, luego modificado mediante Decreto Supremo N°
008-2019-VIVIENDA.

De conformidad con el articulo 3 de la Ley N° 27157, los propietarios de
edificaciones que hayan sido construidas sin licencia de construccion,
conformidad de obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica,
independizacién y/o reglamento interno, de ser el caso, podran sanear su
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situacién de acuerdo al procedimiento establecido en la presente ley. Este
procedimiento de regularizacion de edificaciones es un procedimiento
simplificado que no requiere de aprobacién municipal ni de ninguna otra
autoridad. Asi, requiere la participacion de un verificador responsable
(arquitecto o ingeniero), asi como la manifestacion de voluntad de los
propietarios del predio a través de un formulario registral (FOR), con
certificacion notarial de firmas (entre otros requisitos).

2. En cuanto a la vigencia de esta norma de regularizacion, el D.S. N° 035-
2006-VIVIENDA sefialé que regulaba el tramite de regularizacion de las
edificaciones construidas o demolidas antes del 21/7/1999, sin contar con
la respectiva licencia y/o conformidad de obra, o que carezcan, en su
caso, de declaratoria de fabrica, reglamento interno y/o la correspondiente
independizacion.

Con posterioridad, mediante Ley N° 30830 publicada en el diario oficial “El
Peruano” el 27/7/2018, se extendio el ambito de aplicacion de la Ley N°
27157 para edificaciones ejecutadas hasta el 31/12/2016, sefialando en
su Unica disposicion complementaria transitoria que los propietarios de
predios que se hayan acogido con anterioridad al procedimiento de
regularizaciéon dispuesto por el articulo 3 respecto a edificaciones
terminadas al 20/7/1999 o dentro del plazo establecido por la Disposicion
Complementaria Décimo Cuarta de la Ley N° 27972, Ley Orgéanica de
Municipalidades modificada por la Ley N° 28437, y en los que se hayan
efectuado nuevas edificaciones, ampliaciones, demoliciones o
remodelaciones en el mismo predio con posterioridad a dicha fecha,
pueden acogerse a lo dispuesto en dicha Ley.

3. El articulo 24 del Reglamento de la Ley N° 27157 establece que el
documento que da mérito a la inscripcion de la regularizacion es el FOR
(formulario registral) aprobado por la SUNARP, el cual constituye titulo
registral, cuando esta debidamente llenado, firmado y acompafiado de la
documentacion que sustenta el derecho, acto o contrato que se desea
registrar.

El articulo 25 del referido reglamento enumera los documentos que se
acompafan al FOR, entre los que se encuentran:

“(...)

b) Declaracién Jurada del Verificador Responsable, adjunto o inserto
en su Informe de Verificacién, sefialando bajo su responsabilidad, que
la edificacion materia de regularizacion cumple los pardmetros
urbanisticos y edificatorios reglamentarios correspondientes alafecha
de ejecucion, o de lo contrario consigna las observaciones a que
hubiere lugar, en la forma que se establece en el articulo 13 del
presente reglamento”.

c¢) Plano de localizacion y ubicacién conforme a las caracteristicas sefialadas
en el inciso d) del numeral 64.2 de este Reglamento, debiendo indicarse, en
forma precisa, los linderos y medidas perimétricas del terreno. (...).
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d) Planos de plantas de arquitectura (planos de distribucién) por pisos, (...),
concordados con la memoria descriptiva del FOR.

e) Informe Técnico de Verificacion, de ser el caso, con las constancias de
haber solicitado la Verificacién Ad Hoc correspondiente.

Los planos y el Informe Técnico de Verificacion deberéan estar firmados y
sellados por el o los verificadores”. (El resaltado es nuestro.)

Resulta relevante precisar, que mediante D.S. N° 008-2019- VIVIENDA
se modificé el literal b) del citado articulo 25, en el sentido que el
“certificado de parametros urbanisticos y edificatorios”, ya no es un
documento que deba ser acompafiado en el FOR, debiendo en su
reemplazo presentarse, segun corresponda:

» Declaracion jurada emitida por el verificador, en la cual indique que la
edificacion cumple con los parametros urbanisticos y edificatorios
reglamentarios correspondientes a la fecha de ejecucion; la que puede
constar inserta en el informe de verificacién; o de lo contrario,

» Consignar las observaciones a que hubiere lugar, en la forma que se
establece en el articulo 13 del presente reglamento?.

4. En el presente caso sobre el terreno de 200m2 inscrito en la partida
N° P03134789 del Registro de Predios de Lima que corresponde al lote
18 de la Mz. V de la Cooperativa de Vivienda Umamarca Ltda. en el distrito
de San Juan de Miraflores, provincia y departamento de Lima, se ha
construido una edificacién de cuatro (4) pisos culminada en el afio 2016,
cuya inscripcion se solicita en vias de regularizacion — Ley N° 27157. La
construccién antes mencionada ha originado el fraccionamiento de hecho
del inmueble en dos unidades: un sub lote 18-A con un area de 100m2 y
un sub lote 18-B con un area de 100m2.

La primera instancia observé que el verificador no haya indicado que la
edificacion materia de regularizacion cumpla los parametros urbanisticos
y edificatorios reglamentarios correspondientes a la fecha de ejecucién
del predio submateria.

5. De acuerdo con lo previsto por el primer parrafo del articulo 2011 del
Caodigo Civil, los Registradores y el Tribunal Registral en sus respectivas
instancias califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se
solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto,

1 Articulo 13 del D.S. 035-2006-Vivienda

Observaciones

13.1 Cuando el Verificador Responsable constata la existencia de discrepancias, entre el area real del
terreno, sus linderos y/o medidas perimétricas, con los que figuran en la partida registral del predio; asi
como transgresiones a la normativa urbanistica o de edificacion, las hara constar en el Informe Técnico de
Verificacion como observaciones.
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por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los
Registros Publicos.

El TUO del Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante,
RGRP) en su articulo 32 precisa los aspectos que forman parte de la
calificacion registral, entre los que se encuentra:

“...)

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos
gue conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la
materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

...y

De conformidad con el literal b) del articulo 25 del Reglamento de la Ley
N° 27157, modificado por el D.S. N° 008-2019-VIVIENDA, la declaracion
jurada del verificador responsable en relacion a que la edificacidbn materia
de regularizacion cumple con los pardmetros urbanisticos y edificatorios
reglamentarios vigente a la fecha de su ejecucion, es un requisito que se
acompafia al FOR y puede estar inserta en el informe técnico de
verificacion o en documento aparte.

Sin embargo, la norma establece como alternativa a la presentacion de
dicha declaracion jurada el sefialar las observaciones con que la
edificacion cuente, en el Informe Técnico de Verificacion

6. Revisada la documentacion conformante del titulo no se advierte la
presentacion de declaracion del verificador en el sentido que la edificacion
materia de regularizacion cumple con los pardmetros urbanisticos y
edificatorios reglamentarios vigente a la fecha de su ejecucion.

Sin embargo, en el rubro 3.3 del informe técnico de verificacion de fecha
cierta 14.2.2022, referido a la “CONSTATACION DEL CUMPLIMIENTO DE
PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS”, el verificador Augusto
Guillermo Avila Ramirez, ha marcado el recuadro “CON OBSERVACION”,
sefialando:

“DEBERA CONSIDERARSE COMO CARGA PARA SU INSCRIPCION EL RETIRO
FRONTAL, FALTA DE ESTACIONAMIENTO Y EL PORCENTAJE DE AREA
LIBRE”.

Como se aprecia si se ha sefialado en el informe técnico de verificacion
las observaciones de la edificacién cumpliendo asi con el requisito exigido
en el inciso b) del articulo 25 del D.S. 035-2006-Vivienda.

Ahora el sefialar que dichas cargas corresponden a la fecha de ejecucion
de la obra, mediante declaracion jurada con firma certificada por notario
como lo exige el registrador, va mas alla de lo exigido por el Reglamento
de la Ley N° 27157, en tanto, se asume que la indicacion de las cargas
corresponden a dicho tiempo, esto es a la “fecha de ejecucion de la obra”;
puesto que si por un lado el articulo 25 exige declaracion jurada en el
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sentido que se cumplen con los parametros a la fecha de ejecucion de la
obra; el no cumplimiento de ello importa el sefialar las observaciones de
la edificacién y en tanto el citado articulo lo plantea de manera alternativa,
se colige que estas lo son también en el mismo tiempo de “ejecucion de
la obra”, no siendo necesaria la declaracion expresa en tal sentido.

Asimismo, el verificador es el profesional (ingeniero civil o arquitecto) que,
asume una labor de colaboracién con un érgano estatal, el que en virtud
a su titulo profesional le delega la funcién publica de verificar la realidad
de determinados aspectos técnicos de su competencia, por lo que lo
declarado en el FOR y la documentacion técnica que lo acompafia es de
exclusiva y excluyente responsabilidad del verificador.

Consecuentemente, se revoca el extremo 2 de la observacion.

7. Otro de los aspectos de la calificacion registral es la adecuacion del
titulo al antecedente registral?; siendo objeto de regularizacion la fabrica
del predio, debe verificarse que ésta se adecue al antecedente registral.

Consta de la partida N° P03134789 que el predio cuenta con un area de
200m2, estando descrito con los siguientes linderos y medidas
perimétricas: por el frente: 10.00ml; por la derecha: 20.00ml; por la
izquierda: 20.00ml; y, por el fondo: 10.00ml.

De la declaracion de areas sefialadas en el FOR consta lo siguiente:

PISO Y/O NIVEL | AREA OCUPADA | AREATECHADA | AREA LIBRE
1° nivel 200m2 198.39m?2 1.61m2
2° nivel 196.15m2
3° nivel 99.56m2
4° nivel 99.56m?2

Cabe agregar ademés que en el plano de ubicacion y localizacién
(Lamina U-01) s6lo se ha indicado las areas techadas de la edificacion:

T [ | | |

i CUADRO DE AREAS (m2) LOTE 18 CUADRO DE AREAS (m2) SUBLOTE 18A
NIVEL/PISO EXISTENTE |  TOTAL NIVEL / PISO EXISTENTE TOTAL
[ PRIMER PISO 198.39 m2 198.39m2__ | PRIMER PISO 90,56 m2 9skm_|
SEGUNDO PISO 196,15 m2 196.15m2__| SEGUNDO PISO 99.56 m2 98.56 m2 !
| TERCER PISO_ 99,56 m2 9956 m2 | TERCER PISO | 9956me w6z
CUARTO PISO 99s6m2 | 9956m2 | CUARTOPISO | sesemz msemz_ |
|AREA TECHADA TOTAL [ seasemz | 59386m2_|AREA TECHADATOTAL 366 24 m2 T
[ AREA TERRENO 20000m27 | AREA TERRENO 100.00 mz__r
AREA LIBRE =] 112/ AREA LIBRE = : 044 m2

2 Segun es de verse del articulo 32 del TUO del RGRP: “a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los
asientos de inscripcién de la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion, v,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la misma, sin perjuicio de la legitimacién
de aquéllos. (...);".
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| - 1 ]

CUADRO DE AREAS (m2) LOTE1B B
MIVEL | PISO | EXISTENTE TOTAL

" PRIMER PIZD 58,83 m2 shgamz J/

SEGUNDO FIS0 5659 m2 msim2
¥
“TREA TECHADA TOTAL 19542 md 1A TE g

| aREA TERREND 10000 mz ¥
| ARea LERE 11Tm2

Ahora, revisado los planos de distribucion se aprecia que los linderos
que definen al poligono sefialados para el 1° piso son: 10.00ml, 20.00ml,
20.00ml y 10.00ml, esto es que resultan coincidentes con los del
antecedente registral; sin embargo, no sucede lo mismo para los pisos
superiores puesto que se aprecia del mismo plano de distribucion que el
lado izquierdo tiene una medida de 20.50ml, lo que denota una
proyeccion fuera del poligono del predio inscrito, segun se visualiza en
el gréfico del plano® (LAmina A-01):

ER N

o

W e gy e

A

Lo expuesto denota la existencia de una construccion fuera del poligono
del predio.

8. El Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por D.S. N° 011-
2006-Vivienda, contiene una serie de definiciones en la Norma Técnica G-

3 A esta conclusion llegamos aun cuando no se visualice la medida exacta del lindero derecho, al serilegible.
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0401, dentro de la cual se define al area techada, como la sumatoria y/o
area de las proyecciones de los limites de la poligonal del techo que
encierra cada piso.

En el articulo 2 del TUO del Reglamento de la Ley 27157, contenido en el
D.S. 035-2006-Vivienda, se detallaron los términos que se emplean en la
normatividad aplicable, asi con relacion al &rea techada en su articulo 2.2
sefiala que corresponde al area encerrada por el perimetro de la
proyeccion de los techos con cualquier tipo de cobertura, sobre el plano
del piso, incluye los muros, los aleros y los espacios con dobles o mayores
alturas, y excluye la proyeccion de vigas, cornisas jardineras y otros
elementos decorativos elevados que no constituyen techo.

De otro lado, el término “alero” de acuerdo al RNE es el elemento que
sobresale de un muro o soporte estructural o decorativo que forma parte
del techo de una edificacion.

Asimismo, de acuerdo al diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espafiola, el término “proyeccion” es definido como: “La que resulta de
trazar todas las lineas proyectantes perpendiculares a un plano”.

Concordando las definiciones expuestas anteriormente, sera area
techada todo lo que se encuentre dentro de la proyeccién del techo sobre
el plano del piso.

En ese sentido, los aleros o voladizos externos no formaran parte de las
areas techadas del nivel en que se generan, por cuanto sobrepasan los
limites del plano del piso.

Sin embargo, el alero externo debera formar parte de la descripcion de la
edificacion pues la consignacion de las medidas y area del alero externo
justifica el incremento del area de los pisos superiores, en la medida que
acrecienta su area ocupada. Es decir, si resulta necesario determinar el
area del alero en el primer piso, asi como en los niveles en que se genere
como un area distinta al area techada del respectivo piso, a efectos de
establecer el incremento de area en el siguiente nivel.

8. En el presente caso sin embargo, no se ha disgregado la medida del
alero, no pudiéndose tampoco calcular éste de una operacion aritmética
puesto que solo se indicd el area ocupada del 1° piso y no de los
superiores, no pudiéndose considerar la medida de 200m2 para estos, ya
gue como se aprecia de los planos la medida de los linderos de los lados
es de 20.50mly no 20.00ml como consta en el antecedente registral hecho
gue denota un crecimiento del poligono del predio.

Por lo expuesto se confirma el extremo 1 de la observacion.

En similar sentido se ha pronunciado esta instancia en la Resoluciéon N°
949-2022-SUNARP-TR- del 14/3/2022.
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Interviene el vocal suplente José Arturo Mendoza Gutiérrez en mérito de
la Resolucion N° 249-2022-SUNARP-PT del 30/09/2022.

Estando a lo acordado por unanimidad;

VI. RESOLUCION

CONFIRMAR el extremo 1 y REVOCAR el extremo 2 de la observacion
formulada por el registrador del Registro de Predios de Lima al titulo
referido en el encabezamiento de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

PEDRO ALAMO HIDALGO

Presidente de la Primera Sala del Tribunal Registral
GLORIA AMPARO SALVATIERRA VALDIVIA
Vocal del Tribunal Registral

JOSE ARTURO MENDOZA GUTIERREZ

Vocal (s) del Tribunal Registral

FIRMA
DIGITAL

Fimnado digitalmente por:
SALVATIERRA WALDWAA

Gloria Amparo FAL 20287073580
hard

hativa: Soy el autor del
docurnento

Fecha: 21/10#2022 08:33:28-0500

Fimnade digitalmente por:
WENDOZA GUTIERREZ Jose
Arturo FAL 20176360497 hard
FIRMA hativo: Soy el autor del
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Fecha: 21/10/2022 08:25:58-0500

Firmade digitalmente por:

0 HIDALGO Pedro FAL
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