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RESUMEN

La presente investigacion tuvo por objetivo general: Analizar la incidencia de
la ley 27157 en la declaratoria de fabrica respecto a las construcciones informales.
El enfoque de la investigacion fue cualitativo, de tipo basico denominado tedrico,
asimismo se empleo disefio de investigacion teoria fundamentada, y la técnica de
recoleccion de datos fue la entrevista y como instrumento se utilizé los datos
recolectados por la guia de entrevista, el escenario de estudio fue la ciudad de
Arequipa, los entrevistados estuvo conformado por 5 abogados especialistas en
derecho registral. Se concluyé que la ley 27157 incide en la declaratoria de fabrica
respecto a las construcciones informales, ya que fueron realizadas sin los permisos
correspondientes, que buscan su reconocimiento legal a través de la inscripcion de

las declaratorias del fabricas via regularizacién en merito a la ley en mencion.

Palabras Clave: Declaratoria de Fabrica, construcciones informales.
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ABSTRACT

The present investigation had as general objective: To analyze the incidence of
Law 27157 in the declaration of factory regarding informal constructions. The
research approach was qualitative, of a basic type called theoretical, also grounded
theory research design was used, and the data collection technique was the
interview and as an instrument the data collected by the interview guide was used,
the scenario of study was the city of Arequipa, the interviewees consisted of 5
lawyers specialized in registry law. It was concluded that law 27157 affects the
declaration of the factory regarding informal constructions, since they were carried
out without the corresponding permits, which seek their legal recognition through
the registration of the declarations of the factories via regularization in merit of the

law in mention.

Keywords: Factory Declaration, informal constructions.



l. INTRODUCCION



En Latinoamérica todos los paises adscritos y sus miembros integrantes se
cifien a lo establecido en la Declaracion Universal De los Derechos Humanos, y
para materia de estudio, es pertinente citar que en su articulo 25°, se establecio
gue toda persona posee el derecho a tener una vida de nivel adecuado garantizado
por cada Estado, de manera precisa todo ciudadano posee el derecho a la vivienda,

a la salud y a una vida digna.

En el caso del Perd uno de los problemas mas graves y frecuentes es el alto
indice de construcciones informales, lo que ha ocasionado u originado un
crecimiento desordenado de las ciudades de nuestro pais, que a su vez ha
resultado un grave peligro para quienes edificaron en terrenos no adecuados en

zonas propensas a derrumbes, laderas de los cerros, entre otros.

Del mismo modo en el articulo 70 de la Constitucion Politica del Perd,
establecidé que todo ciudadano tiene derecho a la propiedad, por lo cual el Estado
peruano brinda a la poblacion los mecanismos necesarios para tutelar dicho bien
juridico. En tal sentido, se precis6é que no todas las edificaciones han sido
construidas con autorizacion de las municipalidades a las cuales pertenecen,
existiendo en nuestro pais edificaciones que no han contado con licencia de
construccion, ni finalizacion de obra, habiendo sido construidas sin la supervision
municipal correspondiente, lo que se ha podido determinar que dichas edificaciones
han sido realizadas en contravencion de los Parametros Urbanisticos

correspondientes y la norma de edificacion vigente.

En vista de esta situacion, mediante Ley 27157, la Ley N° Ley de Regularizacién
de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen
de Unidades Inmobiliarias de propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, se regulo
el procedimiento de Regularizacion de Declaratoria de Fabrica, para aquellas
edificaciones construidas sin licencia de construccién emitida por la Municipalidad

correspondiente.

Sanabria (2018), precisé que la Ley N°27157, Ley de Regularizacién de
Edificaciones, ha establecido un conjunto de procesos que no cumplen solo con la
regularizacion de las construcciones, asi como la normativa de lo establecido por

el regimen de propiedad, asimismo se puede realizar conjuntamente subdivisiones
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que permite el saneamiento en el proceso de titulacion de propiedad que cumple
con lo establecido por los parametros minimos que permiten poseer una propiedad
registrada en el registro de bienes inmuebles, siempre y cuando dicho tramite de
saneamiento presentado al registro de predios este supervisada por un verificador
adscrito a SUNARP.

En tal sentido, para acogerse a dicho procedimiento la norma ha establecido
un limite temporal, de esta manera se restringe su aplicacion Unicamente a las
edificaciones construidas hasta antes del 31 de diciembre del 2016, de acuerdo con
el articulo 3° de la ley N° 30830 ley que modifica la ley 27157 y su reglamento
D.S.0035-2006-VIVIENDA, no podran acogerse al procedimiento antes indicado
aguellas construcciones que hayan sido edificadas luego de dicha fecha, siendo
responsabilidad del verificador constatar que las construcciones hayan sido
edificadas dentro del limite temporal establecido por la norma, es asi que la ley N°
30830 Ley que modifica la Ley 27157, Ley de regularizacion de edificaciones, del
procedimiento para la declaratoria de fabrica y del régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comun, entr6 en vigencia
cumpliendo con lo establecido en la Constitucion Politica del Pera en el articulo
109°, que precisa que toda ley es de cumplimiento obligatorio desde el dia siguiente
de su publicacion en el diario oficial, salvo disposicién en contrario, en la actualidad

dicha norma se encuentra en vigencia.

Por tal motivo, se precisé que las construcciones informales se realizaron sin el
asesoramiento técnico, evadiendo permisos establecidos por la autoridad
competen y la norma de edificacion. Por lo que, la Unica forma de sanear una
construccion informal es amparandose al literal C del Articulo 78 del Reglamento
de Inscripciones del Registros de Predios aprobado por la Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publico SN° 097-2013-SUNARP/SN,
gue nos indica que las inscripciones de declaratoria de fabrica de una edificacion
se realizan presentando el Formulario Registral aprobado por la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (Formulario FOR N°1), para el caso de

regularizacion de edificaciones a que se refiere la Ley N° 27157.



El problema principal del trabajo de investigacion consistio en: ¢De qué
manera la ley 27157 incide en la declaratoria de fabrica respecto a las
construcciones informales?; mientras que los problemas especificos fueron: 1.-
¢,De qué manera la ineficacia de la ley 27157 influye en la politica de titulacién de
la propiedad? y 2.- ;De qué manera el mal uso de la ley 27157 repercute en la
inscripcion registral de registro de predios?

Es pertinente el precisar que para el presente trabajo se basaron en tres lineas
de justificacion que son: una justificacion tedrica, otra practica y como ultima la
justificacién metodoldgica.

La justificacion es tedrica, que es un analisis juridico, tedrico al problema que
representa la existencia de las construcciones informales y su inscripcion de la

declaratoria de fabrica en virtud de la ley 27157.

Mientras tanto en la segunda justificacion practica se aportd con la resolucion
del problema que representa las construcciones informales y su inscripcion de la
declaratoria de fabrica en virtud de la ley 27157. En consecuencia, a una deficiente
calificacion de las construcciones informales inscritas como fabricas via
regularizacién en merito a la ley 27157.

Asimismo, la justificacibn metodologica se basé en que en el trabajo de
investigaciéon respondi6 a una funcidén investigadora y de analisis juridico
concerniente al derecho registral. Este enfoque se opt6 para contar con informacién
que sirvi6 a la investigacion recogida y validada respecto a las construcciones
informales y la declaratoria de fabrica desde una perspectiva del derecho registral
en la legislacion nacional, se empled los instrumentos de validacion como la
entrevista y el analisis de documentos, con el propdésito que de esa forma los datos
sean validos, confiables, y asi cumplir con la justificacion metodolégica requerida

para la elaboracion del informe de investigacion.

El objetivo general fue analizar la incidencia de la ley 27157 en la declaratoria
de fabrica respecto a las construcciones informales; mientras que los objetivos
especificos fueron: 1.- Analizar la influencia de la ineficacia de la ley 27157 en la
politica de titulacion de la propiedad y analizar la incidencia del mal uso de la ley

27157,y 2.- cOmo repercute en la inscripcidn registral de registro de predios.



Asimismo, el supuesto general del presente trabajo de investigacion se
determind la incidencia de las construcciones informales puesto que son
edificaciones sin asesoramiento técnico, mano de obra calificada y no cumpliendo
con los requisitos urbanisticos plasmados en el reglamento nacional de
edificaciones y el certificado de parametros urbanisticos en la jurisdiccion de la
localidad donde se edificd, mientras que los supuestos especificos fueron : 1.- Se
determind la influencia de forma negativa por parte del estado que ha priorizado
buscar a través de la 27157 la aprobacion social o popular dejando de lado crear
politicas adecuadas con respecto al significado de una vivienda digna, y 2.- el
segundo supuesto preciso que efectivamente se repercutié en la inscripcion
registral de registro de predios permitiendo la inscripcién de aquellas edificaciones
qgue son un peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que no declara la
realidad fisica de la construccién que a su vez influye publicitando un acto falso que
solo trae como consecuencia perjudicar a los terceros que contraten en merito a lo

publicitado por el registro.



Il MARCO TEORICO



Después de haber descrito, encontramos antecedentes internacionales como
el que precisa Guerra (2016), refirié en su tesis titulada vivienda, movilidad, empleo
y urbanismo sostenible para la modernizacion de las ciudades, Espafia, en
referencia a las regulaciones de edificaciones, se empled en mencionada tesis una
metodologia deductiva. Precis6 que el objetivo se basé en analizar y describir la
construccion de viviendas en areas urbanisticos en aras de adoptar la modernidad
y satisfaccion de las necesidades de la ciudadania, del mismo modo concluyo que
para poder obtener con resultados satisfactorios respecto de los planes de
ordenamiento territorial, se necesita que los planes tengan estabilidad, y que estos
sean organizados mediante leyes y normas con proyecciéon a futuro que
establezcan pardmetros de acceso y redistribucion territorial, por ende se fijé una
politica de vivienda para regularizar edificaciones con la finalidad de buscar mejores
condiciones para la poblacion.

Mientras tanto Amorocho (2019) refirio en la tesis la intervencion socio
urbanistico de los asentamientos informales en Madrid: Impactos en la
configuracion de una ciudad moderna europea, Espafia. Asimismo se emple6 una
metodologia de estudio de caso, y se planted en referencia a la regularizacién de
edificaciones, y se establecid6 como objetivo el precisar la relaciéon entre el ambito
social e institucional que originaron la creacién de asentamientos informales
orientados a garantizar el derecho a la vivienda adecuada para las familias en
situacién de pobreza y su posicién del bienestar en Espafia, por consiguiente, se
concluyé que los procesos sociales, politicos e institucionales se basaron en
modelos socio urbanisticos, los mismos que propiciaron cambios favorables en la
legislacion y creacion de instituciones que garantizan el adecuado derecho a la
vivienda e integracion social de aquellas familias de escasos recursos econdémicos,
por tal sentido se precis6 que el estado planteo estrategias para identificar
problemas de las construcciones informales en los sectores de escasos recursos
economicos.

Para Asimbaya (2014) ,en su investigacion titulada la inaplicabilidad de la
expropiacion especial prevista en el COOTAD para la regularizacion de una parte
de los asentamientos de hecho por la imposicién del doble pago del predio a los
fraccionadores ilegales, en el Distrito Metropolitano de Quito, Ecuador, y empleo la
metodologia de recoleccion de datos, que tuvo como objetivo determinar la figura

para regularizar los asentamientos urbanos, basado en el vigente articulo 596 del



Caodigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
precisando que es inaplicable y se debe de derogar dicho articulo, asimismo
concluyo que se incentivard el registro de nuevos asentamientos de hecho con el
propasito de ser favorecidos por la propiedad que no cuenta el registro referente a
la propiedad inmueble, asimismo se analizé que la figura de la regularizacion se
enfocé por parte del Estado a proporcionar las condiciones adecuadas para que los
asentamientos informales sean reubicados en zonas urbanas para vivir.

De otro lado Mejia (2016), preciso en su investigacion el dafio y perjuicios por
negativa o tardanza de sus actos por registradores de la propiedad en Ecuador, en
referencia a las declaratoria de fabrica. Se utilizé6 una metodologia que concedio
determinar las motivaciones que originan la problematica materia de investigacion,
y asimismo el objetivo fue determinar juridicamente de qué manera se afecté a la
celeridad en los tramites dentro del Registro de la Propiedad y para ello se concluy6
en que no existe norma que limite el tiempo de inscripcidn de la gestion del Registro
de la propiedad, es decir que se puede registrar en tiempo posterior de la
construccion, por ello se establecié dinamizar el procedimiento de inscripcién de las
declaratorias de féabrica con la finalidad de regularizar las edificaciones.

Asimismo, Escarez (2012), que refirio a la tesis titulada deficiencias e
Implicancias de la Funcion Calificadora del Conservador de Bienes Raices en el
Sistema Registral chileno, en referencia a las declaratoria de fabrica. Se utilizé una
metodologia que parte de lo general a lo particular, y del mismo modo, precisé que
el objetivo del trabajo se basé en concordancia al Derecho Registral Inmobiliario
sobre la constitucion, modificacion y extincion de los derechos reales se tratan
sobre inmuebles, dejando su contenido y estructura a regulacion del Derecho Civil,
asimismo concluyo que las edificaciones son parte del derecho a la propiedad, en
tal sentido de acuerdo al derecho registral chileno se enfoc6 en incluir dentro del
derecho de la propiedad a las fabricas como parte de este derecho y se regula
traves del Codigo Civil de dicho pais.

Es pertinente el citar antecedentes nacionales para el entendimiento del
presente trabajo de investigacidon y mencionar trabajos de caracter académico
como es el caso de la tesis de Hernandez (2019), titulada impacto de la
regularizacion de la construccion informal en el distrito San Martin de Porres
durante el periodo 2015-2018, dicho trabajo de investigacion se basd en una

metodologia cualitativa para la recoleccion de datos, y tuvo por objetivo el analizar



la marcada situacion y repercusion de la regularizacion de la construccion informal
dentro del distrito San Martin de Porres, asimismo llegé a la conclusion que existe
una clara correlacion entre el procedimiento de regularizacion de las edificaciones
efectuadas por el Estado, con relacién a la realidad urbana referente a la
jurisdiccion en la cual se llevo a cabo el estudio, en la cual se determiné que existen
construcciones informales que inscriben su declaratoria de fabrica en merito a la
ley 27157.

Del mismo modo preciso Jiménez (2020), en su tesis titulada las licencias de
edificacion y las construcciones informales en la zona del quinto territorio en Villa
El Salvador 2020, y es asi como se empleé una metodologia cualitativa de
recopilacion de datos, tuvo por objetivo determinar la relacién existente entre la
inobservancia de la Ley de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones para poder
conseguir autorizacion de edificacion referente a las construcciones informales y la
regularizacién de la edificacion, de la misma manera se llegé a la conclusién que
los propietarios de las viviendas no cumplen con la tramitacion de los permisos de
edificacidn, construyendo sus predios sin el asesoramiento profesional y técnico y
actuan en contra de la normativa urbanistica vigente, de lo cual se desprendi6 que
las construcciones informales no pueden llegar a regularizar su declaratoria de
fabrica a través de las municipalidades, puesto que no cumplen con las normas

urbanisticas.

Es pertinente el citar a Nilo (2018) en su investigacion titulada la inscripcion de
declaratoria de fabrica y trafico juridico inmobiliario en propietarios de predios
urbanos de la ciudad antigua de Cerro de Pasco, 2011- 2014, tesis que empleo una
metodologia de caracter cualitativa, que tuvo por objetivo el establecer la relacion
entre la declaratoria de fabrica y el trafico juridico inmobiliario, asi como los
propietarios de dichos predios urbanos se orientan a regularizar su edificacion, y
tuvo como conclusién que se establecié que la declaratoria de fabrica no inscrita se
bas6 a lo reconocido respecto al registro inmobiliario preponderante a la oferta
desvalorizada por no estar inscrita la fabrica en el registro, por lo que de dicha
investigacion se desprendio la importancia de la declaratoria de fabrica puesto que
esta al ser declarada e inscrita en Registros Publicos aumentan el valor de la

propiedad .



Del mismo se hace referencia a Guevara (2017) en su investigacion titulada la
regularizacion de la declaratoria de fabrica en asentamientos humanos y pueblos
jovenes, una mirada a la realidad de Lima Metropolitana, para dicha tesis se baso
en una metodologia cualitativa de recaudacién de datos, y del mismo modo el autor
planteo como objetivo identificar la funcidbn que cumple la regularizacién de la
declaratoria de fabrica en los asentamientos humanos y pueblos jévenes, asimismo
concluyo que las construcciones informales son la respuesta a la carencia de
aquellos ciudadanos que habitan en sectores de bajos recursos econémicos es
decir aquella parte de la poblacion que no cuentan con recursos econémicos
suficientes para edificar una vivienda, y optan por la declaratoria de fabrica via
regularizacion, pese que a sabiendas las construcciones informales presentan
peligros latentes que esto significa, el construir sin asesoramiento profesional y
técnico que garantice la seguridad de la vivienda construida, por lo cual se
determind que el problema de las construcciones informales, atentan contra la
integridad fisica de quienes habitan en ellas y no contando con otra opcion para

satisfacer la necesidad de vivienda.

Asimismo Saldafia (2017), sefalo en su investigacion titulada la declaratoria de
fabrica en asentamientos humanos y pueblos jovenes de la regiébn Lambayeque,
empleo una metodologia cualitativa, del mismo modo tuvo el objetivo de resaltar la
importancia de la declaratoria de fabrica via regularizacion en las construcciones
informales que se realizaron en gran parte en los asentamientos humanos,
asimismo llegé a la conclusion que existe diversas condiciones urbanisticas que se
debe de cumplir para que los ciudadanos cuenten con acceso a las areas publicas
y con servicios basicos que garantice los niveles adecuados referente a una
vivienda digna, cabe precisar que dicha realidad no se cumple en los pobladores
de sectores como los asentamientos humanos y pueblos jévenes que no fueron
constituidos con los parametros de formalidad, y dicha data se puede contrastar
con la declaratoria de fabrica que toda vivienda cuenta por la precariedad de la

edificacion.

Se preciso que el trabajo de investigacion se sustentd en las bases teoricas y
enfoques conceptuales con respecto a sus categorias las cuales fueron la ley
regularizacion de las edificaciones y la declaratoria de fabrica, por lo que se
desarrollaron en los siguientes parrafos.
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En esta parte se desarrollan las teorias relacionadas a la categoria la Ley
27157 Ley de Regularizacion de Edificaciones, segun Arnaiz (2019), indico que
el termino de regularizacién de predio urbano es un concepto amplio que define o
pretende indicar la realidad fisica y juridica que existe al momento de la inscripcion,
asi como todos los actos que podran nacer, los cuales tendran que ser calificados
conforme a la ley, en donde se concreta la determinacion de la realidad fisica como
juridica que exige determinar el &mbito material y juridico afectado, de este modo
se podran implementar actuaciones materiales a la inscripcién de urbanizaciones y

de las edificaciones.

GOmez y Serna (2016), indicaron que la formalizacién y legalizacién de las
zonas mas pobres han permitido divisar nuevas estrategias por parte del estado de
Colombia, y no dejandolas de lado, de las zonas urbanas construidas
adecuadamente donde las edificaciones cumplen con todo lo establecido por la
norma, donde la politica del Estado se enfoco en sectorizar y especificar las zonas

con edificaciones precarias y agruparlas en un desarrollo urbano grupal.

Asimismo, Gonzales (2013), afirmé que en Colombia durante las ultimas
décadas el estado colombiano ha fomentado los subsidios con la finalidad de
favorecer a los ciudadanos de recursos econdémicos bajos, para que puedan
acceder a viviendas adecuadas, respetando y cumpliendo la Declaracion de los
Derechos Humanos, y lo establecido en su constitucion generando politicas de
gobierno, que buscan viviendas dignas para el ciudadano colombiano.

En la misma se desarrollaron las teorias relacionadas a la subcategoria
politica de titulaciéon de la propiedad que preciso, Salinas y Pardo (2020),
seflalaron que la estrategia de politica de vivienda, se ha especializado por
beneficiar la via adecuada para poder titular su propiedad inmueble. Con el
transcurso de los afios, se ha promovido la reduccion de la injerencia del Estado,
motivando la intervencion del sector privado en las actividades comerciales
referidas al &mbito de vivienda. Lo cual ha generado un gran crecimiento del sector
vivienda en base a una politica adecuada a la necesidad social que existe en ese

pais, generando viviendas en zonas urbanas adecuadas.
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Como se encuentra establecido por los autores Hidalgo, Urbina, Alvarado y
Paulsen (2017), en Chile se orient6 respecto al crecimiento urbano del Estado que
fomento una politica de vivienda de caracter social, el cual tuvo una relevancia
indiscutible buscando un correcto crecimiento urbano en las ciudades como en la
capital de dicho pais, tomando en cuenta la gran dimension de construcciones y los
diversos problemas sociales de dichas edificaciones, que eran considerados como
un paradigma habitacional y marginacion urbana, con el fin de solucionar este
problema el Estado chileno ha disefiado distintos programas y proyectos, para el

correcto crecimiento desarrollo de los conjuntos habitacionales.

Para Gonzales (2011), sefiald6 que en la Constitucion Politica vigente se
rechazé todas las exactitudes referentes al derecho a la vivienda, que estuvieron
establecidas en la Carta Magna de 1979, que sefialaba en su articulo 10 que el
derecho a la propiedad era un derecho propio de la familia, el poseer una vivienda
decorosa. Referente a lo determinado por el Estado Peruano deslinda a los
ciudadanos de sus obligaciones sociales, a consecuencia de centrarse en el
desarrollo y la variacién en haras de mejorar las condiciones de negociar, asi como
el proporcionar la entrada de capitales del extranjero; por mas que los peruanos no

habiten en una vivienda de su propiedad.

Portes, A. (1997) y Soto H. (1989), precisaron sobre la informalidad en las
construcciones, como actividades econémicas generadoras de recursos para el
Estado, en particular visto desde la perspectiva juridica como la existencia de
grandes obstaculos que existen para poder acceder a la formalidad, es una via
factible que optan los ciudadanos para poder edificar sus propiedades en territorio
nacional. Se precisé que existe un elemento comun entre las concepciones de
ambos autores antes citados, que concuerdan que nos encontramos en una
sociedad en la cual los ciudadanos motivados por el escaso poder adquisitivo que
poseen, actuan en contra de la ley.

Calderdn (2019), en busqueda de legitimidad social el Estado emite leyes que

pretenden responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir sus

propias politicas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad.
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En tal sentido, de lo indicado en el parrafo anterior entendemos que la
informalidad es un fendbmeno social que se presenta en toda actividad de la vida
cotidiana del ciudadano, como es el caso de la Ley 27157, que entro en vigencia
en el marco de un conjunto de normas legales que venian siendo modificados al fin
de ampliar su plazo de vigencia para efectuar la regularizacion de construcciones
informales, puesto que antes todos los procedimientos se presentaban ante las
municipalidades, es decir que dichas entidades se encargaban de regularizar la
informalidad de las edificaciones, segun lo precisado por Arguedas (2019).

Con la finalidad de buscar el crecimiento de la economia y el desarrollo del pais,
afirmé Rios (2011), que el propdsito era fomentar la inversion en el rubro
inmobiliario, como se indicé en el dictamen de la comision de infraestructura y
transporte que aprobd la ley 27157. Donde los miembros de dicha comisién
indicaron la urgencia y la necesidad de incentivar que todas las viviendas que no
sanearon sus inmuebles con la inscripcion de la declaratoria de fabrica puedan
acogerse a la ley de regularizacion de edificaciones y de este modo ingresar al
mercado inmobiliario, donde se indico que el objetivo de la ley 27157, no basta con
establecer nuevas prorrogas, sino en implementar un sistema adecuado, para
proceder con la inscripcion de la declaratoria de fabrica y encaminado a cumplir con
la politica de titulacion.

Galvez (2014) precis6 que el propdsito de la ley 27157, Ley de Regularizacion
de Edificaciones, es determinar los procedimientos para el debido saneamiento de
la titulacién de las propiedades inmuebles, donde forma parte el procedimiento para
el saneamiento fisico legal de la declaratoria de fabrica y el régimen legal que se
indican la relaciéon entre los bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun a
los que se encuentran ligados.

Con respecto a la modificacion de la norma expresada en la ley 30830, segun
Lema (2018), preciso que en el articulo 3, indicé que el limite temporal para poder
acogerse a la ley 27157, es solo para aquellos propietarios que hayan construidos
hasta el 31 de diciembre del 2016, tomando en cuenta que se refiere a todas
aguellas construcciones sin licencia de construccion y conformidad de obra.

Laley 27157 ha sido modificada por la ley 30830 en donde Cruz (2013) destaco
que el legislador sustenta la necesidad de que siga en vigencia la ley 27157, puesto

gue, ayuda al acceso a la inscripcion registral de todos aquellos propietarios que
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no tienen recursos para la aprobacion de los requisitos exigidos por las
municipalidades y seguir incentivando el mercado inmobiliario. Dicha normatividad
sustentd su existencia en la carencia de recursos econdmicos de un sector de la
poblacion, debido a que el tramite municipal exige la presentacion de licencia de
edificacion, certificados de obra y que necesariamente dicha edificacion cumpla con
lo establecido en el reglamento nacional de edificaciones, convirtiéndose en el gran
obstaculo para llegar a la inscripcién en el registro de predios en mérito de una
declaratoria de fabrica via municipal.

En tal sentido, en la investigacion realizada por Mejorada, M. 2018 (5, agosto)
Amnistia para la Construccion Irregular, Diario Gestion, precis6 en su articulo
periodistico redactado por la propia editora, donde se analizé la Ley 27157 Ley de
Regularizacion de Edificaciones, que estableci6 una gracia para todas las
edificaciones construidas sin licencia hasta el 21 de julio de 1999, se busc6 una
verdadera amnistia promovida por un gobierno que se preparaba para su tercera
reeleccion, y este necesitaba quedar bien con los sectores informales e infractores
de las normas urbanisticas, por ende se aprobd la norma que beneficiaba las
construcciones informales y asimismo esta fue ampliamente criticada por
especialistas en la materia, que precisaban que era una ley a favor de la
informalidad. (Ver Anexo 7)

Es pertinente sefialar a Arguedas (2019), que puntualizé que no solo existe la
declaratoria de fabrica via regularizacion, puesto que, existe la ley 29090, donde la
municipalidad se encarga de regularizar las nuevas obras, conocido también como
las declaratorias de fabrica via municipal, comprendiéndose a todas aquellas
edificaciones que se encuentran fuera del limite temporal de la ley 27157.

Con respecto a la ley 29090, se atribuyd a las municipalidades a crear
programas para regularizar edificaciones, teniendo cada municipalidad autonomia
para establecer los requisitos necesarios para la regularizacion de una
construccion, siempre y cuando cuente con la verificacion municipal, segun lo
sefalado por Cordova (2013).

Segun lo destacado por los autores Gonzales (2011) y Acosta (2012) afirmaron
gue las construcciones se edificaban sobre un terreno al cual se le denominaba
fabrica, mientras tanto un acto administrativo que evidencia la legalidad y la
seguridad de dicha construccion se designo la nomenclatura de declaratoria de

edificacidén, por tal motivo sefialaron que la declaratoria de fabrica constituye
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realmente un acto de administrativo o, con mayor precision, que es concebida como
una simple declaracion de ciencia, se le atribuye dicho termino, puesto que, indican
que la declaratoria de fabrica, no es un acto juridico, por lo que se indicé que es

una declaraciéon de certeza o de reconocimiento de un hecho.

Asimismo, por otro lado, se desarrollaron las teorias relacionadas a la
categoria de declaratoria de fdbrica Se conceptualizé la declaratoria de fabrica
como el acto administrativo de atribucion municipal, pero, no por tal motivo un
magistrado, no puede actuar en proteccion del sistema juridico, debido a que este
procede como garantista de los intereses legitimos, entre los que se puede
determinar la legalidad urbanistica competente a las construcciones, como lo
precis6 Gonzales (2011).

Sin duda alguna para Mendez (2007) el derecho registral espafiol tuvo al
principio como objetivo brindar la seguridad de la propiedad del inmueble, y asi de
este modo poder incentivar la economia. Pero a medida de los afios surgi6 la
necesidad de calificar nuevos actos referentes al derecho urbanistico, el cual va
relacionado a la propiedad, donde hubo una corriente por legislar en materia de
vivienda, con el objetivo de normar sobre la inscripcidon de las urbanizaciones y las

construcciones de cada vivienda.

En la misma linea se desarrollaron las teorias relacionadas a la subcategoria
articulo 78 literal c), con respecto al procedimiento registral, se analizd lo
establecido referente a los requisitos para la inscripcion de la declaratoria de fabrica
en su articulo 78 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, en tal
sentido, se precisd que el sistema registral se comprende como un conjunto de
normas, que el registrador publico debera aplicar para inscribir actos juridicos de
diferente indole, Diez y Gullon (2016).

Alvarez, (2006); Larcruz y Sancho, (2006), precisaron que la calificacion
establece la inscripcion del titulo presentado y asimismo la naturaleza del derecho
constituido, ya sea por razén de forma, se regula la legalidad formal y legitimidad
del titulo presentado; en tal sentido la legalidad del titulo es la validez del acto
solicitado a inscribir, ademas la naturaleza del derecho constituido; en mérito al

respeto por los principios registrales.
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Minchan (2017), determiné que existen dos Organos o instancias que se
encargan de la calificacion registral, la primera esta a cargo del registrador publico,
quien realiza la primera calificacién en merito a esa instancia, que puede terminar
con la inscripcion, la observacion, liquidacion o tacha del titulo y, la segunda
instancia estara cargo del tribunal registral quien se encarga de resolver las
apelaciones de observaciones y tachas formuladas por el registrador publico en
primera instancia, siendo estas las dos Unicas instancias u 6rganos encargados del

procedimiento registral.

De la calificacion registral se analizd6 que existe la calificacion positiva y
negativa como sefialo Jiménez (2010), en donde la calificacion positiva se origina
en la inscripcién o liquidacion de derechos, tomando en cuenta que la inscripcion
es el derecho de reconocimiento de un acto juridico que cumple con todos los
requisitos establecidos por ley, y la calificacion registral negativa, hacemos alusion
a observaciones y tachas, donde la observacion es la remisién que realiza el
registrador a fin que se pueda subsanar la documentacion necesaria, y que de este
modo pueda culminar el proceso registral de forma satisfactoria con la inscripcion,
en el mismo sentido podemos precisar que las observaciones se incluye en el
informe catastral cuando se refiere al registro de propiedad inmueble, siendo la
tacha el pronunciamiento que rechaza la inscripcion del titulo.

Mientras tanto Cabrera (2000), manifesté que el medio registral, esta
constituido por una relacidon de acciones presentadas por una persona que tiene
por objetivo solicitar la inscripcion de un acto, el cual sera analizado por el registro,
emitiendo una resolucién, donde se comprenda dicha pretension, asimismo de una
forma mas amplia abarca los recursos que puedan contradecir la decision del
registrador.

Segun Rojas (2011), la seguridad juridica de un predio inscrito en merito a la
calificacion de un registrador publico, no solo debe de contar con la informacion
literal que se tiene de ese bien, sino también debe de tener un respaldo a través de
una informacién grafica que pueda determinar la realidad de lo que se esta
registrando, con la finalidad de reducir los problemas de inconsistencia técnica
registral que pueden ocasionar inseguridad juridica.

Asimismo, Gonzales (2001), afirm6 que se debe de agilizar la calificaciéon para
lo cual sugiere dos vertientes de reforma que deben de ser consideradas, con
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relacion al sistema de inscripcion; la transformacion y ajustes de las normas, y
utilizando mecanismos tecnoldgicos que ayuden a la calificacion registral.

Segun el sentido material o sustantivo, el titulo es conceptualizado como la
razén o el fundamento juridico que da origen, transforma o extingue un derecho. En
tal sentido, es parte de un acto juridico creado por una disposicion legal, judicial o
administrativa. Del mismo modo el sentido formal del titulo es un medio probatorio
que representa una situacion juridica, segun lo precisado por Roca (1999, p. 375-
388).

Como Guevara (1996), precisé que la partida registral es la documentacion
fisica del bien inscrito por un titular reconocido, donde cada asiento indica un
derecho, donde la inscripcion de los mismos se sustenta en los principios y normas
registrales.

Los principios registrales aplicables al registro de predios, segun lo precisado
por Torres (2007) son los contenidos en el Cadigo Civil y en el Reglamento General
de los Registros Publicos; como el principio de rogacion, que se define como el acto
de solicitar la inscripcion.

Delgado (2000, p. 26 - 27), sefal6é que el principio de legalidad se desarrolla
dentro del &mbito registral, por lo que se define como el acto de calificar la legalidad
de los documentos de acuerdo a lo solicitado por el interesado o el presentante.

El principio de titulacién autentica, segun lo precisado por Cardenas (2001, p.
144-145), consiste en que todas las inscripciones se realizan en merito a
instrumentos publicos con excepcion de aquellas inscripciones que se realizan a
través de instrumentos privados, siempre y cuando la norma lo autorice. Se
determind que los instrumentos publicos pueden ser de caracter judicial, notarial,
administrativo y consulares. Por otro lado, es posible la inscripcion en merito a
documento privado de acuerdo al sistema registral peruano, entre los principales
supuestos de inscripcion, en referencia a documentos privados, como es el caso
de la ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, que se autoriza a través
del uso del formulario registral.

Avendano (2003, p.6), precis6 que el principio de publicidad, se refiere a la
forma de como se accede a la informacién que brinda el registro, siendo su principal
caracteristica dentro del sistema registral.

Por el principio de legitimacion Ortiz (2005, p. 51 - 52), sefialé que se protege

el derecho de quien adquirié la calidad de titular registral, en el mismo sentido se
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encarga de proteger a quien contrate en merito a lo expresamente sefialado en los
asientos de inscripcion.

El bien juridico protegido segun Luna (2012), se expresa a través de otorgar
seguridad juridica, siendo un requisito esencial para el crecimiento econémico y el
tracto sucesivo de inmuebles que busca mantener la paz social, siempre y cuando
el registro brinde la seguridad de la titularidad dominial, y excepcionalmente
consolida la posesion decreciendo los costos en la transaccion de futuros contratos
y que tiene como finalidad brindar mecanismos de seguridad preventiva para evitar
y resolver eventuales conflictos sobre los bienes.

Gonzales (2016), preciso que el registro de predios es conceptualizado como
un registro juridico, Unico del registro de propiedad inmueble, en donde se inscriben
actos y derechos atribuibles sobre los predios de acuerdo con lo establecido en el
articulo 2019° del Cddigo Civil, y actos inscribibles en merito a normas
administrativas y especiales, donde los actos necesitan previo pronunciamiento por
parte de una entidad del estado, como por ejemplo, la declaratoria de fabrica via
municipal amparado en la ley 29090.

Panay (2011), concibi6 a la regularizacion de edificaciones, como el
procedimiento que proporciona el acceso a la inscripcion registral del
reconocimiento de la fabrica, el mismo que contiene requisitos de cumplimiento
forzoso, debido a que en caso de omisién no se alcanzaria la inscripcion de la
fabrica.

Si bien es cierto la regularizacién de la edificacién se da a través de la ley
27157, pero esta se concretiza a través de su inscripcion en Registros Publicos por
tal motivo es necesario indicar como es el procedimiento de inscripcién de las
declaratorias de fabrica en merito a la ley antes sefialada.

Segun el articulo 78° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
Vilchez (2018), detallo respecto a la declaratoria de fabrica, demolicion total o
parcial, ampliacion, y su modificacion de la edificacion, se debe inscribir en merito
a los siguiente documentos, para los tramites municipales se presentara el
formulario FUE ley 29090 o presentando el formulario registral formulario FOR
refiriéendose a la ley 27157, cualquiera de los dos formularios antes sefialados
deben completarse con los documentos exigidos por cada ley dependiendo del
caso o complementandose adicionalmente a ellos la informacién técnica del plano

de ubicacion y el plano de distribucion de ambientes.
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Del mismo modo Vilchez (2018), indic6 que la ley 27157 regula el
procedimiento de las declaratorias de fabrica que no cuentan con licencias de
construccion, y sin dejar de mencionar la modificacion de la ley 30830 que amplia
el plazo para acogerse a la norma antes sefialada.

Pardo (2006), puntualizé la importancia del verificador responsable es la de
identificar la fecha y el area de la edificacion, cuya funcion es realizar un informe
minucioso y técnico, este profesional se encarga de organizar y tramitar el
expediente de regularizacién de edificaciones, verifica la existencia y rasgos
particulares de la construccion, y comprueba el cumplimiento de la normativa
urbanistica respectiva. Por lo que el encargado para realizar dichas funciones debe
ser un ingeniero civil o arquitecto colegiado, el mismo que debe ser perteneciente
en el indice de verificadores a cargo de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos.

Las causales de improcedencia, segun lo citado por Bravo (2018), han sido
establecidas en la ley N° 30830, para dichos supuestos referentes a la aplicaciéon
de las fabricas via regularizacién como es el caso de otras normas vigentes que
buscan la proteccion de areas de dominio publico, en donde nos indica la primera
disposicion final, que no puede aplicarse el procedimiento de regularizacion para
aguellas edificaciones construidas en zonas arqueoldgicas, zonas de proteccion
ecolégica, zonas de riesgo para la salud e integridad fisica, rivera de rios, lagos o
mares, asi como todas aquellas edificaciones en las que resulte evidente las
contravenciones a los elementos basicos de seguridad, lo cual ponga en riesgo la
vida humana.

Por otro lado Arguedas (2019), nos indicé referente al tercer precedente de
observancia obligatoria aprobado por el XCIII pleno del Tribunal Registral que en
su sesion extraordinaria realizada en el 2012 y publicada en el diario oficial el
peruano el 16 de agosto del 2012, indica sobre improcedencia de la segunda
regularizacion via rectificacion no procede la rectificacion mediante el FOR de una
declaratoria de fabrica ya inscrita en virtud de la ley 27157 cuando se puede
determinar que en el fondo se trataria de una segunda regularizacion, criterio
plasmado en la resolucién N° 088-2012—SUNARP-TR-L del 2012. Del mismo
modo la novena disposicion transitoria del reglamento de inscripciones del registro
de predios expresa lo siguiente: inscrita la declaratoria de fabrica a través del

procedimiento via regularizacion indicado en el titulo | de la ley 27157, los actos
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posteriores relacionados a la ampliacion, modificacion y demolicion de la fabrica
realizadas sin cumplir con lo establecido por el titulo Il de la norma antes citada, se
debe regularizar mediante el procedimiento indicado en el articulo 68 y demas
normas establecidas en la ley 29090.

Para Arguedas (2019), la modificacion de la ley 30830, ley que modifica la ley
27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, que pretenden ignorar lo sefialado
en los parrafos anteriores, puesto que dicha modificacion permitiria la doble
regularizacion siempre y cuando que dichos actos sean de fecha posterior a la
fecha ya inscrita y que no superen del limite temporal para ampararse a laley 27157
gue establece como fecha maxima el 31 de diciembre del 2016

De la misma forma Mendoza (2016), explic6 que la resolucion del Tribunal
Registral mediante acuerdo plenario LXIX aprobado en la sesion presencial de
fecha 17 de diciembre del 2010, sefialo lo siguiente; que en la regularizacion de
fabrica de acuerdo a la ley 27157 el verificador responsable reemplaza a la
municipalidad en la verificacién de la adecuacion de la edificacion a las normas
urbanisticas y de la edificatoria, razén por la cual no puede ser objeto de
observacion las discrepancias entre el informe técnico y el certificado de
pardmetros urbanisticos o la omision de consignar alguna transgresion y demas
aspectos técnicos por lo que estos son de exclusiva responsabilidad del verificador,
del mismo modo se ve afectada la legalidad de la calificacion registral, puesto que
no podria observar o solicitar la imposicion de cargas técnicas debido a que el
informe técnico se realizé en mérito al certificado de parametros urbanisticos y, en
los casos que exista discrepancia quedan a criterio del verificador, por ende en el
caso de declarar la inexistencia de cargas que existen en la realidad fisica resultaria
contradictorio a lo dictado por el orden publico.

Segun lo sefalado en la referencia periodistica redactada por Salazar E. 2014
(26, mayo) Inmobiliaria también registré edificio falso en Surco, El Comercio p. 10,
que indago en el afio 2014 y publico en el diario el Comercio que existid la
legalizacion de documentos falsos para que una inmobiliaria pueda construir y
posteriormente vender departamentos en edificio que no cuenta con la supervisiéon
de obra por parte de la municipalidad de San Isidro. El hecho denunciado por el
diario EI Comercio se volvié a repetir bajo similar modalidad en Surco, y siempre
ante la inaccion de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos. (Ver Anexo
8)
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Para tener un enfoque preciso sobre el tema se realiz6 una descripcion de
como otros paises han abordado su politica de vivienda respecto a las

construcciones informales.

Fique (2018), nos indicd que en Colombia existié un conflicto de interpretacion
entre el Art. 51 de la Constitucion de Colombia donde indicaba que todos los
ciudadanos tenian derecho a poseer una vivienda digna, y el Estado tenia la
obligacion de garantizar dicho derecho, lo que se contradecia de los planes de
vivienda que realizaba dicho érgano del Estado, por lo que en los Ultimos afios el
estado reformulo su politica para cumplir con lo establecido en su Constitucion

fomentando politicas de vivienda de caracter social amplio.

Segun lo precisado por Fique (2005), sin duda alguna la politica de vivienda en
Colombia se impulsa en los afios 1990 en donde se da un enfoque a la arquitectura
y al urbanismo y basandose en los problemas sectoriales, tomando como referencia
la vivienda y su entorno que son base para tomar las medidas y o politicas de
viviendas adecuadas, de dicha recaudacion de informacion se optd por reformular

las politicas publicas respecto a la vivienda.

Gonzales (2011), sefal6 que en la Constitucién Politica vigente se rechaz6
todas las exactitudes referentes al derecho a la vivienda, que estuvieron
establecidas en la Carta Magna de 1979, que sefialaba en su articulo 10 que el
derecho a la propiedad era un derecho propio de la familia, el poseer una vivienda
decorosa. Referente a lo determinado por el Estado Peruano deslinda a los
ciudadanos de sus obligaciones sociales, a consecuencia de centrarse en el
desarrollo y la variacién en haras de mejorar las condiciones de negociar, asi como
el proporcionar la entrada de capitales del extranjero; por mas que los peruanos no

habiten en una vivienda de su propiedad.
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[I. METODOLOGIA



3.1Tipo y Disefio de Investigacion
3.1.1 Tipo de Investigacion

El presente trabajo de investigacion se elabor6 mediante un enfoque
cualitativo. Segun el autor Nifio (2011), describe que, la investigacion cualitativa
se fundamenta en la recaudacion y analisis de la informacion en las diversas
formas existentes, es asi que la investigacion nos permitié puntualizar la
problemética en la legislacion vigente y nos otorgd la facultad de indagar y
emitir posibles soluciones al problema materia de estudio.

Asimismo, el tipo de investigacion empleado para la tesis es de caracter
basico. Segun lo determinado por Noguera (2014), la investigacion se baso en
establecer principios teodricos que poseen el objetivo de proporcionar
conocimiento necesario sobre alguna situacién desconocida.

3.1.2. Disefio De Investigacioén

Del mismo modo la investigacion, se basdé en un disefio de teoria
fundamentada, como determina De la Cuesta (2006, p. 136 - 140), este consiste
en el procedimiento por el cual se crean proposiciones que se originan

directamente de los datos obtenidos del tema de investigacion.

3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion

3.2.1. Categorias

La Ley 27157 Ley De Regularizacién De Edificaciones. - Segun Calderon
(2019), en busqueda de legitimidad social el Estado emite leyes que pretenden
responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir sus propias
politicas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad.

Declaratoria De Fabrica. - Segun la Ley 27157 tiene por objeto el
reconocimiento legal de la existencia de cualquier tipo de obra que cumpla con

los requisitos de la presente ley.
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3.2.2. Matriz de Categorizacion

Categoria

Definicién

Conceptual

Subcategorias

LA LEY 27157 LEY
DE
REGULARIZACION
DE
EDIFICACIONES

Segun Calderén (2019),
en bdsqueda de
legitimidad  social el
Estado emite leyes que
pretenden responder a la
demanda social, incluso
al punto de contradecir
sus propias politicas
publicas llegando a tal
extremo de legalizar la

informalidad.

- Politica de titulacion de

la propiedad.

DECLARATORIA
DE FABRICA

Segun la Ley 27157
tiene por objeto el
reconocimiento legal de
la existencia de
cualquier tipo de obra
gue cumpla con los

requisitos de la presente

ley.

-Articulo 78° literal c) del
reglamento de registro de
predios (SUNARP).

Fuente: Elaboracion Propia

3.3. Escenario de Estudio

Se aplicd la muestra a cinco abogados expertos en la materia referente al

derecho registral, conocedores de la ley 27157.

Es oportuno el citar a los autores como Hernandez, Fernandez y Baptista,

(2010, p.7) que precisaron que el enfoque de investigacion cualitativo se refirio a la

orientacion calificativa que se requiere de la manipulacion de la recaudacion de

datos sin necesidad de calculo numérico alguno para revelar y asi poder formular

interrogantes respecto a la investigacion en el proceso de interpretacion.
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Es por tal motivo la presente investigacién se llevé a cabo con el personal que
labora en una notaria de la ciudad de Arequipa, de manera especifica en la Notaria
Escarza, en la cual los abogados que laboran en dicha institucién tienen un amplio
conocimiento en la materia de derecho registral, asimismo se recopilo la
informacion pertinente de los medios tecnoldgicos, para obtener los resultados que

se requiere conseguir con la presente investigacion.

3.4. Participantes

Participaron cinco abogados especialistas en la materia, quienes en base a su
experiencia y conocimientos aportaron informacién relevante para el presente
trabajo de investigacion. Siendo que nos enfocaremos en base a las respuestas

efectuadas por los entrevistados, conforme se detalla en la siguiente tabla:

Tablal

Participantes del estudio

Nombre y apellidos Grado académico Experiencia Afios de
laboral experiencia

1.- Claudia Antonella Heredia Abogado Abogado de Notaria 3 afos

Pérez Escarza

2.- Nery Carmen Cari Bejarano Abogado Abogado de Notaria 4 afos
Escarza

3.- Edgar Mauricio Quispe Abogado Abogado de Notaria 3 afos

Mollehuanca Escarza

4.- Elizabeth Lourdes Ulloa Diaz Abogado Abogado de Notaria 4 afos
Escarza

5.- Javier Manuel Contreras Abogado Abogado 5 afios

Grados Independiente

Fuente: Elaboracion propia

3.5. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

3.5.1. Técnicas de recolecciéon de datos

Segun Arias (1999), establecié que las técnicas de recopilacién de datos
comprenden las diversas formas de adquirir la informacién, y los instrumentos de
recaudacion de datos son el conjunto de materiales que se manejaron para
almacenar y recolectar la informacion requerida. Por lo cual la presente
investigacion cualitativa se basd en encontrar una variedad de técnicas e

instrumentos para poder recolectar la informacion pertinente.
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3.5.2. Instrumentos de recoleccion de datos

El instrumento de la recoleccion de datos se caracteriza por ser una
herramienta que conforma parte de una técnica de recaudacién de informacion.
Asimismo, puede ser exteriorizado como una guia de entrevista, cuestionario entre
otros tipos de instrumentos, para ello Sanchez (2018, p. 78). De lo antes
mencionado se deduce que se empled como instrumento de recoleccion de datos
a la guia de entrevista.

La técnica empleada fue la entrevista, Segun Behar (2008), sostuvo que las
entrevistas son una forma de relacién social, y que tienen como objetivo almacenar
informacion por medio de interrogantes formuladas, cuyas contestaciones valdran
de suma importancia para la investigacion. Asimismo, se precisa que la entrevista
son un cumulo de preguntas con correlacién a los objetivos planteados en la
presente investigacion, las mismas que seran contestadas por abogados

conocedores de la materia registral, referente a la ley 27157.

3.6. Procedimiento

En la presente tesis se realizd un analisis profundo de las respuestas de las
preguntas planteadas, al momento de llevarse a cabo la entrevista. Es por ello se
ha recopilado la informacion apropiada de los abogados especialistas que fueron
entrevistados, con relacién al problema planteado, toda vez que fue una
informacion confiable ya que, son conocedores del derecho registral. Asimismo, se
presenta una investigacion de enfoque cualitativo, en la cual tiene validez de lo
presentado en la presente tesis, ya que surge la necesidad de poder recolectar

informacion con contenido de datos neutrales.

3.7. Rigor Cientifico

La validez del Instrumento utilizado se consigui6 a través del juicio de expertos,
guienes empleando sus conocimientos y experiencias en el ejercicio del derecho
validaron la formulacion de las entrevistas de la investigacion.

Los profesionales a cargo de la validacion fueron los siguientes:
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Tabla N°2:

Validacién de instrumentos:

VALIDACION DE INSTRUMENTOS
Datos Generales Cargo Porcentaje
1.- | Mgstr. Julio E. Escarza | Abogado Notario. 90%
Benitez
2.- | Mgstr. Clara Isabel Namuche | Docente de la Universidad Cesar 90%
Cruzado Vallejo.
3.- | Mgstr. Ruben Meliton Miraya | Docente de la Universidad Cesar 90%
Gutierrez Vallejo.

Fuente: Elaboracién Propia
3.8. Método de analisis de informacion
Se logro recabar la informacion de diversas tesis nacionales, asi como de tesis
extranjeras, las legislaciones respectivas, libros, asi como conceptos especificos
con relacion a las construcciones informales y la declaratoria de fabrica.
Son los temas y los subtemas, considerados mas importantes para la

investigacién, por lo que se ha desarrollado segun el siguiente cuadro:

Analisis Hermenéutico:

Se analizé respecto al método hermenéutico, el mismo que es conceptualizado
como un método para analizar la informacion y posterior a ello realizar su debida
interpretacion, por ello la entrevista es uno de los instrumentos mas frecuentes de

utilizacion en este método, segun lo precisado por Valderrama, (2015).

El Método Inductivo:

Es método es utilizado para analizar los datos compilados y los casos
referentes a la materia de estudio, con el propdsito de formular conclusiones
referentes a los problemas sefnalados, por ello en la presente tesis y toda entrevista,
se analiz6 de manera separada, para luego ser contrastar y obtener la informacién

pertinente para poder solucionar los problemas trazados.
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3.9. Aspectos Eticos

La presente tesis se encuentra compuesta bajo la aplicacion de las normas
APA, respetando los derechos de autor, habiéndose consignado las fuentes
correspondientes. Es pertinente, recalcar que el presente trabajo ha cumplido con
las normas anti plagio, mediante la utilizacion del sistema Turnitin, ello con el
objetivo que ampare que nuestra investigacion ha sido desarrollada siguiendo los
parametros establecidos.

Es pertinente citar a Parra (2013), y precisar la discusidon respecto a la
conceptualizacién de la ética en la investigacion cualitativa, que esta debe ser
desarrollada en relacion que la intervencion y la contribuciéon de expertos en la
materia participen, y de conocedores de la misma, con la finalidad de beneficiar en

forma adecuada de investigacion cualitativa.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION
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4.1. Descripcion de Resultados

De la aplicacién del instrumento de recoleccion de datos a los participantes se
tuvo por resultados en referencia al objetivo general de la investigacion, segun,
Heredia (2021), Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), en
concordancia al andlisis de la incidencia de laley 27157 en la declaratoria de fabrica
respecto a las construcciones informales, los cinco entrevistados concluyeron de
que existe una incidencia entre las construcciones informales inscritas como
declaratorias de fabrica en mérito a la ley 27157.

En referencia al objetivo especifico 1, de los cinco entrevistados, Heredia
(2021), Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), determinaron
sobre el andlisis de la influencia de la ineficacia de la ley 27157 en la politica de
titulacion de la propiedad, concluyendo que existe una ineficacia respecto de la ley

27157 en relacion a la politica de titulacién de la propiedad.

Respecto al objetivo especifico 2, de los cinco entrevistados, Heredia (2021),
Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), concordaron que
sobre el andlisis de la incidencia del mal uso de la ley 27157 y cédmo repercute en
la inscripcion registral de registro de predios, concluyendo que presenta una
incidencia negativa de la ley 27157 y que esta repercute en la inscripcion registral

de registro de predios.

A continuacion, se detalla el cuadro de resultados segun la respuesta por parte

de los entrevistados.
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Tabla N°3:

Cuadro de Resultados:

PREGUNTAS

Claudia
Antonella
Heredia Pérez

Entrevistada

Nery Carmen
Cari Bejarano

Entrevistada

Edgar Mauricio
Quispe
Mollehuanca

Entrevistado

Elizabeth
Lourdes
Ulloa Diaz

Entrevistada

Javier
Manuel
Contreras
Grados

Entrevistado

1. En su opinion
¢ Existe una
relacion entre
las
declaratorias
de fabrica
inscrita en
merito a la ley
27157 'y

construccione

las

s informales?

Si, debido a que

existen varios
casos en los
cuales han
construido  sin
los estudios
técnicos y
permisos

requeridos por
la

municipalidad.

Si, porque la ley
27157 le otorga
un beneficio a las
construcciones
informales para
que estas sean
construidas y que
su fabrica sea
registrada
inscribiendo esta,
via

regularizacion.

Si, puesto que
existen
construcciones
las cuales fueron
edificadas de
forma  precaria
solo para habitar
en ellas y no
cumpliendo con
los parametros
establecidos por

ley.

Si, porque
existen varios
casos de
construccione
s artesanales
o informales
no teniendo la
vision de

contratar un

personal
técnico de
realizar la
obra.

Si, porque en
el Perd una
costumbre

popular es
realizar las
construccione
s informales
sin solicitar
permiso ni
autorizaciones

correspondien

tes a la
autoridad
municipal, las
mismas

edificaciones
que  buscan
abaratar

costos siendo

una practica
comun, en
donde una
forma de
legalizar las

construccione

s informales

es la ley
27157.

2. Segun su | Si, porque en el | Si, porque es una | Efectivamente Si, puesto en | Si, tengo
experiencia Peru la mayoria | forma viable | hay un gran | mi experiencia | conocimiento
¢Existen de practica de | numero de la | es una forma | que en zonas
construccione | construcciones | realizar la | poblacion que | de sanear las | de alto riesgo
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S informales
gue pretenden
regularizar la

construccién

no han sido
regularizadas
siendo mas

especificos en

declaratoria de
fabrica evadiendo
los requisitos

exigidos por las

edifica sin los
permisos
pertinentes, y ven

un respaldo en la

construccione
s informales
que se

construyeron

edifican  sus

viviendas sin
los permisos

requeridos por

amparando su | lugares de | municipalidades ley 27157 para su | sin contar con | las
inscripcién en | escasos que en algunas | posterior registro. | los permisos | municipalidad
laley 271577 recursos oportunidades de la | es
econdémicos se | son mas municipalidad | correspondien
frecuenta dicho | engorrosas o] correspondien | tes y
tipo de | dificiles de te. amparados en
construccion. subsanar. la ley 27157
son
registradas
dichas
edificaciones.
¢Cree usted | Si, porque | Si, puesto que es | Definitivamente Si, es | Si, porque es
gue deberian | tenemos una | parte de toda | requiere necesario escaso el
existir nuevos | ley que ha sido | legislacion crear | fomentar nuevos | nuevos control  para
mecanismos creada hace | nuevos enfoques | criterios para el | mecanismos poder
que puedan | mas de una | o criterios, que el | registro, con la | que ayuden a | determinar
determinar las | década, que si | derecho es | finalidad de una | determinar aquellas
declaratorias bien es cierto | cambiante y | mejor calificacion | todas aquellas | construccione
de fabrica | sanea en | siempre es | de aquello que se | construccione | s que quieren
inscritas en | documentos la | necesario la | inscribid en | s que no se | realizar su
merito a la ley | edificacion mas | actualizacion de | merito a la ley | encuentran tramite en
27157, con la | no describe la | la norma. 27157. establecidos virtud de la ley
finalidad de | realidad fisica en los | 27157.
evitar las | de lo que se requisitos en
inscripciones declaro. laley 27157.
de aquellas
construccione
s informales?
En su opinién | Si, es ineficaz | Si, puesto que | Si, puesto que el | Si, como se | Si, porque
¢cla ley 27157 | por que no | esta ley | Estado a través | puede analizar | existe un
es ineficaz con | fomenta el | promueve la | de esta ley se | laley 27157 es | enfoque
respecto a la | construir informalidad que | promueve la | ineficaz y se | contradictorio
politica de | viviendas no deberia ser el | regularizacién de | refleja en cada | entre la
titulacion de la | adecuadas vy | objetivo real de | las propiedades | ciudad del | politica de

propiedad?,

seguras y sobre

una politica de

que no

Peru en donde

titulacion que
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¢De qué | todo se | titulacion cumplieron con | vemos debe ser
manera se | desprende el | debiendo los estandares | construccione | entendido
demuestra? mal uso de esta | enfocarse a la | establecidos en | s en | como la
ley para | creacion de | el reglamento | torrenteras y | busqueda de
legalizar todas | viviendas nacional de | lugares que no | incentivar la
aquellas adecuadas para | edificaciones. son aptos para | construccién
construcciones | la poblacion. que las | formal.
que se personas
realizaron de habiten en
forma informal. dichos
lugares.
Segun su | Si, porque la | Si, porque no | Si, puesto que | Si, porque el | Si, puesto que
experiencia finalidad de la | solo debe | existen varios | fin de la | laley 27157 es
iSe puede | ley 27157 es | buscarse el | casos en los | politica de la | una norma
determinar que | regularizar toda | reconocimiento cuales la ley | politica de | que solo se

la politica de

edificaciéon que

de fabrica en

fomenta el evadir

titulacion de la

aboca a la

titulacion de | se encuentra | documentos sino, | el tramite | propiedad no | aprobacion
propiedad dentro de la | que incentiven a | municipal con la | solo se basa | social por
respecto al | aplicacion de | toda la poblacion | finalidad de no | en el | parte de wun
saneamiento esta ley, y la|a edificar | cumplir con los | reconocimient | sector de Ia
de la | ampliacién del | correctamente. requisitos o del titular del | poblacién de
construccion, plazo siendo un establecidos por | bien sino en el | escasos

solo busca la | obstaculo para el reglamento | sentido de | recursos
aprobacion buscar una nacional de | crear econdémicos
social, politica edificaciones. viviendas que edifican
contradiciendo | adecuada. dignas. sin los
el enfoque de estudios

una politica de técnicos
vivienda necesarios.
adecuada, lo

cual se plasma

con la vigencia

de la ley 27157

y sus

modificaciones

2

En su opinion | Si, deberia | Si, porque el | Si, porque una | Si, debido a | Si, porque las
¢Deberia crearse una | Estado fomenta | nueva politica de | que el Estado | politicas de
fomentarse nueva politica | la informalidad lo | titulacion, debe tutelar y | titulacion

una nueva | de titulacién, | cual no es | basandose en la | defender los | fueron
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politica de
titulacion

basandose a lo

enfocandose en
una vivienda

adecuada para

correcto,
debiendo

cambiar el

realidad del pais
buscara

ampliamente que

derechos de
cada

ciudadano vy

creadas a
fines del siglo

pasado no

precisado por | cada enfoque de una | el Estado | enfocarse  a | encargado con
el articulo 25 de | ciudadano, politica de | garantice a la | motivar la realidad
la Declaracion | debido a que el | titulacion poblacién poseer | politicas de | actual del
Universal de | Peru es parte | orientada a la |y habitar una | titulacion que | pais.
Derechos de este tratado, | formalidad, y | vivienda digna. tengan como
Humanos con |y deberia | respetando la objetivo el
respecto a la | incentivar o | integridad de poseer  una
vivienda plasmar una | cada persona. vivienda
digna? nueva politica adecuada

de titulaciéon para habitar

que reconozca en ella.

el derecho a

una vivienda

adecuada.
Cree usted, | Si, es muy dificil | Si, que el registro | Si, puesto que | Si, puesto que | Si, porque el
¢Que existen | determinar que | no tiene formas | hay varios casos | el registrador | expediente
construccione | construcciones | adecuadas para | que existen | basa la | presentado
s que han sido | han sido | determinar construcciones inscripcion por | por el
edificadas edificadas quienes optan | recientes que no | lo  sefalado | verificador
después del | dentro del plazo | por la inscripcién | se adecuen a lo | por el | responsable
limite temporal | de laley, puesto | a través de esta | establecido por el | verificador es una
establecido por | que el | norma. reglamento responsable, declaracion
la ley 27157, | verificador solo nacional de | no teniendo la | jurada y no en
con la finalidad | establece el edificaciones, y | capacidad de | merito al
de ser inscrito | tiempo de la optan por la | evaluar otras | analisis de
en el registro | construccion a inscripcion en | formas de lo | técnicas que
de predios | través de sus amparo a la ley | verificado. puedan
como fabrica | propios 27157 para determinar las
via supuestos y por registrar su técnicas
regularizacion | lo indicado por construccion. construccion.
? el propietario.
Segun su | Si, existeunmal | Si, porque | Si, porque no hay | Si, porque el | Si, puesto que
experiencia uso por la falta | existen casos | una entidad u | verificador el verificador
¢Cree usted | de control y | donde las | 6rgano que se | responsable responsable

gue existe un

mal uso por

parte del

fiscalizacion
que debe ser

sometido todo

municipalidades
han iniciado

procesos penales

encargue de
fiscalizar al
verificador

no es
supervisado
siendo el

declara o)
solicita la

inscripcion en
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verificador verificador contra el | responsable. informe merito a la
responsable al | responsable al | verificador  por técnico la | documentacio
momento  de | momento de la | inscribir fabricas declaracion n presentada y
constatar las | presentacion de | que no se jurada de lo | elaborada por
edificaciones este tipo de | encuentran que el indica. el mismo.

que podran | expedientes. dentro del plazo

solicitar su de laley 27157

inscripcion en

mérito de la ley

271577?

En su opinién | Si, porque el | Si, puesto que | Si, porque la | Si, porque se | Si, deberia
¢,Deberia registrador informacion calificacion necesita existir nuevos
existir nuevos | realiza la | publicitada por el | registral actual, | implementar criterios  que
criterios parala | calificacion del | registro debe ser | solo se encarga | nuevas ayuden al

calificacion
realizada por el
registrador
respecto a las
declaratorias
de
amparadas en
laley 271577

fabrica

titulo
amparandose

en lo declarado

por el
verificador  sin
tener la

capacidad legal

para observar
cuestiones de
fondo.

exacta acorde a

la realidad.

de revisar

la

forma mas no el

contenido de

presentado.

lo

herramientas
como el apoyo
de catastro
para
determinar
que fabricas
pueden
acogerse a la

ley 27157.

registrador a
determinar
que
construccione
S deben
ampararse a la
ley 27157.

Fuente: Elaboracion Propia
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4.2. DISCUSION

Es pertinente el referirnos en esta etapa al analisis de los datos de las
entrevistas y la informacion recabada, lo que precisa, que se efectué un debate
entre la teoria conseguida y las normas citadas contenida en el Marco Tedrico, por
lo que en la parte final se busco establecer si ha habido una correlacién o no con

los supuestos juridicos.

4 OBJETIVO GENERAL N\

ANALIZAR LA INCIDENCIA DE LA LEY 27157 EN LA DECLARATORIA
DE FABRICA RESPECTO A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES.

- J

/ SUPUESTO GENERAL

Se determiné la incidencia de las construcciones informales, puest
que, son edificaciones sin asesoramiento técnico, mano de obr
calificada y no cumpliendo con los requisitos urbanisticos plasmado
en el Reglamento Nacional de Edificaciones y el certificado d

parametros urbanisticos en la jurisdicciéon de la localidad donde s

Qdificé.

Se establecio que las construcciones informales son aquellas edificaciones que
se han realizado sin cumplir lo establecido por la nhorma. Por lo que se desprende
gue es toda aquella construccién que se ha realizado de forma empirica, sin
conocimiento técnico, lo que acarrea como consecuencia el peligro de quienes

habitan en dichas construcciones.

En tal sentido, podemos sefialar que la mayoria de construcciones empiricas
se realizan en lugares donde existe una poblacién que cuenta con bajos recursos
econdémicos siendo un problema actual producto de la realidad del pais, pero no
dejando de lado aquellas zonas ya urbanizadas de estatus econdmicos superiores,
gue buscan evadir las normas de edificaciones con la finalidad de una mayor
rentabilidad de algunos proyectos de edificacibn como los departamentos de
propiedad vertical.
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Como, afirmo Rios (2011), el propésito de la creacion de la ley 27157 era
fomentar la inversion en el rubro inmobiliario, por lo que se indicé que era necesario
incentivar la regularizacion de todas las construcciones informales puesto que, era
un problema que la gran mayoria de construcciones realizadas en el pais eran

edificadas de manera informal.

Por lo antes sefialado, se debe mencionar la vigencia del reglamento nacional
de edificaciones Decreto Supremo 011-2006- VIVIENDA, en donde nos indica como
se debe de edificar dependiendo al uso para el cual fue concebido, como por
ejemplo el de vivienda, hospedaje, comercio, industria, entre otros. Pero que, en la
realidad por desconocimiento o costumbre de un sector de la poblacion no se
realiza, tomando como técnicas de referencia para la construccién solo la

costumbre.

Por lo que Arguedas (2019), sefialo que todas aquellas construcciones que
cumplen con lo establecido por el Reglamento Nacional de Edificaciones pueden
regularizar su declaratoria de fabrica a través de las municipalidades y solicitando

su inscripcion en el Registro de Predios en merito a la ley 29090.

En esa linea de ideas coincidimos con lo sostenido por los doctores que fueron
entrevistados, debido a que la existencia en nuestro entorno nacional en referencia
a las construcciones informales son edificaciones sin asesoramiento técnico, y no
cumpliendo con los requisitos urbanisticos establecidos en el Reglamento Nacional
de Edificaciones y el certificado de pardmetros urbanisticos en la jurisdiccion; por

lo que, esta demostrado el supuesto general.
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4 OBJETIVO ESPECIFICO N°1

ANALIZAR LA INFLUENCIA DE LA INEFICACIA DE LALEY 27157 EN LA
POLITICA DE TITULACION DE LA PROPIEDAD.

N

.
/

Establece la influencia de forma negativa por parte del estado que ha

SUPUESTO ESPECIFICO N° 1

priorizado buscar a través de la 27157 la aprobacién social o popular
dejando de lado crear politicas adecuadas con respecto al significado

de una vivienda digna.

J
\

J

Sin duda alguna como diversos autores han sefalado la politica del estado
busca la aprobacion social o beneficiar a un sector de la poblacién o un grupo de
intereses siendo a veces este acto contradictorio con los objetivos planteados por
el estado y los tratados internacionales de los cual forma parte, es menester el citar
el articulo 25 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos con respecto al
derecho a la vivienda digna, siendo contradictorio con la vigencia de la ley 27157 y
sus contradicciones, puesto que del analisis del presente trabajo se desprende las
irregularidades cometidas por el arquitecto verificador al momento de declarar la
realidad fisica de la construccion.

No considerando que el saneamiento de aquellas edificaciones puede afectar
la integridad fisica de quienes habitan dichas edificaciones y aquellos que contraten
0 busquen crear nuevos derechos en merito a aquellas edificaciones saneadas por
la ley 27157.

Calderdn (2019), preciso que en busqueda de legitimidad social el Estado emite
leyes que pretenden responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir

sus propias politicas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad.

Cruz (2013) destaco que el legislador sustenta la necesidad de que siga en

vigencia la ley 27157, puesto que ayuda al acceso a la inscripcion registral de todos
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aguellos propietarios con edificaron sin los permisos correspondientes, por lo que
al hacer construcciones informales no podrian ser regularizadas por no contar con
los requisitos minimos establecidos por el Reglamento Nacional de Edificaciones,

siendo este un obstaculo para la inscripcion de dichas construcciones.

Asimismo, entendemos de acuerdo a lo precisado por los entrevistados que
existe una influencia negativa por parte del estado que ha priorizado buscar a través
de la 27157 la aprobacién social dejando de lado la creacion de politicas apropiadas

respecto al significado de una vivienda digna.

-

OBJETIVO ESPECIFICO N° 2

ANALIZAR LA INCIDENCIA DEL MAL USO DE LA LEY 27157 Y COMO
REPERCUTE EN LA INSCRIPCION REGISTRAL DE REGISTRO DE
PREDIOS.

-

~

4 SUPUESTO ESPECIFICO 2

Se repercute permitiendo la inscripcion de aquellas edificaciones que
son un peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que no declara
la realidad fisica de la construccion, que a su vez influye publicitando un

acto falso que solo trae como consecuencia perjudicar a los terceros

\que contraten en mérito a lo publicitado por el registro.

J
~N

La finalidad del registro es generar la publicidad de alguna relacion juridica en
base a la realidad fisica, siendo este el elemento necesario para todas las personas
gue deseen crear nuevas situaciones juridicas, se amparen en lo registrado en lo
indicado por los asientos registrales, siendo este principio vulnerable por la falta de
elementos para que el registrador pueda realizar una calificacion optima, puesto
que, la ley 27157 permite que solo con la declaracién jurada del arquitecto
verificador sea mas que suficiente para que declare y tramite la inscripcién de una
declaratoria de fabrica via regularizacion, lo cual es insuficiente, puesto que del
presente trabajo se ha recabado informacion donde se indica la mala fe del

arquitecto verificador al momento de declarar la realidad fisica de la construccion
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con la finalidad de buscar la anhelada inscripcién sin tomar en cuenta los dafios
colaterales que pueden afectar a terceros por lo ya inscrito.

Asimismo, Rojas (2011) preciso que la seguridad juridica de un predio inscrito
en mérito a la calificacién de un registrador publico, no solo debe de contar con la
informacion literal que se tiene de ese bien, sino también debe de tener un respaldo
a través de una informacion grafica que pueda determinar la realidad de lo que se
esta registrando, con la finalidad de reducir los problemas de inconsistencia técnica

registral que pueden ocasionar inseguridad juridica.

Finalmente se desarroll6 la discusion, respecto al objetivo especifico 2, con los
resultados obtenidos de la opinién de, Heredia (2021), Cari, (2021), Quispe (2021),
Ulloa (2021) y Contreras (2021),quienes llegaron a la misma conclusion que
establecieron que existe una implicancia que permite la inscripcién de edificaciones
gue representan un peligro latente para la sociedad y sobre todo sus habitantes,
puesto que no declara la realidad fisica de la construccion, que a su vez influye
publicitando un acto inexistente que solo trae como consecuencia afectar a terceros

que contraten en merito a lo publicitado por el registro.

40



V.

CONCLUSIONES
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A continuacién, se detallaran las conclusiones a las que ha llegado el

presente trabajo de investigacion:

En relacion al objetivo general de la investigacion, de la respuesta de los
entrevistados se concluy6 que la ley 27157 incide en la declaratoria de fabrica
respecto a las construcciones informales, ya que fueron realizadas sin los permisos
correspondientes, que buscan su reconocimiento legal a través de la inscripcion de

las declaratorias del fabricas via regularizacion en merito a la ley en mencion.

En referencia al objetivo especifico 1, de la respuesta de los entrevistados se
determind que la ineficacia de la ley 27157 influye en la politica de titulacién de la
propiedad, porque el estado sigue respaldando la informalidad, con el unico fin de
buscar la aprobacion social, tomando en cuenta que las construcciones informales,
sustentan su existencia en la costumbre de la autoconstruccion, los sectores de
bajos recursos econdmicos y sin dejar de lado aquellas edificaciones que se
realizaron con el objetivo de buscar una rentabilidad econdmica en el mercado
inmobiliario, pero que, se hacen mas rentables al evadir el procedimiento municipal
del reconocimiento de la fabrica y lo establecido por el reglamento de edificaciones.
siendo el reflejo de la politica actual de titulacion de la propiedad, con respecto al

sentido de concepto de vivienda en el pais.

Respecto al objetivo especifico 2, de la respuesta de los entrevistados se
concluyé que el mal uso de la ley 27157 repercute en la inscripcion registral de
registro de predios, puesto que, la calificacion realizada por el registrador, esta
orienta a la revision de los documentos requerido por el articulo 78 del reglamento
de inscripciones de predios y la ley 27157, solo siendo un analisis de forma. puesto
que, el registrador no podra formular observacién en mérito al fondo de la

documentacioén presentada para la inscripcion.
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VI.

RECOMENDACIONES
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Producto de las conclusiones indicadas en el presente trabajo de investigacion,

es necesario realizar las siguientes recomendaciones:

En relacion al objetivo general de la investigacidon, se recomienda realizar una
evaluacion por parte de Registros Publicos de todas aquellas construcciones que
han sido inscritas en el Registro de Predios en donde se deja constancia de la
declaracion de fabrica con la finalidad de identificar aquellas construcciones que se
encuentren en zonas no adecuadas para edificar, puesto que son un peligro latente

para quienes habiten o residan en ellas.

En referencia al objetivo especifico 1, se recomienda modificar la ley 27157
respecto a la politica de titulacion de propiedad con el sentido que se promueva la
formalidad de las construcciones que se inscriben en el Registro de Predios,
enfocandose en el concepto de una vivienda digna y adecuada, que no afecte la
integridad fisica de quienes habiten en dichas edificaciones, teniendo como

referencia las politicas de vivienda de otros paises de Latinoamérica.

En referencia al objetivo especifico 2, se recomienda implementar nuevos
mecanismos que apoyen a la calificacion por parte del registrador como la
implementacion del uso de la orto foto y del google eart, los cuales deben estar
establecido en el Art. 78 del Reglamento de Inscripciones de Registro de Predios,
con la finalidad de determinar qué construcciones se encuentran dentro del plazo
establecido por ley 27157, puesto que existen construcciones que han sido
edificadas fuera de este plazo y habiendo sido inscritas en merito a la presente ley.
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ANEXOS

ANEXO N° 1: MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACION DE
DESARROLLO DE INVESTIGACION

NOMBRE DE LOS ESTUDIANTES: QUISPE QUISPE, JULIO CESAR Yy

TEJADA DELGADO, MIGUEL ANGEL.

FACULTAD/ESCUELA: DERECHO

TITULO DEL
TRABAJO DE
INVESTIGACION

PROBLEMA
GENERAL

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

SUPUESTO
GENERAL

ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA
DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES.

¢De qué manera la ley 27157 incide en la
declaratoria de fabrica respecto a las construcciones

informales?
Problema especifico 1

¢De qué manera la ineficacia de la ley 27157 influye

en la politica de titulacién de la propiedad?
Problema especifico 2

¢De qué manera el mal uso de la ley 27157 repercute
en la inscripcion registral de registro de predios?

Se determina la incidencia de las construcciones
informales puesto que son edificaciones sin
asesoramiento técnico, mano de obra calificada y no
cumpliendo con los requisitos urbanisticos
plasmados en el reglamento nacional de
edificaciones y el certificado de parametros
urbanisticos en la jurisdiccion de la localidad donde

se edifico.
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SUPUESTOS
ESPECIFICOS

OBJETIVO
GENERAL

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

DISENO DEL
ESTUDIO

TECNICAS E
INSTRUMENTOS
DE

Supuesto especifico 1

Se establecen la influencia de forma negativa por
parte del estado que ha priorizado buscar a través de
la 27157 la aprobacion social o popular dejando de
lado crear politicas adecuadas con respecto al

significado de una vivienda digna.
Supuesto especifico 2

Se precisa que se repercute permitiendo la
inscripcion de aquellas edificaciones que son un
peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que
no declara la realidad fisica de la construccion que a
su vez influye publicitando un acto falso que solo trae
como consecuencia perjudicar a los terceros que

contraten en merito a lo publicitado por el registro.

Analizar la incidencia de la ley 27157 en la
declaratoria de fabrica respecto a las construcciones
informales.

Objetivo especifico 1

Analizar la influencia de la ineficacia de la ley 27157

en la politica de titulacién de la propiedad.
Objetivo especifico 2

Analizar la incidencia del mal uso de la ley 27157 y
cdmo repercute en la inscripcion registral de registro

de predios.

CUALITATIVO, DESCRIPTIVO, INTERPRETATIVO

Entrevistas
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RECOLECCION
DE DATOS

POBLACION Y
MUESTRA

CATEGORIAS

METODOS DE
ANALISIS DE
DATOS

En la presente Tesis, se tendra como escenario de
estudio abogados que trabajan en Notaria Escarza
conocedores de la ley 27157 y un abogado
independiente especialista en derecho registral,
donde se buscara analizar la ley 27157 ley de
regularizacién de edificaciones y la declaratoria de

fabrica en referencia a las construcciones informales.

Categoria 1: La ley 27157 ley de regularizacion de
edificaciones.

Categoria 2: Declaratoria de fabrica.

Hermenéutico e Inductivo
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ANEXO N° 2: FICHA DE ENTREVISTA
TITULO:
“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES”

4 N

ENTREVISTADO:
CARGO/PROFESION:
INSTITUCION:
FECHA:

- /

Objetivo General:

Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de fabrical

respecto a las construcciones informales.

1. En su opinién ¢ Existe una relacion entre las declaratorias de fabrica

inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones informales?

2. Segun su experiencia ¢Existen construcciones informales que
pretenden regularizar la construccién amparando su inscripcion en la
ley 271577



3. ¢Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que puedan
determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito a la ley
27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de aquellas

construcciones informales?

Objetivo Especifico N°1:
Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la politica de

titulacién de la propiedad

1. En su opinidn ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica de

titulacion de la propiedad?, ¢ De qué manera se demuestra?

2. Segun su experiencia ¢Se puede determinar que la politica de
titulacion de propiedad respecto al saneamiento de la construccion,
solo busca la aprobacion social, contradiciendo el enfoque de una
politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma con la vigencia de la

ley 27157 y sus modificaciones?
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3. En su opinién ¢ Deberia fomentarse una nueva politica de titulacion
basandose a lo precisado por el articulo 25 de la Declaracion

Universal de Derechos Humanos con respecto a la vivienda digna?

Objetivo Especifico N° 2:
Analizar el mal uso de la ley 27157 y cdmo repercute en la inscripcion

registral de registro de predios

1. Cree usted, ¢Que existen construcciones que han sido edificadas
después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via
regularizacién?

2. Segun su experiencia ¢ Cree usted que existe un mal uso por parte
del verificador responsable al momento de constatar las edificaciones

gue podran solicitar su inscripcion en mérito de la ley 271577



3. En su opinidn ¢ Deberia existir nuevos criterios para la calificacion
realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica

amparadas en la ley 271577
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ANEXO 3 CUADRO DE TERCERIZACION

Claudia Nery Carmen | Edgar Mauricio | Elizabeth Javier Divergenc Interpretacion
Antonella Cari Bejarano | Quispe Lourdes Ulloa | Manuel Convergencia | ia de Abogados
Heredia Entrevistada Mollehuanca Diaz Contreras (En

PREGUNTAS Pérez Entrevistado Entrevistada Grados G Faven) contra)
Entrevistada Entrevistado

1 En su opinién Si, debido a | Si, porque la | Si, puesto que | Si, porque | Si, porque en | Los expertos Los expertos
¢Existe una que existen | ley 27157 le | existen existen varios | el PerG una | concuerdan concuerdan
relacion entre . . .
5s varios casos | otorga un | construcciones casos de | costumbre gque si existe que si existe
declaratorias en los cuales | beneficio a las | las cuales fueron | construcciones | popular es | una relacién una relacion
de fabrica han construccione | edificadas  de | artesanales o | realizar  las | entre las entre las
inscrita en
merito a la ley construido sin | s informales | forma precaria | informales no | construccione construccion Ninguno. construcciones
27157 y las los estudios | para que estas | solo para habitar | teniendo la | s informales | es informales informales
construccione | iscnicos  y | sean en ellas y no | vision de | sin  solicitar | inscritas en inscritas en
s informales? ) .

permisos construidas y | cumpliendo con | contratar un | permiso ni | merito alaley mérito a la ley
requeridos por | que su fabrica | los parametros | personal autorizaciones | 27157. 27157, puesto
la sea registrada | establecidos por | técnico de | correspondient que existen
municipalidad. | inscribiendo ley. realizar la | es a la muchas
esta, via obra. autoridad construcciones
regularizacion. municipal, las en el Perd que
mismas se han
edificaciones realizado  sin
que  buscan pedir permiso a
abaratar las
costos siendo municipalidade
una practica S
comun, en correspondient
donde una es.
forma de
legalizar las
construccione
s informales es
laley 27157.

2 Segun su Si, porque en | Si, porque es | Efectivamente Si, puesto en | Si, tengo | Los expertos Los expertos
c?xpgriencia el Perd la | una forma | hay un gran | mi experiencia | conocimiento | concuerdan concuerdan
éfr):lsst:ir;cione mayoria de | viable practica | numero de la | es una forma | que en zonas | que si existen que en su
s informales construccione de realizar la | poblacion que | de sanear las | de alto riesgo | construccion experiencia
que pretenden | ¢, han sido | declaratoria de | edifica sin los | construcciones | edifican  sus | es informales existen
Li?,]uslt?ﬂziiréli regularizadas fabrica permisos informales que | viviendas sin | que se | Ninguno. construcciones

amparando su
inscripcién en
laley 271577

siendo  mas
especificos en
lugares de
escasos
recursos
econémicos
se frecuenta
dicho tipo de

construccion.

evadiendo los
requisitos
exigidos  por
las
municipalidad
es que en
algunas
oportunidades

son mas

pertinentes, y
ven un respaldo
en la ley 27157
para su posterior

registro.

se
construyeron

sin contar con
los permisos
de la
municipalidad
correspondient

e.

los permisos
requeridos por
las

municipalidad
es

correspondient
es y
amparados en
la ley 27157

regularizan a
través de su
inscripcién
en la ley
27157.

que se
regularizan con
la inscripcién
de las fabricas
via
regularizacion
de acuerdo a la
ley 27157.
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engorrosas o
dificiles de

subsanar.

son
registradas
dichas

edificaciones.

B3 ¢Cree usted
que deberian
existir nuevos
mecanismos

que puedan

determinar las

Si, porque
tenemos una
ley que ha
sido creada
hace mas de

una década,

Si, puesto que

es parte de

toda
legislacion
crear nuevos

enfoques o

Definitivamente
requiere

fomentar nuevos
criterios para el
registro, con la

finalidad de una

Si, es
necesario
nuevos
mecanismos
que ayuden a

determinar

Si, porque es
escaso el
control  para
poder
determinar

aquellas

Los expertos
concuerdan
que deben
existir
nuevos

mecanismos

Los expertos
llegaron a la
conclusion que
se necesitan
nuevos

mecanismos

declaratorias que si bien es | criterios, que | mejor todas aquellas | construccione | que puedan con la finalidad
de fabrica | cierto sanea | el derecho es | calificacion de | construcciones | s que quieren | determinar Ninguno. | ge fomentar un
inscritas  en | g cambiante y | aquello que se | que no se | realizar su | las mejor  control
merito a laley | gocumentos siempre  es | inscribid en | encuentran tramite en | declaratorias de aquellas
27157, con la | |5 edificacion | necesario la | merito a la ley | establecidos vitud de laley | de  fabrica fabricas  que
finalidad ~ de | n5q no | actualizacién 27157. en los | 27157. inscritas  en solicitan su
evitar 1as | gescribe la | de la norma. requisitos en la merito alaley inscripcién en
inscripciones realidad fisica ley 27157. 27157  para mérito a la ley
de aquellas de lo que se evitar las 27157,
e declaré. inscripciones enfocado a la
S [emimE G277 de las calificacién de

construccion del registrador.

es

informales.

4 En su opinién Si, es ineficaz | Si, puesto que | Si, puesto que el | Si, como se | Si, porque | Los expertos Los expertos
C"L‘f”ef)f 27157 | bor que no | esta ley | Estado a través | puede analizar | existe un | concuerdan concluyeron
gzrlnnri;aezctoa fomenta el | promueve la | de esta ley se | laley 27157 es | enfoque que la ley que existe
If’j‘ polit.icade construir informalidad promueve la | ineficaz y se | contradictorio 27157 es Ninguno. contradiccion
titulacion (ie la | yiviendas que no deberia | regularizacion refleja en cada | entre la | ineficaz entre la ley
ErDoepaeudéad., adecuadas y | ser el objetivo | de las | ciudad del | politica de | respecto a la 27157 'y el
manera se seguras y | real de wuna | propiedades que | Peru en donde | titulacion que | politica de enfoque de la
demuestra? sobre todo se | politica de | no  cumplieron | vemos debe ser | titulacién de politica de

desprende el | titulacion con los | construcciones | entendido la propiedad. titulacion,

mal uso de | debiendo estandares en torrenteras | como la puesto que el
esta ley para | enfocarse a la | establecidos en |y lugares que | busqueda de Estado pasa
legalizartodas | creacion de | el reglamento | no son aptos | incentivar la por

aquellas viviendas nacional de | para que las | construccién desapercibida
construccione adecuadas edificaciones. personas formal. la situacion de
S que se | para la habiten en las

realizaron de | poblacién. dichos lugares. construcciones
forma informales.
informal.

5 Segun su Si, porque la | Si, porque no | Si, puesto que | Si, porque el | Si, puesto que | Los expertos Los expertos
c?xperiencia finalidad de la | solo debe | existen varios | fin de la | laley27157 es | concuerdan han llegado a
;:tee::)mu?:; ley 27157 es | buscarse el | casos en los | politca de la | unanormaque | que lapolitica determinar que
que la politica regularizar reconocimient | cuales la ley | politica de | solo se aboca | de titulacion el Estado solo
de titulacion toda o de fabrica en | fomenta el | titulacion de la | a la | con respecto ha buscado la
de propiedad y
respecto al edificacion documentos evadir el tramite | propiedad no | aprobacién al aprobacion
saneamiento que se | sino, que | municipal con la | solo se basa | social por | saneamiento social dejando
dela encuentra incentiven a | finalidad de no | en el | parte de un | de la de lado
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ser inscrito en
el registro de

predios como
fabrica via

puesto que el
verificador
solo establece

el tiempo de la

través de esta

norma.

edificaciones, y
optan por la
inscripcion  en

amparo a la ley

evaluar otras
formas de lo

verificado.

mérito al
analisis de
técnicas que

puedan

por la ley
27157, siendo

inscritas via

construccion, dentro de la | toda la | cumplir con los | reconocimient sector de la | construccién | Ninguno. politicas
SOIOS”S_?a la" | aplicacion de | poblacion  a | requisitos o del titular del | poblacién de | solo busca la adecuadas a
aprobacion i . . . - . .

social esta ley, y la | edificar establecidos por | bien sino en el | escasos aprobacion incentivar en la
contradiciend ampliacién del | correctamente | el  reglamento | sentido de | recursos social, no poblacion la
oel enfoqu,(-j‘ plazo siendo nacional de | crear viviendas | econémicos enfocandose construccién
de una politica . o . » o

de viviendk un obstaculo edificaciones. dignas. que edifican | en una de viviendas
adecuada, lo para buscar sin los | politica de dignas.

cual se una politica estudios vivienda

plasma con la d d Lo d d

vigencia de la adecuada. técnicos adecuada.

ley 27157 y necesarios.

sus

modificacione

s?

6 En su opinién Si, deberia | Si, porque el | Si, porque una | Si, debido a | Si, porque las | Los expertos Los expertos
F‘,Debena crearse una | Estado nueva politica de | que el Estado | politicas  de | concuerdan concuerdan
omentarse
WA UEVE nueva politica | fomenta la | titulacion, debe tutelar y | titulacién que debe que se debe de
politica de de titulacién, | informalidad lo | basandose en la | defender los | fueroncreadas | fomentarse desarrollar una
dlEeen enfocandose | cual no es | realidad del pais | derechos de | a fines del | una  nueva nueva politica
basandose a ) It . »
lo precisado en una | correcto, buscara cada siglo pasado | politica de de titulacién
por el articulo vivienda debiendo ampliamente ciudadano y | no encargado | titulacién enfocada a la
25 dle la adecuada cambiar el | que el Estado | enfocarse a | con la realidad | cumpliendo Ninguno. | creacion de
Declaracion
Uiflverssl gl para cada | enfoque de | garantice a la | motivar actual del pais. | con lo viviendas
Derechos ciudadano, una politica de | poblacién politicas de establecido adecuadas,
Humanos con | gepido a que | titulacion poseer y habitar | titulacién que en el art. 25 puesto que la
respecto a la . . . .

. el Peri es | orientada a la | una vivienda | tengan como de la politica de
vivienda
digna? parte de este | formalidad, y | digna. objetivo el declaracién titulacion ha
tratado, y | respetando la poseer una de Derechos sido creada en
deberia integridad de vivienda Humanos con el siglo pasado.
incentivar o | cada persona. adecuada para respecto a
plasmar una habitar en ella. una vivienda
nueva politica digna.
de titulacién
que
reconozca el
derecho a una
vivienda
adecuada.

7 Cree usted, Si, es muy | Si, que el | Si, puesto que | Si, puesto que | Si, porque el | Los expertos Los expertos
¢Que existen dificil registro  no | hay varios casos | el registrador | expediente concuerdan concluyen que
construccione ) ] ) ) ]

s que han sido determinar tiene formas | que existen | basa la | presentado gue existen existen
edificadas que adecuadas construcciones inscripcién por | por el | construccion edificaciones
I(!espues del construccione | para recientes que no | lo sefialado por | verificador es edificadas que no se han
imite

temporal s han sido | determinar se adecuen a lo | el verificador | responsable después del | Ninguno. encontrado
establecido edificadas quienes optan | establecido por | responsable, es una | limite dentro del
por laley | dentro  del | por la | el reglamento | no teniendo la | declaracion temporal limite temporal
27157, con la

e llieke] @ plazodelaley, | inscripcion a | nacional de | capacidad de | jurada y no en | establecido de la ley 27157,

puesto que la
informacion
presentada al

registro se
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regularizacion
?

construccioén a
través de sus
propios

supuestos y

27157

registrar su

para

construccion.

determinar las
técnicas

construccion.

regularizacié

n.

basa en merito
a una
declaracion

jurada realizada

por lo indicado por el
por el verificador.
propietario.
8 Segun su Si, existe un | Si, porque | Si, porque no | Si, porque el | Si, puesto que | Los expertos Los expertos
experiencia mal uso por la | existen casos | hay una entidad | verificador el verificador | concuerdan coinciden que

¢Cree usted

que existe un falta de | donde las | u érgano que se | responsable responsable gue existe un existe un mal
mal uso por control y | municipalidad encargue de | no es | declara o | mal uso por uso por parte
par.tf(? dzl fiscalizacion es han iniciado | fiscalizar al | supervisado solicita la | parte del del verificador
verificador . .
responsable al que debe ser | procesos verificador siendo el | inscripcion en | verificador Ninguno. debido aque no
momento de sometido todo | penales contra | responsable. informe técnico | merito a la | responsable existen formas
constatar las verificador el verificador la declaracién | documentacié | al momento adecuadas para
edificaciones . o ) d fiscali
que podrén responsable por inscribir jurada de lo | npresentaday e constatar iscalizar su
solicitar su al momento | fabricas que que el indica. elaborada por | las trabajo al
INSCripcion en | e la | no se el mismo. edificaciones momento de la
mérito de la y lici lab i5n del
ley 271577 presentacion encuentran que solicitara elaboracion de
de estetipode | dentro del la inscripcion expediente de
expedientes. plazo de la ley en merito a la declaratoria de
27157 ley 27157. fabrica via
regularizacién.
9 En su opinién Si, porque el | Si, puesto que | Si, porque la | Si, porque se | Si, deberia | Los expertos Los expertos
g,nggna registrador informacion calificacion necesita existir nuevos | concuerdan concuerdan
existir nuevos ) o ) ] o )
criterios para realiza la | publicitada por | registral actual, | implementar criterios que | que deben que se necesita
la calificacion calificacion el registro | solo se encarga | nuevas ayuden al | crearse implementar
reallzgda [oxer del titulo | debe ser | de revisar la | herramientas registrador a | nuevos . nuevos
el registrador i _ o Ninguno. o |
respecto a las amparandose exacta acorde | forma mas no el | como el apoyo | determinar criterios para criterios parala
declaratorias en lo | alarealidad. contenido de lo | de catastro | que la calificacion calificacion
de fabrica declarado por presentado. para construccione | realizada por realizada por el
amparadas en " ) | . )
la ley 271572 el verificador determinar que | s deben | el registrador, registrador,

sin tener la
capacidad
legal para
observar
cuestiones de

fondo.

fabricas
pueden
acogerse a la
ley 27157.

ampararse a la
ley 27157.

para el
andlisis  de
las fabricas
inscritas  en
merito alaley
27157.

puesto que en
la  actualidad
solo realiza una
calificacién de
formaynoenel
fondo del

asunto.
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ANEXO 4: VALIDACION DE INSTRUMENTOS

EI' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Sr (a): Mgstr. Clara Isabel Namuche Cruzado

Nosotros Julio Cesar Quispe Quispe identificado con DNI 45826876 y a Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975, ambos alumnos de la EP de Derecho,
a usted con el debido respeto nos presentamos y le manifestamos:

Que siendo requisito indispensable el recojo de datos necesarios para la tesis que
venimos elaborando titulada “ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA
RESPECTO A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES”, solicitamos a Ud. Se sirva
validar el instrumento que le adjuntamos bajo los criterios académicos correspondientes.
Para este efecto adjuntamos los siguientes documentos.

- Instrumento
- Ficha de evaluacion
- Matriz de consistencia

Por tanto
Arequipa, 01 de marzo del 2021
= ~ 1 : > ?/;*
C Jofpdn =
Miguel Angel Tejada Delgado Julio Cesar Quispe Quispe
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I.  DATOS GENERALES

1.1. Apellidosy Nombres: Mgstr. Clara Isabel Namuche Cruzado.

1.2. Cargo e institucién donde labora: Docente Universidad Cesar Vallejo.
1.3. Nombre del instrumento motivo de la evaluacién: Guia de entrevista.
1.4. Autores del instrumento: Quispe Quispe, Julio Cesar.

. ASPECTOS DE VALIDACION

Tejada Delgado, Miguel Angel.

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE MINIMAMENTE ACEPTABLE
ACEPTABLE
40 | 45 | 50 60| 65|70 |75 |80 85|90 | 95 | 100

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje X
comprensible.

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes yprincipios X
cientificos.

3. ACTUALIDAD Esta adecuado a los objetivos y las X
necesidades reales de la investigacion.

4. ORGANIZACION Existe una organizacion logica. X

5. SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos X
metodoldgicos esenciales.

6. INTENCIONALIDAD| Esta adecuado para valorar lascategorias. X

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos X
técnicos y/o cientificos.

8. COHERENCIA Existe coherencia entre los problemas, X
objetivos, supuestos juridicos.

9. METODOLOGIA La estrategia responde una metodologia X
y disefio aplicados para lograr verificar los
supuestos.

10. PERTINENCIA El instrumento muestra la relacion entre X
los componentes de lainvestigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

1Il.  OPINION DE APLICABILIDAD
-El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion.

-El Instrumento no cumple con los requisitos para su
aplicacion.

IV. PROMEDIO DE VALORACION:

[ ]

90%

Arequipa, 01 de marzo del 2021.

=

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE

DNI No. 08580729 Telf.: 972001675
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SOLICITO:
Validacién de instrumento de
recojo de informacién.

st 0 lo. Enesta . Genrge. LR0H G .
esar Quispe Quispe identificado con DNI 45826876 y a Miguel Angel
identificado con DNI 73314975, ambos alumnos de la EP de Derecho,

- Instrumento
- Ficha de evaluacién
‘Matriz de consistencia

Arequipa, 15 de febrero del 2021

/j. =

Julio Cesar Quispe Quispe

.






i\li UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

SOLICITO:
Validacién de instrumento de
recojo de informacion.

Sr (a): Mgstr. Ruben Meliton Miraya Gutierrez

Nosotros Julio Cesar Quispe Quispe identificado con DNI 45826876 y a Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975, ambos alumnos de la EP de Derecho,
a usted con el debido respeto nos presentamos y le manifestamos:

Que siendo requisito indispensable el recojo de datos necesarios para la tesis que
venimos elaborando titulada “ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA
RESPECTO A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES”, solicitamos a Ud. Se sirva
validar el instrumento que le adjuntamos bajo los criterios académicos correspondientes.
Para este efecto adjuntamos los siguientes documentos.

- Instrumento
- Ficha de evaluacién
- Matriz de consistencia

Por tanto
Arequipa, 01 de marzo del 2021
> =Ty r 77\2”_,
_ > p =
BT, pdin ) L=
Miguel Angel Tejada Delgado Julio Cesar Quispe Quispe
SOLICITO:

Validacién de instrumento de
recojo de informacién.
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mi UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

1.1. Apellidos y Nombres: Mgstr. Ruben Meliton Miraya Gutierrez.

1.2. Cargo e institucion donde labora: Docente Universidad Cesar Vallejo.
1.3. Nombre del instrumento motivo de la evaluacidn: Guia de entrevista.
1.4. Autores del instrumento: Quispe Quispe, Julio Cesar y Tejada Delgado, Miguel Angel.

ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE MINIMAMENTE ACEPTABLE
ACEPTABLE
40 (45 (50 (55|60 (65|70 |75 |80 85 |90 | 95 | 100

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje X
comprensible.

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes vy X
principios cientificos.

3. ACTUALIDAD Esta adecuado a los objetivos y las X
necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION Existe una organizacion ldgica. X

5. SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos X
metodoldgicos esenciales.

6. INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las X
categorias.

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos X
técnicos y/o cientificos.

8. COHERENCIA Existe coherencia entre los X
problemas, objetivos, supuestos
juridicos.

9. METODOLOGIA La estrategia responde una X
metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

10. PERTINENCIA El instrumento muestra la relacion X
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

V.

OPINION DE APLICABILIDAD

- ElInstrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion.

El Instrumento no cumple con

los requisitos para su aplicacion.

PROMEDIO DE VALORACION:

90%

Arequipa, 01 de marzo del 2021.

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI No. 07013501 Telf.: 980799815
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ANEXO 5: ENTREVISTA

DECLARACION JURADA
Por la presente yo, CLAUDIA ANTONELLA HEREDIA PEREZ,
identificado con D.N.I.. N°_ 44164032 , con
codigo de colegiatura, 1283 , afirmo que a

la fecha realizo la labor profesional de Abogado Registral.
Asimismo, que las respuestas halladas en la presente Guia
de Entrevista del proyecto de investigacion titulada
“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO
A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES” correspondan con
exactitud enteramente a mis pensamientos vy
consideraciones. Ademds, autorizo a “Julio Cesar Quispe
Quispe identificado con DNI 45826876, y a “Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975”, a que
pueda usar las mismas para los fines de investigacion que el
proyecto de investigacion y tesis demande.
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FICHA DE ENTREVISTA N’
TITULO:

“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES”

( b

ENTREVSTADO: Claudie MiTovella  Heredlia Teves
CARGO/PROFESION: Aboopda
INSTITUCION: MoSian EﬁmlsQ

L FECHA: | FEb. 20N )

Objetivo General:

Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de
fabrica respecto a las construcciones informales.

1. En su opinién ;Existe una relacion entre las declaratorias de
fabrica inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones
informales?

By debida..a.gua....ex5100.. wasias...cases...n. Jos...coales..
. hen..constratda. .. Sho.. los. . estudfes. .. £dcatas... Y- persfsis
....C.’»%s,.u.er.f.c"c;....p.w:...).C.~3...mu.“.?f.f.palf.c'.@.c).éﬁo .....................

2. Segunsuexpenencaa ;Exi;ten construcciones informales que
pretenden regularizar la construccion amparando su inscripcién

en la ley 271577 -
.88, .porgue..eo..ol. Jerd. .. mayaria... de.. caostruccSones...
00...0an.. $3do... requbbsizides y .sfeado...wds .. as pecifi. . en. ...

...@.c-jq r25... dood2... habiteo. . poblaclares. .. de...esca3es. . récucsas.
weatimlcos...$ 8. .frecuent. .. dicha.. ££pQ. . JO.. consTruscfon s



3. ¢(Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que
puedan determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito
a la ley 27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de
agqgllas construcciones informales?
AUy pacgue.. henemas.. Loa. oy, guk.. .. STe... creade. . bace
.mcfs....d::..mg...dc«da,.gue...51°...l??m..c».s...¢?er.nc....s‘.\qea..‘e.o...
.dacumentos..Ja. edfficaclon). mas...00....des¢rfhe. . k. realided
Slsles.ale. o, que...se...cleclend i,

Objetivo Especifico N°1:

Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la politica de
titulacién de la propiedad

1. En su opinién ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica
de titulacién de la propiedad?, ; De qué manera se demuestra?
.5.10 J-8S. .foefec 83....porgue...n0...Fameote.. el con LT

desprende....el..mal..vsa.. d..05Ta.. ley...pare. lagaldgas. ...
...t.Qc.‘C.S..C»qU.@UO.S...((J’.‘.STI‘JL(CLOO.&S...gp'."[t...Sc’...EQn[faqa‘,C?n..:f.’Q....
B Y SR ¥ - Y AT
2. Segun su experiencia ;Se puede determinar que la politica de
titulacion de propiedad respecto al saneamiento de la
construccion, solo busca la aprobacién social, contradiciendo el
enfoque de una politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma
con la vigencia de la ley 27157 y sus modificaciones?
.51’:’ .P.c::c{',d.e.. .rc‘k - f?.q@ffclssd. i cj.e % Jq .Q./ = 2?.15% N .L‘qu lqtfarr
.t-:z‘:....&’.“.ﬁ?.cncﬁ&\..Que....SQ...enr.u.t’.oh;c‘...d::’nr,ro..de..k........
..C!plf.&w.ﬂc}:...(,le..L?sz,gf....’ey.,..y...iq...wﬂe.l?c.d’.ch..del..{;.kx.ao,..
Sfendg....w0...absiacela. Rara.. buscar... U0s. politice.. .adecunde

3. En su opinién ¢Deberia fomentarse una nueva politica de
titulacion basandose a lo precisado por el articulo 25 de la
Declaracion Universal de Derechos Humanos con respecto a la
vivienda digna?
iy debecla. . crantse. . bia... Quevs.... polikisss... de. Litolcich
&nfracacdase...eo... Uog.. utvitead a.. .. adecuada .. Qra .. cuda
..&¥udadeoo...debida. .a.. gua...el.. Lenaf...e5...packe..de. este..
tratado...y...debecla.. faCeILIVAL. . O...plagmar.. Yna. AU
.palltica..de. Giculactan. . .gue.. m@coaeycam..el.. derecho. o . 00
e Sulender... AdREHT o e e
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Objetivo Especifico N° 2:
alizar el mal uso de la ley 27157 y c6mo repercute en la inscripci
registral de registro de predios

1. Cree usted,;Que existen construcciones que han sido edificadas
después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via

regularizacion?

. 2Fy.85. muy. RERL.. determlnar.. gue. . consTuSei20€5.. hava..

- 5fdg...edfffcadas... danteo.. dbl..p (a3a..deJa..(2y.,. puesta. ge
...el..erfh feadar...5alo... eszablece... 8l. tiemp.o... de. ke .carsmmucton
o S TRR YRS LR SV praples... SVpuesTes... . .par. Ja. Bidicedo
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2. Segunsu expenencla ¢Cree usted que existe uﬁ mal uso'por
parte del verificador responsable al momento de constatar las
edificaciones que podran solicitar su inscripcion en mérito de la

ley 271577

2. extste..un..mal.. usa...por..In.. fulia... .. control. ...
wSibscall .3.(\ cfdo... G debe.. SO 30 metlde.. tada...........
..Uerfeleador. caspaasable.. afs.. mamento.. db. k. preseotacen
de...este.. . 8pa...02...expedlentese. ..o

........................................................................................

3. En su opinién ¢ Deberia existir nuevos criterios para la calificacién
realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica
amparadas en la ley 271577 .

. éf} paigue.. .el.. -l‘.&g}fﬁ.ﬁ’.adcn - .rc.c.\.'.t?.éc\. A saleffeactn.... ..
el Elsula.. . .omparaodose... .m.f.‘:....dec!ar.cxcla...Fcr..e/...
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DECLARACION JURADA

Por la presente yo, NERY CARMEN CARI BEJARANO,
identificado con D.N.I. N°__u3i4iz>70 , con
cédigo de colegiatura, 4550 , afirmo que a
la fecha realizo la labor profesional de Abogado Registral.
Asimismo, que las respuestas halladas en la presente Guia
de Entrevista del proyecto de investigacién titulada
“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO
A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES” correspondan con
exactitud enteramente a mis pensamientos vy
consideraciones. Ademds, autorizo a “Julio Cesar Quispe
Quispe identificado con DNI 45826876", y a “Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975”, a que
pueda usar las mismas para los fines de investigacién que el
proyecto de investigacion y tesis demande.
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FICHA DE ENTREVISTA N*
TITULO:

“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES”

4 o

entRevisTapo:  Nevy Cosmen Gov Begvano
CARGO/PROFESION: "b°3°°)° '
INSTITUCION: Notawa €scarza.

K FECHA: A4 [0z |2021

Objetivo General:

Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de
fabrica respecto a las construcciones informales.

1. En su opinién ;Existe una relacién entre las declaratorias de
fabrica inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones
informales?

2. Segln su experiencia ¢Existen construcciones informales que
pretenden regularizar la construccién amparando su inscripcion
en la ley 271577
Dy PG00 L4338 O GG .

s :leén@-/garladﬁdfnv/meoé’
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3. (Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que
puedan determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito
a la ley 27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de
aquellas construcciones informales?
Sl a0 G0 000l Lo Megurle oo
C/m’m’ fm/.mp Emﬁ .. c:auku.op, Qup
.ol deecho... . Combx.am
0. Meceaanii. Lo... acmczfugpac'ﬂ m
W ...........................................................

Objetivo Especifico N°1:
Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la politica de
titulacién de la propiedad

1. En su opinion ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica
de titulacion de la propiedad?, ;De qué manera se demuestra?
i bl 0. gus...nle.. Doy prmrsseie... M.
fmméo;cd’ 9»@ (f{d@ﬁ&«c ..... eo....
...j{}%iﬂ....fwa/ tilicy.. . Ml
..... awon.... hbwindy.. @Wm L ta.ieasn
S I e WA Peblacwos
2. Segunsuemnetml,SepuededeumimrquelapoImeade
titulacibn de propiedad respecto al saneamiento de la
construccion, solo busca la aprobacion social, contradiciendo el
enfoque de una politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma
con la vigencia de la ley 27157 y sus modificaciones?
Sy PO a0 dide. b conne. el
Adonediomiea... {;jz&ﬂ«w om. d‘ocwmenlm
LN,y Gkl BN, . oo . pcblo -
CEm..q! eoaﬁ{ccr.’.,...moﬁzmen/f? ...............

3. En su opinion ;Deberia fomentarse una nueva politica de
titulacion baséndose a lo precisado por el articulo 25 de la
DedamuénUnwersaIdemred\osHumamseonrespectoala

..EM, 27 M..Ad....&)’/ao(o ento...La. ol
/ﬂ . /ru.: .a0... mcfo dzm =,
...a«mw L. de... e, patibce..
Q. Bbulocion... mnlzz v /o/wm.ieabo’
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Objetivo Especifico N° 2:
lizar el mal uso de la ley 27157 y como repercute en la inscripc
registral de registro de predios

1. Cree usted,;Que existen construcciones que han sido edificadas
después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
- finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via

ulanzauén?eﬂ L

" wl... 0. Qogndio... MQ...Lend... D). ......
amiﬁodm ?01:: ummwfwu.wm ......
.Op/an o, Ae.... wwau{:«aa....a...fraws .........
S A2 R (0 N7 Y o 7 77 4 Lo

: segunw ......... e écmmqueemunmmw
parte del verificador responsable al momento de constatar las
edificaciones que podran solicitar su inscripcion en mérito de la

Iey271577
fmaﬂ eunken.. Coam.. Aonds. lea. ‘maa:@-
/1?' 2 baa..tmicccdp... P“%d}....dl-o&{)un(,m')
Cb”%&‘)d&%mcdm ..... p Q. xnu Feluées
9\40 M0 A...... Coxsation...f8nbio /zéaaodi,
B e o e

3. Ensu opinién ¢Deberia existir nuevos criterios para la calificacion
realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica
am%‘gtadas en la ley 271577




DECLARACION JURADA
Por la presente yo, EDGAR MAURICIO QUISPE

MOLLEHUANCA, identificado con D.N.I.
N°__ 45205338 , con codigo de colegiatura,
Q005 , afirmo que a la fecha realizo la

labor profesional de Abogado Registral. Asimismo, que las
respuestas halladas en la presente Guia de Entrevista del
proyecto de investigacion titulada “ANALISIS DE LA LEY
27157 LEY DE REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA
DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES” correspondan  con
exactitud enteramente a mis pensamientos vy
consideraciones. Ademds, autorizo a “Julio Cesar Quispe
Quispe identificado con DNI 45826876, y a “Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975”, a que
pueda usar las mismas para los fines de investigacion que el
proyecto de investigacidn y tesis demande.

e —————
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FICHA DE ENTREVISTA N*
TITULO:

“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES”

4 h

ENTREVISTADO: EDMR MAUR-do GNM ”ouimﬂcn

CARGO/PROFESION: fII06#00
wtruaon: [Mereria  Fscanza

- J

Objetivo General:
Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de
fabrica respecto a las construcciones informales.

1. En su opinién ;Existe una relacion entre las declaratorias de
fabrica inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones
informales? _

..... Si,. puesto.que. exishen. .. conshucuong:. [aa.. cuales.
fueron.. ectipicodas. .. de. onma.... PYRARND. . 30, .
perce.. oanitol...en. elas .00, amplend.....
48N, 5. potn.cve s, ertblechdas. mrlpyf ......

2. Seglin su experiencia ;Existen construcciones informales que
pretenden regularizar la construccion amparando su inscripcion
en la ley 27157?
-.SeectCuamenle. ey un.gram. nimead . de
.....(.9.....P.d?.‘é.%pm./..7‘449..‘.@4{(&(60.../.»9!’ ..... bea... peaniSos
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3. ¢(Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que
puedan determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito
a la ley 27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de

aquellas construcciones informales?
- Deguni fivamenic... I8 . Tequiere. maenttr. NS, .
L ORes. ... L. neguskea,,...n. la. Fuoal dod
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Objetivo Especifico N°1:
Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la politica de
titulacion de la propiedad

1. En su opinién ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica
de titulacién de la propiedad?, ;De qué manera se demuestra?
-, pesh. gwe. d. . Cslodo. ovowés 4, .
es.. \ey....se. pmmueu& l@ recavho FRSZE17)
~de. o, proped = PoNT)

~con. (os..enlcndoce.. ook cc(dcs....e.n ..............

2. Segun su experiencia ;Se puede determinar que la politica de
titulaciéon de propiedad respecto al saneamiento de la
construccion, solo busca la aprobacién social, contradiciendo el
enfoque de una politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma
con la vigencia de la ley 27157 y sus modificaciones?

S et € ve,easbn....umu_m @os..C0.(os
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3. En su opinibn ;Deberia fomentarse una nueva .politica de
titulacion basandose a lo precisado por el articulo 25 de la
Declaracién Universal de Derechos Humanos con respecto a la
vivienda digna?

%\, QoRue... N0, NRUS. pUkica . de hiaadn,
bosamdase....en.... L. aleded . Sl g;j ......
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Objetivo Especifico N° 2:
lizar el mal uso de la ley 27157 y c6mo repercute en la inscripcié

registral de registro de predios

i1

Cree usted,¢ Que existen construcciones que han sido edificadas
después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via
regularizacion? ) .
Bl pueehn.. Que. Ny vorcos...COSAS..gue.. existker
RS e APNES. .. rociEnEs . guo. 10,52 ok avern.
. lo cakblyde . por. el neslomento. rocenn/
e e et RIS, Y. .op ... par. ...
- NSEOPEL. . . 2. 2. Lo, Ly RFAS 2
P RGO R 58t CDNSHACUTID o
Segun su experiencia ;Cree usted que existe un mal uso por
parte del verificador responsable al momento de constatar las
edificaciones que podran solicitar su inscripcién en mérito de la
ley 271577 i

Rl parguo. .00 hay. voa..erfided  v.argeno..
QU 8. enorgke. de. fracolEa...al........
..... UKL fARIDY. . 0 PONSOA L. ...,

. En su opinién ¢ Deberia existir nuevos criterios para la calificacién

realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica
amparadas en la ley 27157?
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DECLARACION JURADA

Por la presente yo, ELIZABETH LOURDES ULLOA DIAZ,
identificado con D.N... N° HY4462457 , con
cédigo de colegiatura, a8y , afirmo que a
la fecha realizo la labor profesional de Abogado Registral.
Asimismo, que las respuestas halladas en la presente Guia
de Entrevista del proyecto de investigacion titulada
“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO
A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES” correspondan con
exactitud enteramente a mis pensamientos vy
consideraciones. Ademads, autorizo a “Julio Cesar Quispe
Quispe identificado con DNI 45826876, y a “Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975”, a que
pueda usar las mismas para los fines de investigacién que el
proyecto de investigacion y tesis demande.
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FICHA DE ENTREVISTA N’
TITULO:

“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS
CONSTRUCCIONES INFORMALES”

4 N

ENTREISTADO: (lipageT (oot O"‘“‘ D““
CARGO/PROFESION: Aeouwa
INSTITUCION: Jom. Eaarza

FECHA: ) A” 200
N : Y
Objetivo General:

Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de
fabrica respecto a las construcciones informales.

1. En su opinién ;Existe una relacién entre las declaratorias de
fabrica inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones
informales? ,

..... Ol prgee... exidien... L0005, OB, . 0L, CrOSILANNE,
~ockEsemlss... Q. fopernales. . o, eoendo. oS on
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2. Segln su experiencia ¢Existen construcciones informales que
pretenden regularizar la construccion amparando su inscripcion
en la ley 271577
...... Qi pecain. qoe. . e0..arl.. epelenci...e@... VA,
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3. ¢Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que
puedan determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito
a la ley 27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de
aquellas construcciones informales? =
88,/.28... 08 ERGED. . 000K, UARES. . SR msc&:s
Q... .oclm..o..de.ke(..mtm{...hm.z...qu-. B
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Objetivo Especifico N°1:
Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la politica de
titulacion de la propiedad

1. En su opinién ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica
de titulacion de la propiedad?, ;De qué manera se demuestra?

..... A, om0, S0...poeds...atalal lo. Jeg.
TS5, OSCL0E. . 1. S E.OHQY.. 0. ook
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2. Segun su experiencia ;Se puede determinar que la politica de
titulacion de propiedad respecto al saneamiento de la
construccion, solo busca la aprobacién social, contradiciendo el
enfoque de una politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma
con la vigencia de la ley 27157 y sus modificaciones?
...(C)f,..quu.(’..A.i.\&)....62....\c..Pdih'ce...O:.h\UmQém.
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3. En su opinion ¢Deberia fomentarse una nueva politica de
titulacion basandose a lo precisado por el articulo 25 de la
Declaracion Universal de Derechos Humanos con respecto a la
vivienda digna? .

S, dentae..agee. & Glndn. e Addlor....
...y...ée(ﬂﬁm...@..&xgm...de..m...c,'\xmdmo )
M- LOLRSE. Q. oo palTieos Q2. 42w
..‘.g\xﬁe..ﬁng).n....c.mm{l.cmd Ya...2l. . QuSeel LNy
....ULQLQD!&....Od.eo.mﬁ\...mfﬂ...hcn?.l’b{..QK\..QLLD.

83



Objetivo Especifico N° 2:
izar el mal uso de la ley 27157 y como repercute en la inscripci
registral de registro de predios

1. Cree usted,;Que existen construcciones que han sido edificadas

después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via
regularizacion? "
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2. Segun su experiencia ;Cree usted que existe un mal uso por
parte del verificador responsable al momento de constatar las
edificaciones que podran solicitar su inscripcion en mérito de la
ley 27157? .
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3. En su opinién ¢ Deberia existir nuevos criterios para la calificacion
realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica
amparadas en la ley 271577 7
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DECLARACION JURADA

Por la presente yo, JAVIER MANUEL CONTRERAS GRADOS
identificado con D.N.I. N° 71601034, con codigo de colegiatura,

10262, afirmo que a la fecha realizo |2 labor profesional de Abogado

Registral. Asimismo, que las respuestas halladas en la presente Guia

de Entrevista del proyecto de investigacién titulada “ANALISIS DE

LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA
DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS CONSTRUCCIONES
INFORMALES” correspondan con exactitud enteramente a mis
pensamientos y consideraciones. Ademas, autorizo a “Julio Cesar
Quispe Quispe identificado con DNI 45826876, y a “Miguel Angel
Tejada Delgado identificado con DNI 73314975", a que pueda usar
las mismas para los fines de investigacion que el proyecto de
investigacion y tesis demande.
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Javier M. Contreras Grados
ABOGADO
* CAA 10262
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FICHA DE ENTREVISTA N°
TITULO:

“ANALISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS

CONSTRUCCIONES INFORMALES”

-

.

=

ENTREVISTADO: JAVIER MANUEL CONTRERAS GRADOS
CARGO/PROFESION: ABOGADO

INSTITUCION: ABOGADO INDEPENDIENTE

FECHA: 19/02/2021

J

Objetivo General:
Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria de

fabrica respecto a las construcciones informales.

. En su opinién ;Existe una relacion entre las declaratorias de

fabrica inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones
informales?

Si, porque en el Perti una costumbre popular es realizar las
construcciones informales sin solicitar permisos ni
autorizaciones correspondientes a la autoridad municipal, las
mismas edificaciones que buscan abaratar costos siendo una
practica comun, en donde una forma de legalizar las
construcciones informales es la ley 27157.

. Segun su experiencia ¢Existen construcciones informales que

pretenden regularizar la construccion amparando su inscripcién en
la ley 271577

Si, tengo conocimiento que en zonas de alto riesgo edifican
sus viviendas sin los permisos requeridos por las
municipalidades correspondientes y amparados en la ley
27157 son registradas dichas edificaciones.

. ¢ Cree usted que deberian existir nuevos mecanismos que puedan

determinar las declaratorias de fabrica inscritas en merito a la ley
27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de aquellas
construcciones informales?
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- Si, porque es escaso el control para poder determinar aquellas
construcciones que quieren realizar su tramite en virtud de la
ley 27157.

etivo Especifico N°1:

Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la
politica de titulacién de la propledad

1. En su opinion ¢La ley 27157 es ineficaz con respecto a la politica
de titulacion de la propiedad?, ; De qué manera se demuestra?

- Si, porque existe un enfoque contradictorio entre la politica de
titulacion que debe de ser entendido como la bisqueda de
incentivar la construccién formal.

2. Segln su experiencia ;Se puede determinar que la politica de
titulacion de propiedad respecto al saneamiento de la construccion,
solo busca la aprobacion social, contradiciendo el enfoque de una
politica de vivienda adecuada, lo cual se plasma con la vigencia de
la ley 27157 y sus modificaciones?

- Si, puesto que la ley 27157 es una norma que solo se aboca a
la aprobacién social por parte de un sector de la poblacién de
escasos recursos econémicos que edifican sin los estudios
técnicos necesarios.

3. En suopinién ¢ Deberia fomentarse una nueva politica de titulacién
basandose a lo precisado por el articulo 25 de la Declaracion
Universal de Derechos Humanos con respecto a la vivienda digna?

- Si, porque las politicas de titulacion fueron creadas a finales
del siglo pasado no encargado con la realidad actual del pais.

Objetivo Especifico N° 2:
Analizar el mal uso de la ley 27157 y como repercute en la
inscripcién registral de registro de predios

1. Cree usted, ;Que existen construcciones que han sido edificadas
después del limite temporal establecido por la ley 27157, con la
finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica via
regularizacion?

- Si, porque el expediente presentado por el verificador
responsable es una declaracion jurada y no en mérito al
anélisis de técnicas que puedan determinar las técnicas de
construccion.

2. Segun su experiencia ¢ Cree usted que existe un mal uso por parte
del verificador responsable al momento de constatar las
edificaciones que podran solicitar su inscripcion en mérito de la ley
271577



-Si, puesto que el verificador responsable declara o solicita la
inscripcion en merito a la documentacion presentada y
elaborada por el mismo.

. En su opinién ¢ Deberia existir nuevos criterios para la calificacién

realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fabrica

amparadas en la ley 271577

-Si, deberia existir nuevos criterios que ayuden al registrador
a determinar que construcciones deben ampararse a la ley
27157.
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ANEXO 6: LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE EDIFICACIONES,
DEL PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARATORIA DE FABRICA Y DEL
REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE PROPIEDAD EXCLUSIVA
Y DE PROPIEDAD COMUN

2 NORMAS LEGALESACTUALIZADAS

El Peruano

LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES, DEL PROCEDIMIENTO
PARA LA DECLARATORIA DE FABRICA Y DEL
REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE
PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE
PROPIEDAD COMUN

LEY N° 27157
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CUANTO:

El Congreso de la Repulblica
ha dado |la Ley siguiente:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;
Ha dado la Ley sigulente:

LEY DE REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES, DEL PROCEDIMIENTO
PARA LA DECLARATORIA DE FABRICA Y DEL
REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE
PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE
PROPIEDAD COMUN

TITULO PRELIMINAR

Articulo 1.- Del objeto de la Ley

La presente Ley establece los procedimientos
para el saneamiento de la titulacion y de unidades
inmobdliarias en las que coexisten bienes de
propiedad exclusiva y de propiedad comun, tales
como departamentos en edificios, quintas, casas
en copropledad, centros y galerias comerciales o
campos feriales, otras unidades inmobiliarias con
bienes comunes y construcciones de inmuebles
de propiedad exclusiva, asl como el procedimiento
para la tramitacidn de la declaratoria de fabrica y
el régimen legal de las unidades inmobiliarias que
comprenden bienes de propiedad exclusiva y de
propiedad comun.

TiTuLO |

PROCEDIMIENTOS PARA LA
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.- De las definiciones
Para los efectos de la presente Ley se considera:

a) Edificlos de Departamentos: Unidades
inmobiliarias que cuentan con bienes y servicios
comunes y secclones de propiedad exdusiva
ubicados en edificaciones de mas de un piso.

b) Quintas: Unidades inmobiliarias de propledad
exclusiva que cuentan, por lo menos, con un pasaje
de acceso en calidad de bien comun.

c) Casas eon Copropledad: Unidades
inmoblliarias de propledad exclusiva que cuentan

con areas recrealivas adyacentes de propiedad
comun y/o servicios comunes.

d) Centros y Galerias Comerciales o Campos
Feriales: Unidades inmobiliarias que cuentan
con bienes y servicios comunes y secciones de
propiedad exclusiva para uso comercial.

e) Otras unidades inmobiliarias con bienes
comunes: Unidades inmobiliarias de propiedad
exdusiva que han sido independizadas y que
cuentan con el terreno como bien de propiedad
comun.

f) Unidades de propiedad exclusiva: Unidades
inmobiliarias que no cuentan con bienes ni servicios
comunes.

“Articulo 3.- De la regularizacion

Los propietarios de edificaciones ejecutadas
hasta el 31 de diciembre de 2016, que hayan sido
construidas sin licencia de construccién, conformidad
de obra o0 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™. (%)
Articulo modificado por e articulo unico de la Ley N*
30830, publicada ef 27 de julio de 2018,

Articulo 4.- Del Formulario Registral

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

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

Articulo 5.- De la funcién notarial

5.1. El Notario, ademas de lo estipulado en el
articulo precedente, para los fines de la legalizacion,
certifica y verifica la documentacidon que se adjunta
al Formulario Registral, bajo responsabilidad; y
tramita los procesos a que se refiere la presente
Ley.

5.2. En casos de oposicidn de terceros, el
proceso debe seguirse ante el Fuero Judicial o
Arbitral.

CAPITULO NI
DEPARTAMENTOS EN EDIFICIOS
Articulo 6.- Del inicio del proceso

6.1. Para iniciar el proceso de saneamienio
a que se reflere el articulo precedente se debe
tomar el acuerdo por la mayoria simple de todos
los propietarios de departamenios, en una reunion
que serd convocada para estos efectos por ol o los
propietarios interesados, mediante carta nolarial,
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y realizada dentro de los 10 (diez) dias utiles
contados a partir de la convocatoria.

6.2. La convocatoria debe contener lugar, fecha,
hora de la reunidn y el nombre del convocante, asi
come la agenda a tratar.

6.3. El acuerdo tomado consta en un Acta
Simple firmada por los concurrentes, el mismo que
debe publicarse en el Diario Oficial El Peruano,
en uno de mayor circulacion del lugar donde se
ubica el inmueble y en un lugar visible del propio
edifido, para efectos de determinar los porcentajes
de bienes comunes, salvo que el referido acuerdo
haya sido adoptado por unanimidad.

6.4. Para oponerse a los acuerdos a que se
refiere el parrafo precedente el interesado tiene
un plazo de 15 (quince) dias, contados a partir de
la fecha de la uitima publicacion, y se tramita de
acuerdo a los articulos 546 y siguientes del Codigo
Procesal Civil.

6.5 Se presume que las alicuotas sobre los
bienes comunes corresponden en partes iguales a
los propietarios de los bienes de dominio exclusivo,
salvo prueba en contrario.

Articulo 7.- De la inscripcion cuando el
terreno esta registrado

Para |a inscripcion del derecho de propiedad de
los departamentos se debe presentar el Formulario
Registral, acompafiado del titulo de propiedad que
puede ser escritura plblica, minuta, adjudicacion o
cualquéer otro documento plblico o privado de fecha
cierta que lo pruebe. A falta de titulo de propiedad,
o cuando el terreno esta Inscrito a nombre de
persona diferente al vendedor, el poseedor debe
demostrar posesion continua, pacifica y plblica
como propietario durante 10 (diez) afos.

Articulo 8.- De la inscripcion cuando el
terreno no esta registrado

Para la primera inscripcion de dominio del terreno
se presenta el Formulario Registral acompanado de
declaracion notarial que acredite el cumplimiento
de los requisitos a que se refiere el Articulo 2018
del Cédigo Civil. Una vez acreditados los requisitos
mencionados por Notario, el Registrador procede a
inmatricular el terreno a nombre de los propietarios
de departamentos en calidad de bien comun vy,
posteriormente, la propiedad cada una de las
unidades Inmobiliarias y los derechos sobre las
areas y blenes comunes,

CAPITULO I

QUINTAS, CASAS EN COPROPIEDAD Y OTRAS
UNIDADES INMOBILIARIAS CON BIENES
COMUNES

Articulo 9.- De la Inscripcion cuando el
terreno esta registrado

Pama la inscripcidn del derecho de propledad
de una unidad inmobiliaria en quinta, casa en
copropledad u otra unidad iInmobiliaria con bienes
comunes, cualquier propietario o poseedor pleno

debe presentar el Formulario Registral, de acuerdo
a lo dispuesto en el articulo 7 de |a presente Ley.

Articulo 10.- De la inscripcion cuando el
terreno no esta registrado

10.1. Para la primera inscripcion de dominio
del terreno se presenta el Formulario Registral
acompafiado de declaracion notarial que acredite
el cumplimiento de los requisitos eslablecidos en el
Articulo 2018 del Cadigo Civil.

10.2. Una vez acreditada |a referida posesion
el Registrador procede a inmatricular la totalidad
del terreno, distinguiendo entre el area de
propiedad comun y el area y bienes de propiedad
exclusiva.

10.3. El area y bienes de propiedad comuin
se inmatriculan en su calidad de copropiedad y
la seccién de propiedad exclusiva se inmatricula
directamente a nombre del titular del derecho.

Articulo 11.- Del terreno

En ningun caso se puede considerar como bien
comin el terreno sobre el cual esta edificada la
seccion de propiedad exclusiva, salvo que sobre el
mismo terreno exisla mas de una seccion de esta
naturaleza.

CAPITULO IV

CENTROS Y GALERIAS COMERCIALES O
CAMPOS FERIALES

Articulo 12.- De los centros y galerias
comerciales o campos feriales de un solo piso

12.1. Los centros y galerias comerciales o
campos feriales que cuenten Unicamente con un
piso podran independizar cada una de sus llendas
del terreno matriz.

12.2. El terreno sobre el que esta edificada cada
tlenda es de propledad exclusiva de cada uno de sus
propletarios, quienes son titulares integraimente del
terreno y la edificacion sobre la cual esta construida
su tlenda.

12.3. Las areas que constituyen los accesos,
pasadizos y las zonas de servicios comunes pueden
ser de propledad comun, pudiendo constituirse
sobre ellos derechos reales de servidumbre
perpetua a favor de los predios dominantes y/o
derechos de superficle,

Articulo 13.- De los centros y galerias
comerciales o campos feriales de mas de un piso
Cuando los centros y galerfas comerclales o
campos feriales cuenten con mas de un piso, es
facultad de los propiletarios optar entre:

a) Tener un solo régimen de blenes de propledad
exclusiva con blenes de propiedad comuan.

b) Tener mas de un régimen de bienes de
propledad exclusiva con bienes de propledad
comun
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c) Independizar del terreno matriz cada una de
las tiendas. La propiedad del terreno sobre el cual
estan las tiendas independizadas es de copropiedad
de éstas, considerando el plano vertical sobre el cual
éstas se hallan edificadas. En estos casos, se debe

Articulo 14.- De la inscripcion cuando el
terreno esta registrado

Para la inscripcion del derecho de propledad de
una unidad inmobiliaria en galeria, centro comercial
o campo ferial, cualquier propietario o poseedor
pleno debe presentar e! Formulario Registral,
de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 7 de la
presente Ley.

Articulo 15.- De la inscripcion cuando el
terreno no esta registrado

15.1. Para la primera inscripcion de dominio
del terreno se presenta el Formulario Registral
acompafiado de declaracion notarial que acredite
el cumplimiento de los requisitos a que se refiere el
articulo 2018 del Cadigo Civil.

152. Una vez acreditados los referidos
requisitos, el Registrador procede a inmatricular
la lotalidad del terreno, distinguiendo entre la
seccion de propiedad comun y el area y blenes de
propiedad exclusiva. El area y bienes de propiedad
comun se inmatricula en su calidad de copropledad
y la seccién de propiedad exclusiva se inmatricula
directamente a nombre del litular del derecho.

Articulo 16.- Del terreno

En caso de haber optado por lo establecido en
el literai c) del articulo 13, el terreno se considera
copropiedad de los propietarios de las tendas
existentes dentro del plano vertical del perimetro
superficial y se consideran blenes comunes el
acceso y los servicios comunes a que se reflere el
Reglamento Nacional de Construcciones.

CAPITULO V

CONSTRUCCIONES DE UNIDADES DE
PROPIEDAD EXCLUSIVA

Articulo 17.- De la Inscripcion cuando el
terreno esta registrado

Para la inscripcién del derecho de propledad
de una unidad de propiedad exclusiva cualquier
propietario o poseedor pleno debe presentar el
Formulario Registral, de acuerdo a lo dispuesto en
ol articulo 7 de la presente Ley.

Articulo 18.- De la Inscripciéon cuando el
torreno no esta registrado

18.1. Para la primera Inscripcién de dominio
del terreno se presenta el Formulario Registral

acompafiado de declaracion notarial que acredite
el cumplimiento de fos requisilos a que se refiere el
articulo 2018 del Cadigo Civil.

18.2. Una vez acreditada la referida posesion el
Registrador procede a inmatricular la totalidad del
terreno.

CAPITULO VI
DISPOSICIONES COMUNES

Articulo 19.- De las disposiciones comunes

Las disposiciones de este Capitulo son de
aplicacion a todos los procedimientos establecidos
en el presente Titulo.

Articulo 20.- De las inscripciones

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

20.2. También es susceptible de inscripcion,
de ser el caso, las secciones de propiedad
exclusiva, las seccones de propledad comdn, la
independizacion, el Reglamento Interno y la junta
de propletarios.

Articulo 21.- De la prescripcion adquisitiva
de dominio

La prescripcion adquisitiva a la que se refiere
el presente THulo es declarada notariaimente, a
solicitud del interesado y para ello se debe seguir
el mismo proceso a que se refiere el articulo 504 y
siguientes del Codigo Procesal Civll, en lo que sea
aplicable, de acuerdo a lo previsto en el articulo 5
de la presente Ley.

Articulo 22.- De la inmatriculacion

La primera inscripcién de dominio a que se
reflere el articulo 2018 del Cédigo Civil se declara
notariaimente y para elio se debe seguir el mismo
proceso a que se refiere el articulo 504 y sigulentes
del Cadigo Procesal Civil, en lo que sea aplicable,
de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la
presente Ley.

Articulo 23.- De la procedencla de la
insc

No es impedimento para la inmatriculacion del
terreno, de ser el caso, ni para la inscripcion del
derecho de propledad de la unidad inmobiliaria,
nl de los blenes comunes, que uno o0 mas de los
poseedores del mismo edificio, quinta u otros no
acrediten su derecho de propiedad. En estos casos
particulares, el registrador suspende la inscripcion
cuyo derecho de propledad no ha sido solicitado
o acreditado hasta que se demuesire el derecho
respectivo,

Articulo 24.- De la presuncion de igualdad de
alicuotas

En caso de que no sea posible determinar los
porcentajes de bienes comunes, por ausencia
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o impedimento de unoc o mas propietarios, se
presume que las alicuotas corresponden en partes
iguales a los propietarios de las secciones de
dominio exclusivo, salvo prueba en contrario. Para
el efecto se publica en el Diario Oficial El Peruano,
uno de mayor circulacion del lugar donde se ubica
el inmueble y en un lugar visible del predio, un
extracto que contenga la ubicacion del inmueble,
dandose un plazo de 10 (diez) dias para que
cualquier afectado acredite el mayor porcentaje
que le comresponda.

Articulo 25.- Del informe técnico

25.1. En todos los casos de regularizacion de
edificaciones a que se refiere el presente Titulo,
el interesado debe presentar al Notario un informe
técnico elaborado por un verificador, publico o
privado, ingeniero civil o arquitecto colegiado, que
constale las caracleristicas de la edificacon, y
de ser el caso, de cada una de las secclones de
propiedad exclusiva y de propiedad comun y el total
de areas y bienes comunes existentes, debiendo
efectuar los planos de ubicacion y de distribucién de
cada una de las secciones de propiedad exclusiva y
de las areas y bienes comunes.

252. En el caso de centros y galerias

en consideracion la opcidn acordada por los
propietarios de conformidad con el articulo 13 de la
presente Ley y contener una opinidén favorable del
Instituto Nacional de Defensa Civil.

Articulo 26.- (%) Articwlo derogado por la Tercers
Disposicion Final de la Ley N* 27333, publicada el 30
de jullo de 2000,

TituLon
DECLARATORIA DE FABRICA

(" Tiwilo derogado por la Octava Disposicion

Complementaria Final del TUO de la Ley N* 29090

por el articulo 1 del Decreto Supremo N*
006-2017-VIVIENDA,

TiTuLo I

DEL REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS
DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE
PROPIEDAD COMUN

CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 37.- De la definicion

Los edificios de departamentos; quintas; casas
en copropledad; centros y galerias comerdiales o
campos ferlales; y otras unidades inmoblliarias
con bilenes comunes, cuando pertenezcan a
propletarios distintos, estan sujetos al régimen al
que se reflere el presente Titulo,

Articulo 38.- De los regimenes

constar en el Formulario Unico Oficial y debe
inacribirse en el Registro correspondiente.

CAPITULO Il
REGLAMENTO INTERNO

Articulo 39.- Del Reglamento Interno

Las edificaciones a que se refiere el articulo 37
de la presente Ley deben contar necesariamente
con un Reglamento Interno elaborado o aprobado

50% (cincuenta por ciento) de los porcentajes de
participacion.

Articulo 40.- De los bienes de propiedad
comun

Los bienes de propiedad comin pueden ser,
segln sea el caso:

a) El terreno sobre el que esta construida la
edificacion;

b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas,
muros exleriores, techos y demas elementos
estructurales, slempre que éstos no sean
integrantes (nicamente de una seccién sino que
sirven a una o mas secciones;

c) Los pasajes, pasadizos, escaleras, y, en
general, vias adreas de circulacion de uso coman,

d) Los ascensores y montacargas;

e) Las obras decorativas exteriores a la
edificacidn o ubicadas en ambientes de propiedad
comun;

f) Los locales destinados a servicios comunes
tales como porterla, guardiania; y otros;

g) Los jardines y los sistemas e instalaciones
para agua, desagle, electricidad, eliminacion de
basura y otros servicios que no estén destinados a
una seccion en particular;

h) Los sotanos y azoteas, salvo que en los titulos
de propiedad de las secciones aparezcan cléusulas
en contrario;

|) Los patios, pozos de luz, ductos y demas
espacios ablertos;

}) Los demas bienes destinados al uso y disfrute
de todos los propletarios.

Articulo 41.- De los servicios comunes
Son servicios comunes los sigulentes:

a) La guardiania, la porteria y la jardineria;

b) La limpieza, conservacion y mantenimiento
de las dreas, ambientes, elementos y en general de
los blenes comunes. Esta incluye la reposicion de
los blenes de propledad y uso comunes;

¢) La incineracion y/o eliminacion de basura,

d) El alumbrado pdblico, la baja policia y jardines
plblicos, siempre que el pago a los derechos
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y arbitrios o deban efectuar los propietarios en

conjunto; y,
@) La administracion de la edificacion.

Articulo 42.- Del contenido
El Reglamento Intemo debe contener,

obligatoriamente, lo siguiente:

a) La descripcion de las secciones, conindicacion
del area construida de las mismas y destino o uso
al que deben estar dedicadas (vivienda, comercio,
industria, oficina, cochera u otros);

b) Los bienes de propiedad comun y los servicios
comunes;

c) Los derechos y obligaciones de los
propietarios;

d) Los porcentajes que a cada propietario
corresponden en la propiedad de los bienes
comunes, de acuerdo al criterio adoptado por el
Reglamento Interno, a fin de atender los gastos que
demanden los servicios comunes, |a consarvacion,
mantenimiento y administracion de la edificacion,
y en [as votaciones para adoplar acuerdos en las
Juntas de Propietarios;

@) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y
extraordinarias, qudrum, volaciones, acuerdos,
funciones y demas, de las Juntas de Propietarios.

Articulo 43.- De la transferencia de bienes de
propledad comun

La transferencia de bienes de propiedad comin
debe aprobarse por los dos tercios de los volos
de la Junta de Propietarios. Los propletarios que
debidamente citados, no hublesen asistido a la
Junta, son notificados por conducto notarial y si
en el plazo de 20 (veinte) dias (tiles, contados a
partir de dicha notificacidn, no manifiestan por

vinculados al acuerdo, que no sera ejecutado hasta
que transcurra tal plazo. Cualquler transferencia
realizada sin contar con la votacidn antes dispuesta
es nula de pleno derecho.

Articulo 44.- De la acumulacion, subdivision
o independizacion
Los ptopbhﬂos pueden acunuhr wbdM& o

dominio comun se obtendran sumando o detrayendo
los porcentajes que corespondan de las unidades
acumuladas, subdivididas o Independizadas, segin
cada caso. En estos casos el interesado notifica de
tales hechos a la Junta de Propietarios para que
proceda a la modificacion respectiva del Reglamento
Interno y asume los gastos que se generen.

Articulo 45.- De la pluralidad de reglamentos
internos

45.1. En lodos los casos se puede olorgar
mis de un Reglamento y conformar la respectiva
Junta de Propietarios por dreas fisicamente

determinables, que comprenden un conjunio de
unidades, si asi lo acuerdan la mayoria simple del
total de propietarios.

45.2. De requerirse por los interesados,
se constituird ademas una Junta General de
Propietarios con delegados de las diferentes Juntas
de Propietarios, la cual se encargara de todo lo
concerniente a asuntos que afecten a la edificacion
en su conjunto.

45.3. La conformacion, funciones, mecanismos
de coordinacion entre Juntas y demas aspeclos
concernientes, seran fijados en un Reglamento
Interno General.

CAPITULO I
LAS INSCRIPCIONES
Articulo 46.- De las inscripciones

46.1. En el Registro Publico correspondiente se
archivan los planos de la edificacion (distribucion
arquitectonica) y se inscriben las areas y linderos
perimétricos, asi como la declaratoria de fabrica, el
reglamento interno y la Junta de Propietarios.

46.2. Inscrito el Reglamento Intermo, las
sacciones se independizaran de conformidad con
lo dispuesto por la normatividad correspondiente.

CAPITULO IV
DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS
Articulo 47.- De la constitucion

47.1. La Junta de Propietarios esta constituida
por todos los propletarios de las secciones y lendra
la representacion conjunta de éslos.

47.2. La renuncia de uno 0 mas propietarios
no impedira la constitucion de la Junta, pero la
admision a su seno siempre estara expedita.

Articulo 48.- Del Presidente de la Junta de
Propletarios

48.1. El Presidente de la Junta de Propietarios
goza de las facultades generales y especiales de
represantacion sefialadas en los articulos 74 y 75
del Cadigo Procesal Civil.

48.2. Para ejercer la representacion procesal
antes referida se requiere copia certificada por
Notario del Acta de Sesidn de Junta de Propletarios
donde conste dicho nombramiento y que esié
debidamenta inscrita.

Articulo 49.- De los propietarios hablles

40.1. Se entendera por propietario habil al que
osté en condicidn de ejercer su derecho a volo
en las sesiones de las Juntas de Propietarios por
haber cumplido con el pago de lodas las cuolas
establecidas por la Junta de Propletarios.

49.2. La Directiva de la Junta de Propietarios
deciara la inhabilitacion de los propletarios que
hayan incumplido con pagar 3 (tres) 0 mas cuotas
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ordinarias o al menos 1 (una) extraordinaria al
momento de la convocaloria.

49.3. Para lales efectos la Directiva de la
Junta de Propietarios envia una comunicacion al
propietario moroso comunicandole su calidad de
inhabilitado. Dicha calidad cesara al momento de
cancelarse la deuda pendiente.

494. Los propietarios inhabilitados pueden
asistir a las sesiones sdlo con derecho a voz y no
se les considera para el computo del quérum.

495. Sdlo podran impugnar los acuerdos

Articulo 50.- Del mérito ejecutivo de las
deudas

Los instrumentos impagos por la cobranza de
las cuotas ordinarias y/o extraordinarias son titulos

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- Del acogimiento a la regularizacion

En ningdn caso se puede condicionar la
Inscripcion de declaratorias de fabrica al pago de
las obligaciones lributarias que corresponden a
ESSALUD y/o a las Municipalidades. No obstante,
los propietarios de edificaciones cuyo valor no
exceda de 50 (cincuenta) unidades impositivas
tributarias que procedan a la regularizacion de la
declaratoria de fabrica de sus unidades inmobiliarias,
dentro de los 6 (seis) meses de entrada en vigencia

la presente Ley, deben cancelar estas obligaciones
sin moras, inlereses o recargos.

Segunda.- De las solicitudes en tramite

Las solicitudes de declaratoria de fabrica que
se encuentren en tramite a la fecha de entrada
en vigencia de |la presente Ley se adecuan a las
disposiclones de ésta

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- De la comunicacién a las
Municipalidades

En todos los casos a que se refiere ol Tiulo
| de la presente Ley, el Notario comunica a la
Municipalidad Distrital correspondiente, o a la
Provincial, tratdndose del ambito del Cercado, la
Inscripcion efectuada, para los fines tributarios y
catastrales correspondientes,

Segunda.- De las aprobaciones

E! Ministerio de Transportes, Comunicaciones,
Vivienda y Construccidn aprueba el Formulario
Unico Oficial y un Reglamento interno modelo, a
que se refiere ia presente Ley.

Los Interesados pueden optar entre adherirse
al Reglamento Interno a que se refiere el parmfo
anterior o elaborar y aprobar uno propio

La Superintendencia Nacional de Registros
Publicos, y el Registro Predial Urbano, en su
caso, aprueban los modelos respectivos del
Formulario Registral a que se refiere la presente
Ley.

Tercera.-De la adecuacion de los reglamentos
internos

Los reglamentos internos que se encuentren
vigentes a la fecha de publicacion de la presente
Ley se adecuan a lo que ella establece, para
lo cual la Junta de Propietarios requiere la
concurrencia de la mayoria de los propietarios
en primera convocaloria y de los que asistan, en
segunda convocatoria. Los acuerdos se adoptaran
por la mayoria de los concurrentes a la Junta de
Propietarios.

Cuarta.- De la aplicacion de la Ley

Las disposiciones de |a presente Ley se aplican
en lodo lo que no se oponga a las funciones
y compelencias que realiza la Comisidn de
Formalizacion de la Propiedad Informal - COFOPRI,
de acuerdo a su legislacion.

Quinta.- De la derogatoria

Derdgase y déjase sin efecto el Decrelo Ley N°
22112, el Decreto Supremo N°® 019-78-VC y todas
aquellas normas que se opongan a la presente Ley,

Comuniquese al sefior Presidente de la
Repdblica para su promulgacion.

En Lima, a los quince dias del mes de julio de
mil novecientos noventa y nueve,

RICARDO MARCENARO FRERS
Presidente al. del Congreso de la Republica

CARLOS BLANCO OROPEZA
Segundo Vicepresidente del Congreso de la
Repdblica

AL SENOR PRESIDENTE CONSTITUCIONAL
DE LAREPUBLICA

POR TANTO:

Mando se publique y cumpla.

Dado en |la Casa de Goblerno, en Lima, a los
diecinueve dlas del mes de julio de mil novecientos
noventa y nuave,

ALBERTO FUJIMORI FUJIMORI
Presidente Constitucional de la Repiblica

JORGE BUSTAMANTE ROMERO
Ministro de Justicia

ALBERTO PANDOLF| ARBULU
Ministro de Transportes, Comunicaciones,
Vivienda y Construccion




ANEXO N° 7: ARTICULO PERIODISTICO TITULADO “AMNISTIA PARA LA
CONSTRUCCION IRREGULAR?”.

GESTION
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Lo 1999 entsy G en vigeocia i Ley 27157 (Ley de
Regularizacion de LAilcaciones), que estabiecic una gracia
e Lodias s edificaciones construidas sin loencia Tastas «)
21 de julio de 1999, Se tratd de una verdadera aannistia
Protnovidis pos s GO e i gises ses prepear e para sua
tercern teelecciOn, v necesitaba guedarn Disn con los
saecCLOores Infor meales @ Infractones Ge s normeass aehaonasticns,
Loy oo i Tue Criticada por unos ¥ «logiada por otios, pero
1O Clerto es que penmitiao gue se ceguliaizanan miles de
constiaociones, La regularizachon pesmite que se insoriba
Libwica en ol Registro de Predios, sin L intervencion de

municipalidad

Comno siempre que el Estado pons en marclu an perddn
Py Jo Wesgal, see Dok ungs fecho masima v advieote gue se
e T hons ves | pero 0 e verdaad | L Ley JORI0, vigente
Gesdle ol 28 de Julio de 2018, T prorrogado e plazo asixineo
i b aammnistioe Ahora se podean regualanizarn las
edifcachones ejecutadas sin Hicenc s hasta 3 de dicke b e de
2016, No vale mentin sobre a fecha de COnstrnuochOon, pues s
estanag cometiendo varnios delitos contise D Administracion
Publica, En definitiva, Ios infractores estan mrevarnents de

pliaceines,

Sin embargo, o serch o Bl esta vez, La ley ha sido
enlatica al sefalar gue o proceds B regalarizacion cuandao
Las edificaciones violentan los elementos Dasicoos de

segur i gue pongan en esgo b segurdad de las
personas. Esto implica gque se perdona i it de licencia,
Pero siemnpee gue Ly constracoion cumpla con los
PRl oS rDanesticoos vy 0 se afecten derec hos de

e ICe I On,

s veraad gue I regular izachon pesmite guoe 1os eAQiflicion se
tegistaen ¥ 1iDuten, pero 0 Podesnos asplioar o ser una
SOCiedad ordenoda si vivimos al fitmo de las indualgencias
estatales. Ya con la ley 27157 de 1999 y Ia Ley 29090 del 2007
se simplificaron los procedimientos pars b obtencion de
autor Zaciones y seguranente podnian Dacerse ajustes,
SINPEIoO s ver auas se prefiere o1 cilismo del indalto sin

atacns el terma de Iondo,
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ANEXO N° 8: INVESTIGACION PERIODISTICA TITULADA “INMOBILIARIA
TAMBIEN REGISTRO EDIFICIO FALSO EN SURCO”

Q| = wew el Eﬂmm’ﬁﬂ MR 2
INMOBILIARIA TAMBIEN REGISTRO EDIFICIO FALSO EN SURCO

Proyecto nuevo de 7 pisos fue hecho pasar como una construcciéon de 1999.

Obijetivo fue burlar los controles de calidad de obra

Lima, 26 de mayo de 2014Actualizado el 26/05/2014 12:23 p.m.
ELIZABETH SALAZAR @ElizabSalazar

La legalizacién de documentos falsos para que una inmobiliaria construya y venda
edificios sin supervision de obra no solo se permiti6 en San Isidro. El hecho
denunciado ayer por EI Comercio se repitié bajo similar modalidad en Surco, y
siempre ante la inaccién de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(Sunarp).

Esta vez se trata de un edificio de 7 pisos y 20 departamentos ubicado en el cruce
de las calles Aricota y Tinajones, en la urbanizacion Tambo de Monterrico. Segun la
web de la constructora BBCON S.A.C., el proyecto es nuevo y solo queda un
departamento por vender.

Los propietarios con los que conversé este Diario refieren que la constructora les
entrego la obra el afio pasado, pero no han recibido la documentacién inscrita y
saneada de sus viviendas. “Les echan la culpa a los tramites burocraticos en la
municipalidad”, dijo una de las vecinas que prefirid no ser identificada.

Lo cierto es que en la Municipalidad de Surco no se tramitdé nada. Por el contrario, la
inmobiliaria busca acreditar que el edificio se levanté en 1999, con el fin de
acogerse alalLey 27157 que permite regularizar las construcciones informales
con solo llenar un formulario.

¢ CASA FANTASMA?

El 16 de octubre del 2013, con el edificio casi concluido, la constructora present6 a
Sunarp un certificado de demolicién, firmado por el ingeniero verificador Pedro
Calderon La Madrid, y por los notarios Ivan Carcausto Tapia y Alejandro Ramirez.
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En este se indica que la casa de dos pisos que existia fue demolida en noviembre
de 1998.

Los titulos archivados en Registros Publicos indican lo contrario: La casa de dos
pisos, con terrazay jardines, fue inscrita y terminada de remodelar en agosto de 1998
¢, Como la iban a demoler tres meses después? Peor adn, la casa se mantuvo en pie
mucho después, pues la familia que la ocupaba la transfirio a otra antes de que
BBCON la comprara, en el 2009.

Lo curioso es que, en ese afio, cuando compraron el predio, la Municipalidad de
Surco envi6 a la inmobiliaria el certificado de numeracion en el que consta que existe
“una puerta principal, puerta de servicio y de garaje”. No era, pues, un terreno.
REGISTRO AUTOMATICO

La registradora de Sunarp Blanca Borda Gonzales no revisé estos documentos e
inscribié la demolicién, con la fecha fraguada, en diciembre del 2013.

Por eso, el mismo dia Borda registr6 el nuevo edificio de BBCON (declaratoria de
fabrica) como si hubiera sido construido en mayo de 1999, inscribio la
independizacion de los departamentos y aprobé la nueva numeraciéon del predio.

Lo Unico que la registradora objetd es que, segln el Decreto Supremo 035-2006,
toda construccién mayor a cinco pisos debe contar con el visto bueno de Defensa
Civil y de los Bomberos “para cautelar la seguridad del inmueble”. Por eso, BBCON
aln no entrega la documentacion saneada a los nuevos propietarios del edificio
Aricota.

EDIFICIO INSEGURO

Ante la inesperada dificultad, es el ingeniero Calder6n quien envia a Sunarp dos
escritos aclarando que no es necesario un informe adicional porque el edificio se
termind en 1999 “y esta bajo mi responsabilidad [...]. La competencia para determinar
si interviene un tercero la tiene el verificador”. Es decir, él.

Quiza previendo que Sunarp no iba a levantar esa observacion, el apoderado de
BBCON, Hugo Bertorini, pidi6 a Defensa Civil una inspeccion. Sin embargo,
obstruyeron la labor de los peritos y el edificio fue declarado inseguro, como consta
en el informe técnico 127-2013.

MUERTO VIVIENTE
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“El mismo tramitador que nos hizo las gestiones en Sunarp para inscribir el edificio
de San lIsidro, es el que ayudd con este caso en Surco porque fueron proyectos
simultaneos [...]. Nosotros no sabiamos que él habia falseado documentos. Nos han
sorprendido. Nos enteramos en enero del 2013 de ambos casos”, nos dijo Gianfranco
Brazzini, gerente de BBCON.

Se refiere al tramitador Jorge Valle Miranda. El, como indicamos ayer, murié en
marzo del 2013 segun su ficha Reniec, pero los trdmites del edificio Aricota se
ingresaron a Sunarp recién en octubre del 2013. Ademas, estas gestiones
empezaron cuando el edificio de San Isidro ya las habia concluido.

Ha pasado mas de un afio desde que Brazzini se enter6 de que su edificio se inscribid
con papeles falsos. Sin embargo, dijo que aun no lo ha informado al municipio de
Surco. Y mucho menos a sus compradores.

EXTRANO SILENCIO DE LA MUNICIPALIDAD DE SURCO

Este Diario buscé la version de la Municipalidad de Surco desde hace dos semanas.
Se les explicé que teniamos informacion sobre actos fraudulentos en el edificio
Aricota 120 vy, luego de varios dias de espera, contestaron con un breve correo
indicando que habian revisado el expediente del proyecto y que “todo esta en orden”.
Insistimos en que queriamos reunirnos con el personal de Desarrollo Urbano para
mostrarles la informacién que tenemos, y si bien indicaron que la entrevista seria con
la gerenta de Desarrollo Urbano, Fanny Salas, nunca confirmaron la cita. Por el
contrario, enviaron un ultimo correo donde explican que a BBCON S.A.C. se le
paralizé las obras en dos oportunidades por medidas de seguridad, “pero luego se

cumplieron con todas las normas”. Y cortaron la comunicacion.
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ANEXO N° 9: RESOLUCION JEFATURAL N°296-2017-SUNARP-Z.R. N°IX/ JEF

BOLETIN OFICIAL

sue T ENL CiA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL N IX - SEDE LA

RESOLUCION JEFATURAL N™ 296-2017-SUNARP-Z. R.N~ DXVJEF
LivViA, 31 MAYO 2017

WVISTOS:- esclucGdn Jefmtural NTS38-2016-SUNARP-Z. R.NTDX/JEF del 31 de agosto de 2016 y =
DmenN 018-2017$ww-z RN Duag del 11 de mayo de 2017, v

CONSIDERANDO:

Oue, mediante Resolucon Jefatural de Vistos, se dispuso maci ar Procedimmisento Admmnistrativo Sancionador,
conra e Venficador Responsable, ngeniero acvill Juan Pabio Gonzales Ling. por haber presuntamente
mmourrsdo en el supuesio de responsabiidad previsio en el lteral D) del articulo 337 deil Reglamento ded
indice de Verfficadores del Registro de Predios vy «l iiteral a) del articulo 17~ del Texto Unico Ordenado ded
Regamenlode ia Ley N 27157, aprabado por Deceto Supgremo N" O35-2006-VIVIENDA  por su aachuacson
en ia reguarcacedSn de jla anpl@acon v modificacidn de ia dedcddaratornria de fabwica inscrita al amparo de ia
Ley N 27157, en el Assento N™ B80000171 de Ia Partida N™ 110776 19 del Registro de Predios de Lama, en
merfio ded Titsio N- 847410 deil 21 de agosto dei 2014, donde deciard como fecha de terminacion de 1a
cConsSTuccon e Mmes de enero de 1999

Que elarticuo 37" dael Regiameno del indice de Verfficadores del Registro de Predios, aprabado mediante
Resolucon del Supenmendenis Naconal de jlos Registoas Pabtlicos INT 188-2004-SUNARP/SN, establece
Que =i procaedmMmiienido sanclonador apiicable a los VerMcadores se rige por o dispuesto en & articulo 235
v Ssagusentes de la lLey N™ 27444 Ley del Procedimiento Administrativo General ;

CQue, Ia Unidad de Asescoria Juridica ha emitido e Dictamen de Vistos, con el cual este despacho se
encusnta confarme y Cuyo lexio foarma parte de ia presente Resolucon seglan o previsto por &l numeral
6.2 ded articufio 6”7 del Texto Unico Ordenado de ia Ley N™ 274a34 Ley ded Procedmmiento Administrativo

General, en el gue concluye gque el Ver mnmgeniero civil Juan es Lng.
Na o en falta adrmenmestrativa amputada medianme la Resolu Jefamaral N°S38-2016-SU -
ZRN"IDXOEF del 31 de agoso de 2016, por cuanto de ia evaluacon de jlos medios os generados

dentro ded presenlte procedimienio sancionados, gueda demostrado que a ampliacon y modificacon

Formuliarso Regi NTT, doconalTitulo N S8474 10 da 21 de agosto del 2014, en consecuaencia
no cocrowdh acogerse al Procedimenio de regulanzacson establecido por 1la Ley N™ 27157

Que, el articulo 15" del Texio Uniico Ordenado dael Reglamento de Ia lLey N™ 27157, agrobado por Decreto
Supremo N O035-2006-VIVIENDA , sefNnala que si se comprobara una falta atribuible a un verificador, se le
Ppodra imponers 1las siguentes sancGiones: 8) Suspension femporal No menor de guwnoe (T5) dias. rnv mayor
ofe seis (O6) meses. cuando ia falta es leve . b)) Cancaefacion de sw registro de vuriﬁc.ada’slla ara es grave,

O &8 fa fercers SuUSpensSion por fEmita fewve. o) inhabilitacicn remporal o defirvdva defl ef o ‘rd

Quee Sers dispuresta por ef uer a denwuncia del p o el cole profesional al gue perftenece, de ia
raarvici pabdad o del Regisiro anfe e gue se ea'noﬂo ol hecho cuando fa falta impbhqgue CommySiSon de delito:
A perjunicio oe Ias Ssanciones previstas por ey

Que. en & presente caso, de a evaluacon de los medios probatorios ha quedado demostrado que
Venficador Responsable, mgeniero civil Juan Pablo Gonzales Ling . ha mcurmrdo en faita grave. por 1o qQue
de conformedad con el -hml D) ded articuo precitado yv concordante con el anticulo 34" del Reglamento de
Iindice de Ve el Reg de Predios, agrobado por Resolucon de ia Superntendencia Nacionald

Venficadores deaed Regisro de Predios de Lma,. cuya sancion sera efectiva una vez la presente Resolucion

naya guedado firme:

Que, assamsmo, @& ec-wducta dd rrtenmdov-:- =] L= de proporciaonar en el procedmiento
stral, una faisa | en v a nechos o cwcunstancias que e commesponde probar,

Sewoce ol UNAR
-en represermaceon vy defensa de los d Choes e ar de ia Sup—-mlcadanda Naconal de los Registros
PoDEcos, evale mtesrponers las acciones legales que commesponda formidad con o dispuesto en <
Seral o) del anticulo 157 Texto Unico Ordenado del Reglamento de la l_cy N"Z271S57, aprobado por Decreto
Supremo N O35-2006-VIVIiENDA

imendencia Naconal de os Regisuos PO cos., Decreto Supremo N™ O012-2013-
IUS:. por =l articulo 36° del Reglamento del Indice de Wrtﬁtzda’es del Regisvo de Predios, ap o
medaan e > caOn ded Superntendente Nacional de o Panlicos N™ 188-2004-SUNARP/S
SN el Texto Unico Osdenado del Regiamento de a Ley N° 27157, aprobado Decreto upremo N©

O3S -2006-VIVIENDA fa Resolucon del Secetano General de la Supermiendencia Nacional de los
Regs LT N’é«—zo AT-SUNARP/SG deol 28 de abril de 2017

sE LVE:
- DECLARAR que =i Verfficador Responsable, mgeniero civil Juan Pablo Gonzales
L.-\q, ha cunrsdo en a conducia sancionabiie prevista en el lteral D) del articulo 337 del R famento
nalice de Vernficadores del Regisro de FPredios, que se con ra demtro del supuesto de fa

fegu oOrarves

pcwm- - =l it-'d a) ded articuio 177 del Texto Uniico Ordenado del Reglamento de ia Ley N"27157,

por De Suprermo NTOSS-2006-VIVIENDA , por haber consignado en & Formutlano Roglstrd

N‘1 Imdo con el Tito N™ 8474170 deil 21 de agosto del 2014, como fecha de terminacidan de ia

constuccstn el mes de enero de 1999, cuya infamac»xon discrepa con el Informe Téonico emitido por ia

Munapabdad Distraial de Merafiores, cuando este mdto no mmspor'dla & la reabdad, de conformidad con
fas consderaciones egpuestas en la presente Resolu

ARTICULO SEGUINDCO - IMPONER o Vernficador Responsable, ingeniero civill Juan Pabio Gonzales
Lang. &a sancidn -annmm Se CANCELACION DE SU REGISTRO DE VERIFIC ADOR signado con el
Codgo N™ 000006027 en el ir de Verifi deael Regisvo de Predios de Lima.

ARTICULO TERCERO - DISPONER que wuna wvez ede consentida o firme a Resolucon que se
Eexpede, Se regisre la sancon en a Base de Dars del indice de Venficadores yv en el Legajo Personal ded
Venficador., guedando a Gargo de ia ejecucson de o resueito & Registro de Propiedad Inmueble.

ARTICULO CUARTO - REMITIR a a Procuraduria Poblica de a SUNARP copia asutenticada del
- pediente adminstraivo, a sfectos de que evalOe nterponear las accones que resulten pertinentes, en
apicacson de o dspuesio en & Rleral ©) ded articuio 157 del Texto Uniico Ordenado deael Reglamento de ia
Ley N™ ZTI1ST. aapr o pow D Suprermo N° O03S-2006-VIVIENDA. .

ARTICULO SOILANTO. - NOT IFICAR a presaente Resolucedn 1 Verificador Responsable mencionado en el
artcuio pramero, en Ssu domiclio silo en Calle Segunda N‘ZB'I Urbanizacion Las Chacarftas — Callao y ia
MunicGipalidad Desstrtal de Miraflores, acompanando copea (z'tiﬁczda del Dictamen de Vistos.

Regi ot v cx
Bertha Nancy Mantilla Espinoza
Jefeo (o) de la ZTona Registral NT DX
Sede Lima
OOrS- 1 S&SEIC- 1
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RESOLUCION DE LA SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS
PUBLICOS N* 238 -2017-SUNARP/SN

Lima, 27 0CT. 2017

VISTO: El recurso de apelacion interpuesio por Sara Elizabeth Oliver Rengifo
contra la Resolucién N° 011-2017-SUNARP/ZRN"V-JEF, mediante la cual se le
impuso la sancién administrativa de cancelacién de su registro de verificador del
Registro de Predios de la Zona Registral N° V — Sede Trujillo; y

CONSIDERANDO:

Que, con la dacién de la Ley N* 27157, publicada en el diario oficial El Peruano el
20 de julic de 1999, s2 regula los procedimientos destinados al saneamiento fisico
legal de predios urbanos mediante la inscripcién régistral, respecto de aquellos
edificades sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no cuenten con

a dicha inscripcién, no coincidian con la informacién de los antecedentes que
obran en dicha comuna en lo referente a la antigliedad de la edificacién pues la
fabrica objeto de regularizacién no existié, cuando menos, hasta el afio 2008; por
lo que, no correspondia regularizar la misma en mérild a la Ley 27157;

Que, con la Resolucién N* 011-2017-SUNARP/ZRN*V-JEF del 09 de enero del
2017, se determind la responsabilidad de la verificadora Sara_ Elizabeth Oliver

Rengife imponiéndole la sancién administrativa de cancelacion de su registto de,

verificador del Registro de Predios de la Zona Registral N° V Sede Trujillo;

Que, mediante escrito del 30 de enero del 2017, la verificadora interpone recurso
de apelacién, el mismo que fue elevado a esta Superintendencia, adjuntando los
actuados correspondientes, mediante Oficio N® 124-2017-2. R N°V-JEF de fecha
03 de febrero del 2017;

Que, esta Superintendencia ha designado a la Direccién Técnica Regisiral para
que en su calidad de drgano técnico emita dictamen sobré el recurso de apelacion
interpuesto, de conformidad con el inciso h) del articulo 44 del Reglamento’dé
Organizacién y Funciones de. la Superintendencia - Nacional de lés Registros
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declaratoria de fabrica, independizacién ylo reglamento interno; =~ Plblicos, aprobado por Decrete Supremo N° 012 2013-JUS;

ANEXO N° 10: RESOLUCION DE LA SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS

REGISTROS PUBLICOS N° 238 - 2017- SUNARP / SN.

__ A= S :

ek -, Que, los procesos de regularizacion de edificaciones que establece la citada ley, .__.._ ; ?D:m el Diclamen zn cc.___ 2017-SUNARP/OTR de 2 n.__.mnn_na “Técnica n.mm_ﬂ:m_
mqﬁ sise realizan sobre la base del informe técnico a cargo de un verificador inscrilo en W& de la- w:_..m_.u que, “forma pa e integrante de fa Emmmam resolucion, de
Vo adsel Irdice de Verificadores que admiristra la Sunarp, quien es responsable por la conformidad con Io dispuesto por el numeral 6.2 def ‘artitulo 6 del TUO de la Ley

Rt g

veracidad del informe que emite, asi como de la oo:mmuozna:zm entre Em planos
yla _,mm_am___ fisica um_ _u_.mn_c

fue, ei ariculo 18-del Decreto Supremo 035-2006"ViVIENDA ha facultado a la
Superintendencia Nacional de los Registros Plblicos para la aplicacion de las
sznciones pravistas en los incisos a) y b) del articulo 15 del citado decreto
# supremo, conira Ins verificadores inscritos en el indice a cargo del Registro de
33§ cuyas m.n.,:mgowmm se encuentren n_n_:omnmu como faltas;

Que, el mBamn_._.:_maa mn_...._.:_w—_.mﬂ_:o sancionador :muoam en el deber de vigilancia
que tiene la administracion pdblica, a fin que ronstate, verifique y cautele el
cumplirniento de los dispositivos legales vigentes por parte de los administrados
¥, alavez, permite serun m_m_d_uz.c disuasivo frente a _roanoam_._.__maaw ncz:m_._am

ala _3_.

o:a_ el presente procedimiento sancionddor se ‘inicié de oficio en mérito a la
denuncia formulada por la Munitipalidad de Trujilo ‘que, acusé la inscripcion
irregular en la partida N* 11075617 del Registro de Predios de Trujillo, de la
regularizacién de declaratoria de fabrica, en merito a la Ley 27157, por lo que se
ha reaiizado indagaciones respecto a la inscripcion del titula N° 2015-98139,
mc_nmzn_m:n_omm que los datos consignados en los documentos qué dieron mérito

1

27444, recomiénda se declare infundado el récurso’ de apelacién ‘inferpuesto
contra Ia_Resolucién N° 011-2017-SUNARP/ZRNV-JEF y, en consecuencia
na:m::w. la sancion impuesta a la verificadora Sara Elizabeth Oliver xmzuao por
las ‘consideracionas que se exponen’ en el mencionado documento y con las
cuales esta’ m:nmn_,aam:n.m como 6rgano de segunda instancia administrativa,
contuerda;

Estando a lo expuesto, el mxnmn_m:ﬁ ha acmqmn_o mx.amu__o tma "emitir’ el
uqoaczn_ma_mao nc:mo_uu_.a_m_.._m

De conformidad con lo dispuesto en el literal 1) del Arficulo 9 del mm.a_u_._._m_...o de

Organizacion E..z:n_o:mu de'la SUNARP, aprobado par Decreto Supremo N° 012-.
2013-JUS; y a la Resclucion Suprema N° 250-2016-JUS, donde se nmm_m:m las .

funciones de Superintendente Nacional a .p_..mm_ﬁm z_m:m n.u_..___o 1_oam

SE RESUELVE:

Articulo Primero.- Deciarar INFUNDADO el recuirso de mum_mna_._ interpuesto por

la verificadora Sata Elizabeth Oliver Rengifo confra 1a Resolucion N° 011-2017-

d .mCZ)ﬁvﬁmz.<.;mm del 09 de enero del 2017, .n_a_ m:_nm 00215!)3 _n.

: .wm_._n_os decretada por la primera instancia.



Articulo Segundo.- Disponer la notificacién -de la presente resolucion y del
Dictamen N° 007-2017-SUNARP-DTR de fecha 27 de setiembre del 2017 que
forma parte infegrante de la presente resolucién, al apelante y al Jefe de la Zona
Registral N* V - Sede Trujillo: : :

\Yszhie:,

U ‘..f A
i
; 1l

Articulo Tercero.- Declarar agotada la via wn:.,_s_.mam,.:.__». .

Registrese y Comuniquese.

L ik

17 SET 20

DICTAMEN N° &7 -2017-SUNARP/DTR

Asunto.-

Recurso de apelacion interpuesto el 30 de Enero del 2017, por la arquitecta
SARA ELIZABETH OLIVER RENGIFO, contra la Resolucion N° 011-2017-
SUNARP/ZRN® V-JEF, del 09 de enero del 2017, en la que se le impuso la
sancion administrativa de cancelacién de su registro como verificadora.

I. ANTECEDENTES:

1.1. Mediante Resolucion N° 344-2016-SUNARP/ZR N° V-JEF, del
14.11.2016, se inicid procedimiento administrative sancionador a la
Verificadora, Arg. Sara Elizabeth Oliver Rengifo, por consignar
informacion presuntamente falsa en el Formulario Registral N° 01 — Ley
N® 27157 y demas documentos presentados con el Titulo N® 2015-98139,
al declarar indebidamente la construccion (declaratoria de fabrica) del
predio inscrito en la Partida N® 11075617, del Registro de Predios de
Trujille, par cuanto: i} No existe correspondencia entre los planos y demés
decumentacion técnica presentada y |a redlidad fisica del predio, ya que
la fachada difiere del plano inscrito, y ii} Declarar como fecha de
terminacion de la fabrica, de los cinco niveles o pisos, en marzo de 1999,
cuando de la informacion proporcionada por el SATT, el predio, al afio
2008, solo tenia un piso; incumpliendo con la funcion establecida en el
literal b) del articulo 24° y la obligacion sefialada en el literal c) del articule
25% ambos del Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de
Predios, concordanta eon el aiculo 14% del D S N? 035-20068-VIVIFNDA:
conducta sancionable que se encuentra tipificada ‘en el inciso b) del
articulo 33° del Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de
Predios que, ademas, se considera como falta grave, de acuerdo al inciso
a) del articulo 17° del Reglamento de la Ley N° 27157,

1.2. Mediante escrito recibido el 23.11.2016, la Verificadora, Arg. Sara -

Elizabeth Oliver Rengifo, presenta su descargo manifestando, respecto a
la primera imputacion, que: (i) aguella se refiere a aspectos que no son
materia de calificacion del titulo 98139-2015, por cuanto las fachadas
exteriores de la edificacion no son materia de calificacién ni inscripcion y
su consenvacion dependen exclusivamente del propietario; (i) la
Verificadora dio veracidad de la construccion existente en la fecha de
suscripcion del FOR y los demés documentos presentados, no pudiendo
asumir responsabilidad sobre |a conservacién de la construccion desde el
afio 2015 a la fecha; asimismo, respecto a la segunda imputacién, que:
(iii} la informacion que administra el SATT no produce efectos juridicos
respecto a la existencia de una realidad fisica, pues el propietario pudo
haber declarade fecha distinta para la edificacion; (iv) la informacion
obtenida a través del google earth no ha sido reconocida como prueba
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1.3.

1.5.

legal o mecanismo de certificacion oficial para el registro; v (iv) la fecha
consignada para la conclusién de la fabrica (Mar de 1999) fue estimada
en virtud a la declaracion de los propietarios del predio, dado que la
normatividad vigente no establece que la responsabilidad de ello
corresponda a la verificadora (para ello adjunta declaracion jurada de los
propietarios en ese sentido).

Mediante Resolucion N® 011-2017-SUNARP/ZR N° V-JEF, del 09 de
enero del 2017, se resuelve declarar la existencia de responsabilidad de
la Verificadora, Arg. Sara Elizabeth Oliver Rengifo, al haber consignado
informacion falsa en el Formulario Registral N 01 — Ley N® 27157 y demas
documentacién contenida en el Titulo N®* 2015-98139, al declarar
indebidamente como fecha de terminacion de la fabrica - cinco niveles o
pisos consolidados-, del predio inscrito en la Partida N® 11075617, del
Registro de Predios de Trujilo, en marze de 1999; cuando de la
infarmacion proporcionada por el SATT, el predio, al afio 2008, sdlo tenia
un piso; incumpliendo con |a funcion establecida en el literal b) del articulo
24° y la obligacion sefialada en el literal c) del articulo 252, ambos del
Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de Predios; conducta
sancionable que se encuentra prevista en el inciso b) del articulo 33¢ del
Reglamente del Indice de Verificadores del Registro de Predios que,
ademas, se considera como falta grave, de acuerdo al inciso a) del articulo
17" del Reglamento de la Ley N®* 27157; imponiéndole la sancidn
administrativa de cancelacion de su registro de Verificador y disponiendo
remitir la documentacién actuada a la Procuraduria Pablica de la Sunarp.

Mediante escrito presentado el 30.01.2017, la citada Verificadora
interpuso recurso de apelacion contra la Resolucion detallada en el
numeral precedente, manifestando, fundamentalmente, lo siguiente: (i)
que se ha modificado la imputacion de cargos, puss se inicia el
procedimiento acusando haber incurride en lo dispuesto en el articulo 33
inc. b) del Reglamento de indice de Verificadores, sin embargo se le
sanciona aplicando lo dispuesto en el articulo 17 inc. a) del D.S. 035-2006-
WVIVIENDA,; (i) que, solo se ha buscado probar el elemento objetivo de la
imputacion, mas no asi el elemento subjetivo, es decir la intencionalidad
o dolo de la recurrente; como precisan los reiterados pronunciamientos
contenidos en las Resoluciones N° 290-2016-SUNARPISN, N° 317-2015-
SUNARP/SN y N° 319-2014-SUNARP/SN; (i) que la fecha de la
terminacion de la edificacién es solamente imputable al propietario y no a
la recurrente, habiéndose ofrecido, incluso, la declaracién jurada de los
propietarios, que se reafirman en la antigliedad de |a edificacion; (iv) que
la informacion aportada por el SATT no produce efectos juridicos respecto
a la existencia de una realidad fisica pues se basa en una declaracion del
administrado; y (v} que la informacion obtenida a través del google earth
no ha sido reconocida como prueba legal.

Con el Oficio N® 124-2017-SUNARP-Z R.N°IX/UAJ-JEF, recibido el

03.02.2017, el Jefe de la Zona Registral N® V eleva el recurso de
apelacion y los actuados a la sede central de la Sunarp.

Pigna 2 de 12

CUESTIONES A DI :

De acuerdo a los hechos y argumentos expuestos en la tramitacion del proceso
adminisirativo, éste dictamen tendra por objeto determinar:

Il

3.1

Si se encuentra dentro de los alcances de la funcion del Venficador
responsable, interviniente en la regularizacion de la fabrica, la venficacion
de la fecha de culminacion de la obra,

Si se encuentra acreditada la falta imputada a la recurrente o corresponde
amparar su apelacién.

ANALISIS:

Cuestion Previa.-
Evaluacion de procedencia del recurso

Habiéndose interpuesto el presente recurso, dentro del plazo sefialado en
el TUO de la Ley del Procedimiento Administrativo General, Ley N° 27444,
de conformidad con los cargos de notificacion que obran en el expediente
administrative, ha guedado expedito para la emision del dictamen
correspondiente, con arreglo a lo dispuesto en el literal h) del articulo 44
del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia
Macional de los Registros Publicos, aprobado por Decreto Supremo N®
012-2013-JUsS.

Determinar si se encuentra dentro de los alcances de la funcion del
Verificador responsable, la verificacion de la fecha de culminacion
de la obra.

En la Ley 27157 se establecio un procedimiento para la regularizacion de
edificaciones, que deben seguir los propietarios de edificaciones
construidas sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no
cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion o reglamento
interno. Este procedimiento se realiza con la intervencién de verificador y
notaria.

Para tal efecto se establecié come titulo inscribible el Formulario Registral
(FORY, con la documentacion gue le sirve de sustento, el mismo que debe
ser suscrito por el o los propietarios y el verificador interviniente, con
firrnas certificadas notarialmente.

El Verificador Responsable es el profesional (arquitecto o ingeniera civil
colegiado) inscrite en el indice de Verificadores a cargo de la SUNARP,
quien bajo su responsabilidad organiza y tramita el expediente de
regularizacién, constata la existencia y caracteristicas de la edificacion, el
cumplimiento de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios, y
confirma gue los planos que se adjuntan al expediente corresponden a la
realidad fisica del terreno y la edificacion.
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Conforme al literal b) del articulo 24° del Reglamento del indice de
Verificadores aprobado por Resolucion N° 188-2004-SUMARP/SN, es
funcion y obligacion del Verificador, al suscribir el Formulario Registral,
planos, memaria descriptiva y demas documentos en los que intervenga,
certificar, entre otros:

“b) La concordancia entre la realidad fisica y la informacién contenida en
la documentacién presentada”.

Tal certificacién implica, entre otros, dar por cierta la concordancia entre
los datos, especificaciones técnicas y caracteristicas de la fabrica
declarados en el formulario registral, en el informe técnico de verificacién
y anexos, con las gue ostenta la fabrica en la realidad fisica.
Precisamente, uno de los datos gue el verificador esta obligado a declarar
en el formulario registral es la “fecha de terminacion de la construccion”
materia de regularizacion, dato que tiene singular importancia, en tanto
determina la aplicacién o no del procedimiento de regularizacion de
edificaciones previsto en la Ley 27157,

En efecto, conforme al articulo 3° del Reglamento de la Ley N° 27157, el
procedimiento de regularizacion previsto en el Titulo | de la citada ley, se
aplica a "las edificaciones construidas o demolidas antes del 21 de julio
de 1999, sin contar con la respectiva licencia y/o conformidad de obra, o
que carezcan, £n su caso, de declaratoria de fabrica, reglamento interno
ylo la correspondiente independizacion”. De acuerdo a la citada norma,
las edificaciones construidas, modificadas, ampliadas, remodeladas o
demolidas con posterioridad a la fecha indicada, es decir, después del 20
de julio de 1999, deben sujetarse al tramite regular previsto en el Titulo 11
de la Ley N° 27157 y seccitén segunda de su Reglamento.

Asi, siendo el Verificador Responsable el principal actor de la
regularizacion, maxime cuando en éste no se requiere la intervencion de
la autoridad municipal competente, corresponde a dicho profesional
verificar que las edificaciones, modificaciones, ampliacicnes,
remodelaciones, © demoliciones materia de regularizacion  hayan
concluido antes del 21 de julio de 1999, La omision de tal verificacion
implica el incumplimiento de su funcion de certificar la concordancia entre
la realidad fisica y la informacion contenida en el titulo presentado.

Ahora, la obligacién del verificador de constatar que las edificaciones,
modificaciones, ampliaciones, remodelaciones, o demoliciones materia de
regularizacion hayan concluido antes del 21 de julio de 1999, no significa
la exigencia al verificador a realizar las acciones de constatacion gue le
permitan tener certeza absoluta de dicha circunstancia, sino Unicamente
la realizacion de las acciones gue le permitan concluir razonablemente
que |a edificacion es anterior a la fecha indicada; es decir, basta con que
tal constatacion lo realice usando la diligencia ordinaria exigida en el
cumplimiento de su labor, para o cual obviamente no es suficiente la
informacién brindada por los propietarios.
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3.3

Asi, el cumplimiento diligente de la funcién de verificador en lo referente a
la fecha de la conclusion de la edificacion, implica que tal profesional na
solo constate en el lugar la situacion y estado de las edificaciones materia
de regularizacion, sinc que haga uso de las herramientas y mecanismos
que se encuentran a su alcance, no tanto para determinar la fecha exacta
de la antigiiedad de las edificaciones, sino sobre todo para descartar que
sean posteriores a la fecha manifestada por los interesados o E.u_u____w*m:aw.
Para tal efecto, el verificador puede consultar la informacion historica
cantenida en los registros o archivos de la :....._:mnﬁm_..aw._m: a la que
pertenece el inmueble materia de regularizacion, la informacion contenida
en el google earth, entre otros.

Si se encuentra acreditada la falta imputada a la recurrente o
corresponde amparar su apelacion.

Como se sefiald en los antecedentes, la falta imputada a la recurrente es
“Falsedad en la informacién o documentacién presentada por el
Verificador en el ejercicio de sus funciones”, prevista en el literal b) del
articulo 33° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, concordante con el literal a) del articulo 17° del Reglamento de
la Ley N° 27157, pues se le afribuye como conducta sancionable haber
consignado informacion falsa en el Formulario Registral N° 01 — Ley N°
27157 y demas documentacion contenida en el Titulo N® ma,_m..mrw._ ww. al
declarar indebidamente como fecha de terminacién de la fabrica - cinco
niveles o pisos consolidados-, del predio inscrito en la Partida N°
11075617, del Registro de Predios de Trujillo, en marzo de 1999.

Como la declaracién falsa atribuida a la verificadora esta referida a la
fecha de terminacién de la construccion obrante en la partida registral
antes citada, corresponde determinar, en primer lugar, si efectivamente _w
fecha de conclusién consignada por la recurrente en el Formulario
Registral — FOR no corresponde a la realidad, pues solo si se meUEOm
con certeza razonable que tal fecha es falsa, puede atribuirse a la
verificadora encausada la falta sancionable prevista en el literal b) del
articulo 33° del Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de
Predios, dado que el presupuesto objetiva para la configuracién de tal falta
es la existencia de falsedad en la informacion o documentacion
presentada.

Ahora, en el presente caso, obra en el expediente un Acta de Inspeccion
signada con el N° 21532, de fecha 19.06.2008, efectuado por el Servicio
de Administracion Tributaria de Trujillo (y remitido a la Jefatura de la
Unidad Registral de la Zona Registral N° V — Sede Trujillo, a su solicitud,
mediante Oficio N? 031-2016 GF/SATT). en la que se deja constancia que
al afio 2008 el Lote 28 de la Mz. E Urb. Ingenieria | = Trujillo tenia un (01)
solo piso y no los cinco (05) que fueron regularizados por la verificadora.

' La informacian obranie en las municipalidades puede sef solicitada via acceso a la infarmacion u otro
mecanismo gue el respective municipio panga 8 disposicién de ks ciudadanos.
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Dicho informe desacredita la veracidad de la fecha de conclusién de la
construccion consignada en el Formulario Registral (FOR), toda vez que
ha sido emitido por un organismo publico descentralizado de la
Municipalidad Provincial de Trujillo, encargado de organizar y ejecutar la
administracién, fiscalizacion y recaudacién de todos los ingresos
municipales, tanto tributarios como no tributarios, que se generan dentro
del ambito del distrito de Trujillo.

Ademas de ello, cabe mencionar que consta en el expediente
administrativo el informe de inspeccion efectuado por personal del area
de Catastro de la Zona Registral N° V (Informe N° 11-2016-ZR-V-
ST/JCRK), en el que se consigna que “analizadas las imagenes obtenidas
del programa Google Earth, de fecha 2004 y 2006, no se visualiza
construccion alguna en el terreno del lote sino hasta el afio 2009 (...)",
adjuntando incluso imagenes para sustentar tal afirmacion.

De acuerdo con lo sefialado precedentemente, esta Direccion Técnica
Registral considera que se encuentra acreditada que la fecha de
conclusion de la edificacién materia de regularizacion consignada por la
recurrente en el Formulario Registral — FOR no corresponde a la realidad,
es decir, que la fecha consignada en ese documento es falsa.

Ahora, habiéndose determinado que la fecha de conclusion de la
edificaciéon materia de regularizacion consignada en el Formulario
Registral — FOR por la recurrente, es falsa, corresponde establecer si ésta
incurrid en la falta establecida en el literal b) del articulo 33° del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios y el literal
a) del articulo 17° del Reglamento de la Ley N° 27157.

El articulo 33° del Reglamento del Indice de Verificadores del Registro de
Predios establece como una de las conductas susceptibles de sancion por
la Sunarp, “b) Falsedad en la informacién o documentacion presentada
por el Verificador en el ejercicio de sus funciones”, por su parte el articulo
17° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley 27157, al regular
las faltas graves imputables a los verificadores, prescribe: "Constituyen
faltas graves: a) Proporcionar intencionalmente datos falsos o presentar
documentacion fraguada.

[ 5 )

Asimismo, es necesario tener presente el principio de culpabilidad
reconocido por la jurisprudencia del Tribunal Constitucional y en la
doctrina administrativa que, como sabemos, también son fuentes del
procedimiento administrativo. En efecto, el Tribunal Constitucional del
Perl —en el considerando 12°, respecto al Expediente N° 2734 explica
lo siguiente:

“El Tribunal Constitucional ha expresado, en reiterada |
jurisprudencia, que el principio de legalidad (...) constituye una

auténtica garantia constitucional de los derechos fundamentales de
los ciudadanos y un criterio rector en el ejercicio del poder punitivo
del Estado Social y Democratico de Derecho. Asi, este principio no
solo exige que por ley se establezcan los delitos, sino también que
las conductas proscritas estén claramente delimitadas por la ley, no
permitiéndose la aplicaciéon por analogia y el uso de clédusulas
generales e indeterminadas en la tipificacion de las prohibiciones.
Asimismo, se establecié que los principios de - culpabilidad,
legalidad, tipicidad, entre otros, constituyen principios basicos del
derecho sancionador, aplicables tanto en sede penal como
administrativa.”

La aplicacion del principio de culpabilidad al caso materia del presente
procedimiento, requiere de la necesaria comprobacion que existe “dolo” o
“culpa” en la actuacion de la verificadora, asi como de la existencia de una
situacion normal que le haga exigible un determinado comportamiento.
Veamos:

De un lado, sobre el “dolo” o “culpa” (principio de culpabilidad). En el caso
concreto, la verificadora tiene como funcion certificar la concordancia
entre la realidad fisica con la informacién contenida en la documentacién
que se presenta al Registro y, ademés, tiene la obligacion de actuar con
diligencia (inciso “c" del articulo 25 del Reglamento del Indice de
Verificadores del Registro de Predios). Sin embargo, en el procedimiento
no consta el comportamiento o actuar diligente de la verificadora que
permita vislumbrar por qué asever6 que la culminacion de la construccion
fue en marzo de 1999.

De otro lado, sobre la existencia de una situacion normal que haga exigible
un determinado comportamiento a la verificadora. Ello ha ocurrido en el
caso concreto pues el deber de comportarse diligentemente requerido a
la verificadora no ha sido modificado por circunstancia o evento anormal
0 extraordinario que haga reconsiderar el comportamiento que debié
tener.

La valoracion en forma conjunta de todos estos elementos constituye una
muestra innegable de que la actuacion de la verificadora es reprochable y
le es exigible la realizacion de otra conducta (esto es, una conducta
diligente); por lo que, su comportamiento también se enmarca dentro del
principio de culpabilidad.

En el presente caso, la verificadora responsable declaré en la
documentacion que dio mérito a la inscripcion de la fabrica en via de
regularizacién, que la fecha de la conclusion de la misma fue Marzo de
1999, para lo cual debié realizar la constatacion respectiva, con
documentos que pudieran brindarle los propietarios (como pago de
recibos por materiales o servicios que se emplearon en la demolicién) o
recurriendo a la base de datos de la Municipalidad o a la informacion que
obra en la web, y verificando de manera directa la construccion, realizando
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aproximaciones que le pudieran permitir definir las caracteristicas propias,
tales como la antigedad de los acabados. De esta manera, la verificadora
debié concordar la informacion ingresada al formulario y demas
documentos con la realidad fisica del predio.

Efectivamente. con solo haber requerido las cuponeras del pago de
impuestos del predio submateria a los propietarios, o en su defecto de
haberse acercado a la Municipalidad a solicitar los auto avaluos, hubiera
pedido advertir que no existia edificacion alguna cuando menos hasta el
ano 2008, dado que existe en la Municipalidad un Acta de Inspeccién
signada con el N° 21532 con lo que ha guedado constancia que al afio
2008 el Lote 28 de la Mz. E Urb. Ingenieria | — Trujillo tenia un (01) solo
piso y no los cinco (05) que fueron regularizados por la verificadora.

Sin embargo, de acuerdo a la propia manifestacion de la apelante, ésta
no efectud ni una ni ofra constatacitn, no realizd indagaciones minimas,
ni recabé documentacion que pudiera llevarle a confirmar |a informacién
que le brindaron los propietarios de la edificacion.

0] Respecto a que se habria modificado la imputacion de cargos:

Alega la recurrente que se ha modificado la imputacion propuesta en la
resolucidn de inicio del procedimiento disciplinario sancionador, sin
embargo, de la sola lectura de lo detallado en los numerales 1.1y 1.3 de
la parte de antecedentes, se advierte claramente que no es asi.

Siendo esto asi, queda desvirtuado lo alegado por la impugnante nc.m
acusa gue la administracion ha alterado la cantidad de hechos e
infracciones propuestas en la resolucion de inicio.

(il  Respecto a que la fecha de la terminacion de la edificacion es
solamente imputable al propietario y no a la recurrente:

En el presente caso, la recurrente ha manifestado que efectivamente, ha
suscrito el formulario de regularizacién que dio merito a la inscripcion
generado con el titulo 2015-98139 en la partida 11075617 de la Oficina
Registral de Trujilo, acusando que el dato consignado en la fecha de
conclusion de la fabrica, es la que aproximadamente le manifestaron los
propietarios, pues —como indica en sus descargos y en su apelacion- no
es funcidn de la verificadora cerificar la fecha de terminacion de la
edificacion.

a dicho profesional verificar que las edificaciones matera de
regularizacién hayan concluido antes del 21 de julio de 1999, La omision
de tal verificacion implica el incumplimiento de su funcién de
certificar la concordancia entre la realidad fisica y la informacion
contenida en el titulo presentado. )

Efectivamente, de acuerdo a lo regulado en el articulo 2 del Reglamento
de la Ley 27157, aprobado por Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA, al
definir al Verificador responsable, se establece que es el amguitecto o
ingeniero civil colegiado que, bajo responsabilidad profesional, constata la
existencia y caracteristicas de la edificacion; precisando el articulo 14 de
la misma norma que “Todo verificador responde por la veracidad del
informe que emite, asi como de la correspondencia entre los planos y la
realidad fisica del predio”.

Por su parte, el numeral 2.1 del articulo 2 de la Ley 273332, Ley
complementaria a la Ley N° 26662, Ley de asuntos no contenciosos de
competencia notarial, para la regularizacién de edificaciones, establece
que en los casos en que la Ley N° 27157 exija la intervencidn de un
verificador, éste asume responsabilidad respecto a la veracidad de la
infarmacion técnica que verifica asi como su conformidad con las normas
técnicas y urbanas correspondientes. Mientras gue, el articulo 24 del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado
por Resclucion N° 188-2004-SUNARP-SN, dispone como funcion y
obligacion del Verificador, al suscribir el Formulario Registral, planos,
memorna descriptiva y demas documentos en los que interviene, el
certificar la concordancia entre la realidad fisica y la informacion contenida
en la documentacién presentada,

Asimismo, resulta necesario aclarar lo argumentado por la recurrente
respecto al supuesto regulado en el articulo 79 del Subcapitulo Il del
Capitulo VIl del Reglamento de Inscripcionas del Registro de predios, que
regula el procedimiento de inscripcién de las declaratorias de fabrica
ordinarias, es decir de aquellas que se inician ante la Municipalidad
conforme lo dispone la Ley 27157 y la Ley 29090, {las gue siguen los
procedimientos ordinarios como licencia de obra, ejecucion, conformidad,
eic.) que es distinto al tramite de regularizacion de declaratoria de fabrica,
que es un procedimiento especial y abreviado donde no interviene la
Municipalidad, por lo que la labor del verificador es relevante y no
censtituye una mera labor técnica, pues con su actuacion se lagitima el
tratamiento legal que corresponde a la fabrica que sera objeto de
varificacion.
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Al respecto, y como ya se ha detallado detenidamente en el numeral 3.2 Articulg 2.- De la funcién Notarial en la Ley 27157
i i r n ineci or de 214} Asimismo, én los casos que k3 Ley 27157 exige la imervencion de un verilicader, este aswene responsabilidad
del u_,mwm_...—m n_nﬁm_...._.w..__y el Verificado ﬂomn_u mmn_m.m _mm el principal m__u_.— regpecto @ b veracidad de la informacion bécnica que verifica asi como su conformidad con 125 normas ienicas y urtanas
la regularizacion, maxime cuando en este procedimiento no se requiere la enmespondientas.

intervencion de la autoridad municipal competente, por ello, corresponde Lt
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En este sentido, las funciones y acciones del verificador, se encuentran
delimitadas bajo los pardmetros de la responsabilidad antes enunciada;
es decir, que las mismas giran en tornao a la informacion que se consigna
y suscribe en el Formulario Registral y otros documentos afines; por eso
la relevancia y necesidad de que dichas acciones se realicen en forma
responsable y prolija, bajo la cualidad de la verdad.

(i) Respecto a que la informacion aportada por el SATT no produce
efectos juridicos respecto a la existencia de una realidad fisica y
que la informacion obtenida a través del google earth no ha sido
reconocida como prueba legal.

En cuanto al valor probatoric de los informes del SATT y del funcionario
del area de Catastro de la Zona Registral N® \V — Sede Trujillo, citados en
el numeral 3.3 que antecede, este despacho debe expresar que en todo
proceso administrativo, el funcionario competente se encuentra obligado
a realizar todos sus esfuerzos a fin de encontrar la verdad material,
disposicion que ha sido recogida por la Ley N 27444, Ley del
Procedimiento Administrativo General, en el numeral 1.11 del articulo IV
del Titulo Preliminar?.

El principio de verdad material establece que en todo procedimiento
administrativo la autoridad administrativa competente, debe verificar
pienamente los hechos que sirven de motivo a sus decisiones, para lo cual
adopta las medidas probatorias necesarias autorizadas por la Ley, aun
- cuando no hayan sido propuestas por los administrados o hayan acordado
eximirse de ellas. Esto permite motivar y sustentar la decision de fondo
que, constituye ademas, un requisito de validez del acto administrativo.

Adicionalmente, debemos indicar que el articulo 175° del TUO de la Ley
N® 27444 establece que los hechos invocados o que fueren conducentes
para decidir el resultado de un procedimiento podran ser objeto de todos
los medios de prueba necesarios, salvo aquellos prohibidos por
disposicidn expresa de la ley.

Como puede advertirse, considerando que no existen pruebas tasadas o
plenas, cualquier tipo de medio probatorio servird para acreditar la
existencia de un hecho - en este caso, una presunta falta administrativa
—, debido a que en la via administrativa son admisibles cuantos medios de
ﬂ:mg puedan dar evidencia (til de los hechos a probar, salvo la prueba
ilicita.

En ese derrotero se puede apreciar que las pruebas valoradas
conjuntamente, han permitido determinar que en la fecha de culminacion
de la obra indicada por el verificador, no s& habian culminado los procesos
constructivos materia de regularizacion.

Adicionalmente a lo anterior, en lo que respecta a las Resoluciones N°
290-2016-SUNARP/SN, N° 317-2015-SUNARPISN y N° 319-2014-
SUNARP/SN, citadas por la recurrente como argumento de defensa,
debemos precisar gue aguellas se refieren a casos similares entre si,
donde: (i) la denunciante es la Municipalidad de Miraflores (que acredito
la comisién de la falta del verificador con fotos y ortofotos). (i) lo
regularizado en todos los casos fue una ampliacion de declaratoria de
fabrica (lo que constituyé un atenuante para que la segunda instancia
varie la sancion impuesta), y (i} los imputados acusaron haber sido
sorprendidos por los propietarios (lo que evidencid la negligencia
incurrida).

En el presente caso, muy por el contrario, se trata de una regularizacion
de toda la edificacion, ademas se desprende de los argumentos de la
apelante que no ha realizado diligencias para confirmar los datos
“histéricos™ brindados por los propietarios del predio {pues no acusa
haber sido inducida a error), solo se ha limitado a verificar la existencia de
la edificacidn y su compatibilidad con las normas técnicas vigentes, con lo
qgue de ninguna manera se pueden desvirtuar los hechos objetivos que
sustentan la imputacién de la infraccién acusada. De este modo, queda
determinado que su actuar califica dentro del supuesto de falsedad de la
informacion presentada.

En cuanto a la graduacién de la sancion, es pertinente sefialar que, en el
presente caso, la documentacion obrante en el expediente permite
establecer la intencionalidad con la que actud la verificadora recurrente al
consignar el mes marzo del afio 1999 como fecha de conclusion de la
edificacion materia de regularizacion, toda vez gue era consciente de la
falsedad de tal informacion,

La doctrina explica lo siguiente: “La wvaloracion del elemento de
conocimiento propio del dolo es una operacion muy compleja y
escasamente fiable tanto por la dificultad (...) de penetrar en el cerebro
del autor como por la variedad de componentes gue contribuyen a ese
conocimiento. Por lo que se refiere a lo primero -y a parte de las
eventuales declaraciones realizadas por el infractor antes o después de
suU accion- suele aceptarse la presencia de unos criterios minimos -los
propios del conocimiento de una persona normal- graduables a la baja (en
razon de su cultura) o a la alta {en razén de su capacitacion técnica)™ .
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1.11. Principlo de werdad materlal.- En @l procedmiento, la autorided administrativa competenie deberd warficar
planamente los hechos que sinven de motiva & sus decisiones, para lo cual deberd adoptar lodas las medigas prosatorias
necesaias ssonizadas por la ley, aun cuando no hayan sido propuestas por los administrados o hayan acondago eximirse
de ellas. En al caso de procedsmiemos frilaterales |3 autoridad adminisiraiva estard Iscultada & werificar por todos ko
madios disponibles la verdad de los heches que ke o0 propuestos por 1as panes, sin gue allo SigRBaLe U SUStiucian
del deber profatono gue comesponde a éstas. Sin embarngo, 1 autoridad administrativa estard obligeda a ej@rcer dicha
tacuitad cuando su prenunciamients pudiera imvelucrar Emban a8 interés ikl

Estos criterios para concluir en la intencionalidad de la verificadora son los
siguientes: a} en el ‘marco de la conducta procedimental, no se ha
aportado- los elementos que permitan comprender su decision en

* MIETO GARCIA. Alejandro. Derecha Adminisirative Sancignadar, Quinta edizién. Madrid: Teenos, Afe 20HZ p. 330,
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manifestar que la construccion culmind en el mes de marzo del afo 1999,
b} si una persona no interviene en la construccion, lo normal u ordinario
consiste en recolectar la informacian, la prueba, de los hechos o cu alquier
elemento, que le permitan razonar y arribar a la fecha de conclusién de
dicha construccién, sin embarge, esto no ha ocurrido, c) la verificadora no
2% una persona comun, sino una profesional, por lo que, su conducta debe
seguir las reglas de su profesion (maxime si se trata de una persona
calificada para el ejercicio de esa funcion).

Habiendo desarrollado todo lo anterior, tenemos que la primera instancia
ha sancionado a la recurrente por cuanto ha guedado plenaments
acreditado que es parte de su funcion la verificacion de la culminacian de
la obra y que, pese a elfo, aquella no solo no ha cumplido diligentemente
tal funcién sino, ademas, alega no tener la obligacién de efectuar
indagaciones minimas para acogerse al tramite de regularizacion de
edificaciones, todo lo cual, aun en el negado caso de no denotar dolo,
cuando menos dencta negligencia grave de la verificadora, lo que nos
permite concluir en lo mismo: que la verificadora ha incurrido en una
infraccién grave sancionable.

Estando a lo expuesto precedentemente y de acuerdo a lo regulado por el
articulo 33 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, ésta Direccidn Técnica considera que ha quedado acreditado que
la werificadora ha incurride en conducta sancionable, al advertirse
falsedad en la informacién consignada en el formulario registral que forma
parte del titulo archivado N° 2015-98139, en relacién al afio de conclusién
de la declaratoria de fabrica, registrada en el asiento BOOOO1 de la partida
N° 11075617 del registro de predios de Trujillo, correspondiendo confirmar
la sancion de cancelacién de su inscripcion en el indice de verificadores,
impuesta por la Jefatura de la Zona Registral N° V — Sede Trujille,
conforme a lo previsto en el articulo 34 del Reglamento antes citado.

CONCLUSION:

Por las consideraciones expuestas, en opinién de esta Direccion Técnica
Registral, se debe declarar INFUNDADA la apelacion presentada por Sara
Elizabeth Oliver Rengifo, al haber incurrido en responsabilidad, al
adecuarse su conducta al supuesto previsto en el literal b) del articulo 33
del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
aprobado por la Resolucidn de Soperintendencia Macional de los
Registros Publicos N° 188-2004-SUNARP-SN, CONFIRMANDO la
sancién impuesta en la Resolucidn N* 011-2017-SUNARPIZRN"V-JEF.
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