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RESUMEN 

 
El presente Informe Jurídico recae ante un procedimiento administrativo en 

materia registral, dando inicio mediante solicitud de inscripción ingresado 

mediante título 2018- 2122006, ante Registros Públicos (en adelante, SUNARP), 

siendo evaluado y calificado por el Registro de Propiedad Inmueble de la Zona 

Registral N° V – Trujillo, donde se solicitó la inscripción de la regularización de 

declaratoria de fábrica más la independización de unidades bajo el régimen de 

secciones de propiedad exclusiva de la Ley N° 27157, respecto del inmueble que 

consta en la partida electrónica N° 11251855 del Registro de Predios de Trujillo. 

El problema principal se centra en la observación de dos requisitos para este 

procedimiento por parte del Registrador Público, quien señala, por un lado, que 

el Certificado de parámetros urbanísticos presentado no corresponde al año de 

la construcción, y por otro lado, el Informe Técnico de Verificación se presenta 

en un formato copiado del Reglamento de la Ley N° 27157, y no en un formato 

autorizado por el Colegio de arquitectos o Colegio de ingenieros. 

Ante ello, en primera instancia, el Registrador Público observa el título 

presentado, argumentando que no se estaría cumpliendo con las formalidades 

exigidas por las normas respecto a dos de los documentos alcanzados, 

otorgando al presentante un plazo para su subsanación. En este mismo orden 

y dentro del plazo, el presentante alcanza al Registrador Público escrito con 

argumentos en modo de subsanación de observaciones, pero sin entregar 

nuevos documentos; situación por la cual el Registrador Público no absuelve 

las observaciones y las vuelve a reiterar. 

Es así que el Presentante del título al no estar de acuerdo con lo resuelto por el 

Registrador Público, interpuso Recurso de apelación, pasando el caso al órgano 

de segunda instancia. El Tribunal Registral, en última instancia administrativa, 

resuelve revocando las observaciones por parte del registrador público 

disponiendo la inscripción del título. 

El expediente estudiado comprende elementos jurídicos tales como: el 

procedimiento registral y la calificación que realizan los registradores, así como 

los principios registrales en el actuar de cada caso en concreto, para lo cual se 

revisó la norma, doctrina y jurisprudencia materia de Derecho Registral, normas 

especiales, Derecho Administrativo y Derecho Civil. 
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1. RELACIÓN DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES 
INTERVINIENTES EN EL PROCEDIMIENTO. 

1.1. Solicitud de Inscripción de Título  

 
Con fecha 19.09.2018, M.P.D, identificada con D.N.I. N° 7294652 (en adelante la 

recurrente), solicitó la inscripción de los actos registrales de regularización de 

declaratoria de fábrica e independización, mediante título ingresado N° 2018- 2122006 

ante SUNARP - Sede Trujillo, respecto al inmueble de partida electrónica N° 11251865. 

 
El predio se encuentra registrado en la partida n° 11251865 del Registro de Predios de 

Trujillo, y está ubicado en el Distrito y Provincia de Trujillo, Región La Libertad. 

 
DOCUMENTOS PRESENTADOS 

La recurrente presenta en su solicitud los siguientes documentos: 

➢ Se presenta formulario registral N° 01 (FOR) con firmas legalizadas de los 

actuales propietarios del inmueble, la Sra. E.E.B.M con DNI N°196705722 y el 

Sr. H.S.R.R., con DNI N°18111451, así como firma legalizada del Verificador Ing. 

J. M.S.S.L., ante la notaria de Trujillo Doris Paredes Haro con fecha 15.09.2018. 

➢ Informe Técnico de Verificación de procedimiento de regularización suscrito por 

el Verificador Ing. J.M.S.S.L., con firma legalizada antenotaria Doris Paredes 

Haro, de la ciudad de Trujillo, con fecha 15.09.2018. 

➢ Certificado de parámetros urbanísticos y edificatorios N° 932-18, de fecha 24 de 

agosto 2018, extendido por el Sub gerente de edificaciones de la Municipalidad 

Provincial de Trujillo, Arq. Roberto Octavio Chávez Olivos. 

➢ Solicitud de inscripción de Independización debidamente firmada por los 

propietarios la Sra. E.E.B.M., con DNI N°19670572 y el Sr. H.S.R.R, con DNI 

N°1811145, cuyas firmas han sido legalizadas por notaria de Trujillo, Doris 

Paredes Haro con fecha 15.09.2018. 

➢ Reglamento Interno del Edificio en Posesión Informal xxxxxxxxxxxxxx – Trujillo, 

con las firmas legalizadas de los propietarios la Sra. 



E.E.B.M, y del Sr. H.S.R.R. y del verificadorIng. J.M.S.S.L. ante notaria de Trujillo 

Doris Paredes Haro con fecha 15.09.2018. 

➢ Planos de localización-ubicación (lámina U), de distribución (lámina N° A1, A2 y 

A3), de independización (lámina N° I-1 , I-2) con firmas legalizadas de los 

propietarios la Sra. E.E.B.M., el Sr. H.S.R.R. y del verificador Ing. J.M.S.L., ante 

notaria de Trujillo Doris Paredes Haro con fecha 15.09.2018. 

 

 
1.2. Primera Esquela de Observación: 

 

Mediante esquela de observación, el Registrador Público Robert Zavaleta Neyra, 

en merito a la calificación del título 2018-2122006, referente a los actos registrales 

de regularización de declaratoria de fábrica, independización, referente a la partida 

registral N° 11251865, procedió a observar bajo los siguientes fundamentos: 

 
➢ Como primer punto de observación, manifiesta que el informe técnico de 

verificación, documento anexo al FOR, no cumple con la debida formalidad 

establecida para su presentación, debido a que, por ser una copia del 

documento oficial aprobado por el Colegio de Ingenieros o Arquitectos, es decir 

un formato que no ha sido solicitado directamente por los Colegios respectivos, 

estaría vulnerando lo establecido en la primera Disposición Final del D.S. 035- 

2006-vivienda. 

Por lo tanto, señala se subsane adjuntando el Informe en formato original 

distribuido por el Colegio de Ingenieros o Colegio de Arquitectos, conforme a 

las Disposición Final de la mencionada norma en el párrafo anterior. 

➢ Como segundo punto de observación, y conforme lo establece el art. 25° del 

D.S. 035-2006-vivienda, en su inciso b) que trata sobre el “certificado de 

parámetros urbanísticos y edificatorios”, determina que dicho documento debe 

adjuntarse a la fecha en que se terminó la edificación, es decir, lo que estaba 

vigente al mes de (noviembre del año 2016), fecha en que se terminó la 

construcción y como se plasma en el Formulario Registral (FOR); sin embargo 

se presentó certificado de parámetros urbanísticos al año 2018, fecha posterior 

a la culminación de la obra (24.08.2018); por lo cual solicita que se regularice 

dicho documento, presentando un nuevo certificado (fecha en que se realizó la 

edificación). (Ministerio de Vivienda, 2006) 



A su vez se hace mención de los citados artículos que dan mérito a la observación: 

 
 

➢ Art. 2011° del C.C. 

➢ Art. 32° y 33° del TUO del RGRP. 

➢ Art. 78° del Reglamento del RIRP. 

➢ Art. 8°, 9°, 14°, 25° del D.S. 035-2006-vivienda / Ley N° 27157/ Ley N° 30830. 

 
 

1.3. Subsanación a la Primera Observación: 
 

El 10 de octubre de 2018, la recurrente, en calidad de presentante del título N° 

2018-2122006, formula escrito subsanatorio y solicita se proceda a la inscripción 

del acto, fundamentándose en los siguientes términos: 

 
➢ Respecto de la primera observación, la recurrente señala, en que cambiaría el 

valor o logotipo de los colegios profesionales al Informe técnico de verificación?, 

si es de suma importancia el ser un documento original expedidoy aprobado por 

dichos colegios?, toda vez que el documento original del colegio profesional 

generaría un costo adicional para el administrado, el cual notendría por qué 

asumir. Además, que se estaría afectando principios tales como: el principio de 

informalismo, eficacia, celeridad y simplicidad; puesto que tienen carácter 

taxativo y se debe tener en cuenta para este tipo de procedimiento. 

➢ Respecto de la segunda observación, sobre el certificado de parámetros, y 

conforme artículo 9° del TUO del Reglamento - Ley N° 27157; la recurrente 

señala que sólo el verificador es el único responsable de comprobar la existencia 

y cumplimiento de la edificación correspondiente, por lo tanto no debería existir 

una comparación de los parámetros urbanísticos y edificatorios actuales a la 

fecha de expedición (24.08.2018) y los parámetros vigentes a la fecha de 

terminación de la obra (noviembre - 2016); el cual no corresponde ni es motivo 

para exigir que se determine explícitamente los parámetros vigentesa la fecha 

de culminación de la fábrica y cuáles de ellos cumplían con la edificación, por lo 

cual no es exigible la presentación de dicho documento (certificado de 

parámetros) a la fecha que el registrador solicita, teniendo en cuenta que este 

procedimiento se encuentra a cargo del verificador responsable. 



1.4. Segunda esquela de Observación: 
 

Con fecha 17 de octubre del 2018, previa revisión de los argumentos de la 

recurrente por absolver las observaciones; el registrador público formuló por 

segunda vez, argumentando lo siguiente: 

 
❖ Que de conformidad con los literales c. y d. del artículo 32° del RGRP, respecto 

de la calificación Registral, señala que esta evaluación no solo comprende en 

demostrar la validez del acto o contrato, sino la formalidad del título 

constituyente, comprobando así el derecho inscribible, así como también los 

documentos que conforman dicho Título se ajusten a las normas legales sobre 

la materia como el cumplimiento de los requisitos establecidos en el presente 

reglamento. 

❖ A su vez hace mención del artículo II del título preliminar del RGRP, sobre el 

principio de rogación y titulación auténtica, indicando que los asientos registrales 

sólo se desarrollan a instancia y a disposición de los otorgantes de un acto u 

derecho, o tercero interesado en virtud del título que constituya, vale decir; la 

inscripción se realizará en mérito a instrumento público, salvo clausula contraria. 

❖ Asimismo, y acorde artículo 24° del reglamento de índice de verificadoresinscrito 

por Sunarp, establece que es deber del verificador responsable determinar que 

los predios cumplen con todas las condiciones y requisitos pertinentes al 

procedimiento de regularización. 

❖ Respecto a los demás extremos, el registrador Público, transcribe lo mismo de 

la primera esquela de observación. 

A su vez se hace mención de los citados artículos que dan mérito a la observación: 

 
 

- Art. 2011° del C.C. 

- Art. 32° y 33° del TUO del RGRP. 

- Art. 78° del RIRP. 

- Art. 8°, 9°, 14°, 25° del D.S. 035-2006-vivienda / Ley N° 27157/ Ley N° 30830. 

- Disposiciones Finales del D.S. 035-2066-VIVIENDA. 



1.5. Recurso de Apelación:  
 

Mediante fecha 25 de octubre de 2018, la recurrente, Srta. M.P.D., presenta 
recurso de apelación contra la citada observación de fecha17 de octubre del 
2018, con los siguientes fundamentos: 

 
❖ Respecto de la primera observación, sobre el Informe técnico de verificación; 

manifiesta que implicancia, valor y que cambiaría tener el logotipo de loscolegios 

profesionales; si es de suma importancia para el asiento registral de la 

declaratoria de dicha edificación contar con respectivo documento y su logotipo, 

para que el registrador público solicite el documento originario proveniente y 

expedido por el colegio de arquitectos o ingenieros. Además, precisa que se 

estaría vulnerando diversos principios tales como: el principiode informalismo, 

eficacia, celeridad y simplicidad, puesto que tienen carácter taxativo y se debe 

tener en cuenta para este tipo de procedimiento. A su vez señala también que 

sería un costo adicional para el administrado, el cual no debería ser asumido. 

❖ Sobre el segundo punto, señala y concluye que no es necesario adjuntar el 

certificado de parámetros urbanísticos de la fecha en que se realizó la edificación 

(noviembre del 2016), ya que según lo estipulado mediante artículo 9° del TUO 

del reglamento bajo Ley N° 27157, determina que solo es responsabilidad del 

verificador corroborar la existencia y las propiedades de la construcción; así 

como también el cumplimiento de la normativa urbanístico yde la edificación 

correspondiente, debido a que la ley ha reservado al verificador responsable la 

obligación bajo su responsabilidad de verificar los parámetros, quedando 

relevadas las instancias registrales de emitir pronunciamiento alguno, puesto 

que el régimen de la ley 27157 es especial y se encuentra a cargo del 

verificador. 

❖ Ante ello la recurrente, manifiesta que no es motivo exigir que se declare 

explícitamente cuales fueron los parámetros vigentes a la fecha de la terminación 

de la fábrica y cuáles de ellos cumplía con la edificación, dado que la actuación 

del verificador resulta indiscutible dentro del procedimiento de declaratoria de 

fábrica, en virtud a lo establecido mediante Ley N° 27157, además resalta que 

dicho documento que obra en el presente título ha sido merituado por dicho 

profesional a cargo de la regularización que se pretende 



inscribir, y que da cuenta que corresponde al predio, asumiendo la autenticidad 

y exactitud de dicha información. 

❖ La recurrente, menciona haberse desconocido las implicancias respecto del 

principio de legalidad que se encuentra estipulado en su Art. 2011° del C.C., 

puesto si bien las instancias registrales califican los documentos materia de 

inscripción, tal labor no puede estar sujeta al arbitrio de las instancias registrales, 

debido a estar comprometida a una serie de alcances que la hacen bastante 

regulada, vale decir, no pueden solo quedar al arbitrio completo y absoluto del 

registrador que pese a su autonomía, debe ajustar tal actividad frente a las 

previsiones de la ley. Frente a esta situación, los límites para su actividad son 

justamente de la propia norma, es decir, el Registrador no puede fijar exigencias 

mayores a las previstas de las leyes y reglamentos. 

❖ Concluyendo así respecto del principio de legalidad, que logra determinar, que 

su actuar no sólo es a favor de las instancias registrales al momento de realizar 

su actividad, sino también hacia los administrados con el fin de que conozcan 

cuáles son los límites de la actuación registral al momento de calificar. 

❖ Finalmente, no debe perderse de vista, que la “calificación registral” es un 

examen técnico formal que realiza el registrador al momento de evaluar y calificar 

un título, basado en documentos fehacientes, de alcance limitado yque por su 

naturaleza no evalúa más allá de su condición. 

 
BASE LEGAL:  

- Artículo 142° - Reglamento General de los Registros Públicos. 

- Artículo 143°- RGRP. 

- Artículo 144° - RGRP. 

- Artículo 145° - RGRP. 

 
 

1.6. Resolución N° 063- 2019-SUNARP-TR-T: 
 

Mediante Res. N° 063-2019-Sunarp-TR-T con fecha 25 de enero de 2019; el 

Tribunal Registral–Sede Trujillo, emite pronunciamiento en segunda y última 

instancia administrativa respecto al presente caso. 

 
Los fundamentos de la Sala al análisis de la resolución fueron los siguientes: 



• La regularización de edificaciones se encuentra en el Título I de la Ley n°27157 

y en la sección primera de su reglamento, además según el artículo 3° de esta 

ley sobre la regularización, señala el plazo para las edificacionesejecutadas 

hasta el 31 de diciembre del 2016, que no cuenten con licencia de construcción, 

conformidad de obra, declaratoria de fábrica, independización y reglamento 

interno, pueden sanear su situación de acuerdo a lo establecido en esta norma. 

Este tipo de procedimiento es de un tipo simplificado, por lo que norequiere de 

aprobación municipal ni permiso de otra autoridad, ya que solo se requiere la 

participación de un verificador común (arquitecto o ingeniero), como el 

consentimiento de los propietarios mediante formulario registral (FOR) con la 

debida certificación ante notario, entre otros requisitos establecidos en la norma. 

❖ Conforme artículo 24° del TUO del reglamento – Ley n° 27157, el FOR, es el 

documento que da mérito a la inscripción de regularización de edificaciones, el 

cual contiene título registral que sustenta el acto o contrato que se desea 

inscribir. 

❖ Así mismo el artículo 25° menciona los requisitos que se adjuntan al FOR, tales 

como el Certificado de Parámetros Urbanísticos y edificatorios y Informe Técnico 

de Verificación, que son objeto de observación por el registrador. 

❖ Referente a la presentación del informe técnico en formato distribuido por el 

Colegio de Ingenieros o Arquitectos, tal y como lo señala la Disposición Final del 

D.S. 035-2006-VIVIENDA, que dispone “Están especialmente autorizados a 

reproducir los formularios que se aprueben con el presente reglamento, el CAP 

y el CIP, para así distribuirlos entre sus asociados y el público en general.” Por 

lo cual se puede apreciar de lo antes mencionado, al referirse tal y como lo 

transcribe la norma “están especialmente”, estamos frente al hecho de que no 

se estaría excluyendo a otras formas de reproducción donde los administrados 

consideren poder emplear, siempre y cuando dicho documento cumpla y reúna 

la formalidad como tal, de acuerdo a lo establecido en los arts. 12° y 13° del 

reglamento. 

❖ Debido a ello, es así que el informe técnico de fecha cierta (15.09.2018), 

autorizado por el verificador, guarda coherencia con el formato admitido por el 

Decreto Supremo n° 035-2006-vivienda, ya que se ha cumplido y constatado lo 

establecido en el artículo 12° (contenido del informe), por lo tanto, resulta válido 

el documento (informe) suscrito por el Ingeniero civil Saldaña, para el presente 

procedimiento de regularización. 



❖ Se resalta también los principios como el de Informalismo recogido en su artículo 

1.6., así como el principio de simplicidad en su artículo 1.13.; conforme al 

procedimiento Administrativo General – Ley n° 27444, señalando en rasgos 

generales que lo que se pretende es no desincentivar al administrado ni al 

procedimiento, conforme a los trámites que se solicitan, sino llegar a un resultado 

positivo para el fin que se desea obtener; revocando así en punto número 1. 

❖ Respecto del segundo punto referido a la presentación del certificado de 

parámetros de la fecha en que se realizó la obra. Como ya se ha indicado, es 

título suficiente para la inscripción de regularización de declaratoria de fábrica, el 

Formulario Registral (FOR), y conforme al referido art. 25° del reglamento - Ley 

n° 27157, dicho documento es uno de los cuales irá anexado al FOR, sin 

embargo, no es el documento que da origen para la inscripción. Además de la 

función que tiene el verificador de asumir que dicho documento (certificado de 

parámetros), es veraz y guarda relación con los parámetros que se dieron al 

momento de la construcción. 

❖ Concluyendo así, diremos entonces que el certificado recoge los parámetros 

actuales, pues está previsto para construcciones nuevas, por lo que la edificación 

que se regulariza terminada en (31.12.2016) se realizó con los parámetros 

vigentes a la fecha de su construcción, los cuales eventualmente podría haber 

cambiado. 

❖ Ante ello, y según el criterio anterior, debería primar dichos parámetros a su 

fecha de construcción y no los de fecha de declaratoria de fábrica en vía de 

regularización, es ahí donde se determina y manifiesta que es tarea del 

verificador responsable dar cuenta de ello, por ende la Sala concluye que no es 

exigible la presentación al Registro del certificado de parámetros que estuvo 

vigente a la fecha de la construcción, ya que resulta suficiente presumir 

válidamente que la evaluación del verificador fue realizada teniendo en cuenta 

los parámetros de ese tiempo acorde a la fecha de la construcción, además de 

su función incuestionable que tiene en el procedimiento de regularización, 

revocando así el punto número 2. 

❖ Por último, la primera instancia dentro de sus fundamentos legales hace mención 

de la resolución n° 1401-SUNARP-TR-T (resolución que el registrador señaló en 

materia de observación), por lo que este Colegiado no comparte tal argumento 

debido a que no guarda relación, sino trata de uno distinto alpresente caso, 

referido a un levantamiento de carga técnica. 



❖ POR LO QUE SE RESUELVE: REVOCAR los puntos observados y DISPONER 

la inscripción del título, previa liquidación de los derechos registrales. 

 
 

 
2. IDENTIFICACIÓN Y ANÁLISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS 

JURÍDICOS DEL EXPEDIENTE 

 
Con el fin de efectuar un análisis completo, considero que es necesario establecer 

algunos conceptos jurídicos relevantes al presente procedimiento registral desarrollados 

por diversos autores destacados dentro del ámbito registral; asimismose procederá a 

determinar que problemas jurídicos se encuentran en el presente caso. 

 
En primer lugar, empezaré a definir al Derecho Registral como aquella disciplina jurídica 

que se encarga del estudio de los principios y normas que regulan el funcionamiento y 

la actividad de los Registros Públicos, así como los actos jurídicos inscribibles en los 

diversos registros, con la finalidad de brindar seguridad jurídica. 

 
Al respecto, Ramírez, E. define al Derecho Registral, de la siguiente manera: 

“El Derecho Registral es el conjunto de normas jurídicas vigentes y de principios 

registrales, que regula la organización y funcionamiento de los Registros 

Públicos, así como las anotaciones preventivas y las inscripciones en los 

diferentes registros que forman parte del sistema registral en cada Estado, en un 

determinado tiempo y espacio, y su relación con terceros.” (2018, p.6) 

 
Por otro lado, debemos tener en cuenta la calificación registral como el estudio y juicio 

valorativo que desarrolla el registrador, y por consiguiente el órgano de segunda 

instancia (Tribunal) en el procedimiento registral, a fin de determinar y establecer si los 

títulos contienen los requisitos establecidos señalados en la presente norma. Señalando 

así lo contemplado en el primer párrafo del Artículo 2011° del Código Civil: 

 
“Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se 

solicita la inscripción, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo 

que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los Registros 

Públicos. (Ministerio de Justicia, 2015) 



El autor, Huarancca, A. describe a la calificación registral de la siguiente manera: 

“La calificación registral viene a ser un juicio lógico, examen, verificación 

o evaluación de los títulos presentados, los mismos que contienen el derecho o 

acto rogado que serán materia de análisis para su respectiva inscripción, por 

parte de un funcionario, esto es: el registrador, y en su caso oportuno lo será 

en segunda instancia el Tribunal Registral en aras de determinar si puede 

acceder al Registro el referido acto o derecho rogado. En tanto que solo tengan 

acceso al mismo, títulos válidos y perfectos en la forma y en el fondo.” (2015, p. 

157) 

 
Continuando en ese sentido, es importante mencionar al Procedimiento Registral como 

base para la respectiva calificación de los títulos contenido en acto inscribible.De 

acuerdo al RGRP; conforme Artículo 1° define: “El procedimiento registral esespecial, 

de naturaleza no contenciosa y tiene por finalidad la inscripción de un título”. (SUNARP, 

2012) 

 
Al respecto Ramírez, E. define al Procedimiento Registral: 

“El procedimiento registral está basado en la existencia de un documento 

público, es decir, documento fehaciente que sustente la actividad del registrador 

y el procedimiento registral. Así mismo podemos apreciar que el procedimiento 

registral en el Perú, presenta una primera instancia por parte de la calificación 

registral efectuada por el registrador público; y una segunda instancia 

representada por el Tribunal Registral, que resuelve por ejemplo un recurso de 

apelación. Y de ser el caso, si uno no está de acuerdo con lo estipulado por el 

Tribunal Registral, tenemos la acción contenciosa administrativa, que se 

resuelve fuera del ámbito registral.” (2018, p.33-34) 

 
Otro concepto sería el del autor Huarancca, A., mencionando lo siguiente: 

“El procedimiento registral es un conjunto de actos encadenados o sucesivos 

destinados a obtener la inscripción de un título. Toda vez que inicia con la 

rogatoria manifestada en la presentación de los documentos, esto es, el título. 

(2015, Pág.117) 

 
Concluyendo así y haciendo mención al artículo 7° del RGRP, define al título como el 

documento o los documentos en que se funda inmediata y directamente el derecho o 



acto inscribible y que por sí solo acredite fehaciente e indubitablemente su existencia. 

(SUNARP, 2012) 

 
 

Es por todo lo antes mencionado, que nuestro sistema registral, se basa en una serie 

de aspectos como lo son la naturaleza del procedimiento, su actuar tanto del Registrador 

como del Tribunal Registral, al momento de evaluar y calificar los títulos y así poder 

llegar a la inscripción de los actos, de tal manera que, de lugar a su publicidad, se 

obtenga seguridad jurídica y la garantía del derecho inscrito frente a otros. 

 
Recordemos que, en el presente caso, se solicita la inscripción de regularización de 

declaratoria de fábrica e independización mediante Ley n° 27157. 

 
El acto de regularización de edificaciones se encuentra contemplada en el Título I de 

la Ley n° 27157 y en la sección primera de su reglamento cuyo TUO fue aprobado por 

Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA, en el cual mediante art. 3°, señala el plazo para 

las edificaciones ejecutadas hasta el 31 de diciembre de 2016, como también el 

procedimiento para la tramitación de la declaratoria de fábrica e independización, lo cual 

se ve reflejado en nuestro caso. (Congreso de la República,2018) 

 
Por lo tanto, es conveniente afirmar que este procedimiento es de tipo simplificado 

puesto que no necesita de aprobación municipal ni de ninguna otra autoridad. Solo basta 

con la participación de un verificador responsable sea un arquitecto o un ingeniero, así 

como la participación de los propietarios del inmueble, solicitando a través de un 

Formulario Registral (FOR) la inscripción del acto materia de regularización, con su 

debida certificación notarial, entre otros requisitos que figuranen la norma. 

 
A su vez, y como ya se ha mencionado líneas arriba, el artículo 24° establece: “ElFOR, 

es aprobado por la SUNARP o el RPU, y constituye título registral, cuando está 

debidamente llenado, firmado y acompañado de la documentación que sustenta el 

derecho, acto o contrato que se desea registrar”. (Ministerio de vivienda, 2006) 

 
Por lo que en su artículo 25°, respecto de los requisitos del expediente de regularización, 

señala todos los documentos que van anexados al Formulario Registral(FOR), como lo 

son el certificado de parámetros y el informe técnico de verificación, 



que es de competencia exclusiva del verificador cumplir con la formalidad y legalidad de 

estos documentos. 

 
Dicho esto, y para el análisis del caso, corresponde analizar e identificar las 

interrogantes como los problemas que se presentaron en el expediente, y que son los 

detallados a continuación: 

 

 
2.1. Es necesario que el Informe técnico de verificación sea presentado 

en formato expedido por el colegio profesional pertinente. 

 
Como bien se refiere la Ley n° 27157 y su reglamento -TUO aprobado por decreto 

supremo 035-2006-VIVIENDA, se establece en su artículo 25°, al Informe técnico de 

verificación. 

Si bien este documento es uno de los requisitos que se anexan al Formulario Registral, 

sin embargo, no tiene la condición de título que da origen a la inscripción ya que como 

se ha señalado anteriormente y conforme lo establece el artículo 24°, elFOR es el 

único documento que da mérito a la inscripción de regularización, el cual constituye título 

inscribible, materia de rogación. 

 
Teniendo en cuenta, además mediante artículo 9° que establece al verificador 

responsable, encargado del trámite de regularización, la potestad de organizar la 

documentación que se adjuntará al FOR, y bajo su responsabilidad emitirá el Informe 

técnico de verificación. (Ministerio de vivienda, 2006) 

 
Además, cabe resaltar y tal y como lo señala el artículo 12° del TUO del Reglamento 

de la Ley n° 27157, respecto al contenido del informe técnico de verificación, manifiesta 

que el verificador responsable emite dicho documento según formato aprobado por 

mencionado reglamento, además de lo dispuesto en la primera disposición final que 

señala como deben ser autorizados y aprobados los formularios respectivos. 

 
Es así que podemos determinar que no solamente los informes técnicos de verificación 

emitidos por alguno de estos colegios, tendrán la validez para su presentación al 

Registro correspondiente, teniendo en cuenta la transcripción mencionada según las 

disposiciones finales que dicta: “Están especialmente 



autorizados”, por lo que se aprecia que no se está excluyendo a otras maneras de 

reproducción, donde tanto los administrados, en nuestro caso los propietarios y el 

verificador responsable, consideren poder emplear, siempre que dicho documento 

cumpla y reúna la formalidad e incluya las disposiciones establecidas por el artículo 

12° del TUO, que señala las características que debe contener el informe, resultando 

válido la presentación de este documento. 

 
Por otro lado, también podemos notar que la norma no especifica ni determina con 

claridad en la frase ya mencionada líneas arriba, que los propios colegios deban otorgar 

dicho documento con su logotipo, para que se realice el procedimiento de regularización 

de declaratoria de fábrica e independización, como bien ya sabemos, está a cargo del 

verificador, lo cual si así fuera el caso de ser expedido por los propios colegios a cargo, 

la norma debería señalar con exactitud dicha mención, ya que por el momento resultaría 

un tanto ambigua, además no niega el poder utilizar otras formas de reproducción, por 

ende, la norma debería en todo caso modificar o esclarecer tal punto, para así no 

presentarse disconformidad por parte del Registrador como del administrado. 

 
Es también importante mencionar principios fundamentales que establecen ysustentan 

al procedimiento administrativo de la Ley n° 27444, los cuales deben ser aplicados 

dentro del accionar de la Administración Pública, siendo así para su relevancia con el 

caso, mencionaremos a dos de ellos: 

 
El principio de Informalismo contemplado en el subnumeral 1.6. del artículo IV del Título 

Preliminar de la Ley n° 27444 que señala: “Las normas de procedimiento deber ser 

interpretadas en forma favorable a la admisión y decisión final de las pretensiones de 

los administrados, de modo que sus derechos e intereses no sean afectados por la 

exigencia de aspectos formales que puedan ser subsanados dentro del procedimiento, 

siempre que dicha excusa no afecte derechos de terceros o el interés público”. 

(Congreso de la República, 2004) 

 
El principio de Simplicidad ubicado en el subnumeral 1.13. del artículo IV del Título 

Preliminar de la Ley n° 27444 que define: “Los trámites establecidos por la autoridad 

administrativa deberán ser sencillos, debiendo eliminarse toda complejidad innecesaria; 

es decir, los requisitos exigidos deberán ser racionales y proporcionales a los fines que 

se persigue cumplir”. (Congreso de la República, 2004) 



A su vez mencionaremos acerca de la simplificación administrativa: 

❖ Marticorena, W., expresa sobre el principio de simplicidad: 

“La simplificación administrativa es el conjunto de principios y acciones 

que tienen como objetivo eliminar los obstáculos y costos innecesarios 

para la sociedad que genera el inadecuado funcionamiento de la 

administración pública. Abarca todos los aspectos vinculados con el 

desarrollo de procedimientos y servicios administrativos prestados en 

exclusividad por las entidades públicas” (2011 p. 11) 

 
Siguiendo en relación a los principios administrativos, considero importante mencionar 

una resolución pertinente al principio de informalismo: 

 
Lo que señala este principio es prevalecer las formas que sustentan el procedimiento 

administrativo, vale decir, no debe ser percibido como un mecanismo que desincentive 

al administrado ni al procedimiento, sino de buscar un trámite organizado, sencillo, en 

donde las normas registrales sean a favor de los usuarios, y poder hacer efectivo la 

inscripción de sus títulos, toda vez que se trate de aspectos formales, que no afecten a 

terceros o al interés público, con el fin de obtener un resultado positivo. (SUNARP, 2016) 

 
Finalmente, y concluyendo con este primer punto, el informe de fecha cierta 15.09.2018, 

autorizado por el verificador responsable Saldaña, guarda coherencia con el formato 

aprobado por el D.S. 035-2006-VIVIENDA, por ende, resulta apropiado el documento 

que contiene el informe técnico suscrito por el verificador, para llevar acabo el 

presente procedimiento de regularización. 

 

 
2.2. Es exigible presentar al Registro certificado de parámetros 
urbanísticos y edificatorios vigentes a la fecha de construcción bajo el 
procedimiento de regularización de edificaciones. 

 
De acuerdo al numeral 5.2. del artículo 5° del Reglamento de Licencias de Habilitación 

urbana y Licencias de Edificación, aprobado por Decreto Supremo n° 011-2017- 

VIVIENDA, señala: “Este certificado es el documento emitido por las Municipalidades en 

un plazo máximo de cinco (05) días hábiles y con una vigencia de treinta y seis (36) 

meses, en el cual se especificarán los parámetros y condiciones técnicas de diseño para 

el predio, de acuerdo a la normativa urbanística y edificatoria vigente al momento 



de su expedición al cual se sujeta al proceso de edificación”. (Ministerio de Vivienda, 

2017) 

 
Como ya se establecido este documento es otro requisito que se anexará al FOR, 

además que el certificado recoge los parámetros actuales, pues está previsto para 

construcciones nuevas. Así mismo dicho documento se otorga por un plazo 

determinado, y no se ha establecido precisión alguna hasta el momento que el 

certificado debe estar vigente para los trámites de regularización de edificaciones. 

 
Por lo tanto, partiendo en esa dirección y relevante a nuestro caso, el certificado que se 

adjuntó al FOR contiene los parámetros vigentes a la fecha de expedición (posteriora la 

finalización de la fábrica), por lo que el certificado que se dio al momento de la 

construcción (noviembre 2016), pudo haberse realizado conforme a los parámetros 

vigentes, sin embargo, pueden haber cambiado y ser distintos a los vigentes a la fecha 

de regularización. 

 
Ante ello, y con este criterio, no es exigible el certificado de parámetros que estuvo 

vigente a la fecha de la construcción, debido que es suficiente presumir que la actuación 

y evaluación del verificador fue realizada teniendo en cuenta los parámetros a la fecha 

de la construcción, puesto que él es el encargado de verificar bajo responsabilidad 

dichos documentos, y tomando en cuenta que es de su competenciael llevar a cabo 

este procedimiento. 

 
Por lo que tomaremos en cuenta algunas resoluciones que son relevantes a nuestro 

caso: 

RESOLUCIÓN N° 650-2018-SUNARP-TR-T del 22 de noviembre de 2018: 
 

“Como se señala en esta resolución, la Ley n° 27157 es especial y es distinta al régimen 
general de calificación respecto de los artículos 2011° del CC y 32° del TUO del RGRP, 
debido a que la responsabilidad recae en el registrador y en el Tribunal, sin embargo, 
para este procedimiento solo es necesario la intervención del verificador, las partes y 
del notario. En ese sentido, el FOR es el título que da mérito al acto inscribible, y los 
requisitos se anexarán como sustento para la documentación según loestablecido en el 
art. 25°, a su vez estos documentos deben ser suscritos por el verificador y los 
propietarios, mediante firmas certificadas por notario competente, por lo tanto y en ese 
orden de ideas, la ley le ha facultado al verificador la responsabilidady el deber de 
verificar el cumplimiento de los parámetros aplicables al predio, yconforme a lo emitido 
por la municipalidad, siendo así que las instancias registrales quedarían relevadas de 
emitir pronunciamiento alguno, respecto de este singular procedimiento. (SUNARP, 
2018). 



RESOLUCIÓN N° 1392-2014-SUNARP-TR-L del 25 DE JULIO DE 2016: 

“De acuerdo a esta resolución, cabe destacar la evaluación del verificador responsable, 

al señalar si hay infracciones en los parámetros urbanísticos en el procedimiento a 

regularizar, de ser el caso los consignará como observaciones en el informe técnico. 

Por lo tanto, si el verificador manifiesta que determinada edificación,se sujetó a las 

normas aplicables al momento de su realización, no es de competencia del Registrador, 

discutir tal afirmación, puesto que es el encargado es el mismo verificador, y por 

consiguiente no debe exigirse la presentación de dicho documento vigentes a la fecha 

de certificación de los documentos”. (SUNARP, 2013). 

 
RESOLUCIÓN N° 618-2018-SUNARP-TR-L del 15 DE MARZO DE 2018: 

“Se determinar que es de exclusividad del verificador responsable, determinar las 

posibles infracciones de los parámetros urbanísticos en el procedimiento de 

regularización de edificaciones, así como las observaciones pertinentes en el Informe 

Técnico de Verificación. Es por ello, que el verificador determina si hubiera 

observaciones o no y las plasma en el informe. Además de saber que la persona a cargo 

es justamente el verificador, quien se encarga de velar por el cumplimiento de estos 

requisitos, por lo cual no es exigible que se especifiquen los parámetros a la fecha de la 

edificación y los actuales. (SUNARP, 2013). 

 
 

 
3. POSICIÓN FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y LOS 

PROBLEMAS JURÍDICOS IDENTIFICADOS. 

 

3.1. Primera Esquela de Observación:  
 

Con fecha 25 de setiembre del 2018, el Registrador Público primera observación, indicó 

que el Informe técnico de verificación no cumple con la formalidad establecidaen las 

disposiciones finales del D.S 035-2006-VIVIENDA, puesto que no es el formato 

expedido por los colegios profesionales de ingenieros o arquitectos, y de esta manera 

no se procedería con la inscripción. 

 
A su vez observa por el certificado de parámetros, que no es emitido a la fecha en que 

se realizó la edificación (noviembre de 2016), sino que se presenta uno posterior a la 

fecha de la construcción (2018), por lo cual solicita regularizar. 

 
Como bien sabemos el Formulario registral (FOR), es el instrumento que da mérito a la 

inscripción de regularización, el cual constituye título registral. 



Continuando respecto a los dos puntos observados, son requisitos que van anexos al 

Formulario Registral; sin embargo, no son los documentos que darán mérito al acto 

inscribible, además que quien está a cargo de la verificación de tales documentos es el 

verificador responsable. 

 
Como ya habíamos mencionado al artículo 2011° del Código Civil que señala la forma 

de como los registradores califican la legalidad de los documentos que son presentados, 

como su capacidad y la validez que contiene el acto, materia de inscripción. 

 
Por lo que considero que el Registrador no actuó conforme a este principio al momento 

de calificar dicho título, y observó dos documentos los cuáles no contravenían al acto 

materia inscribible. Por ende, mencionaremos una resolución acorde a este punto: 

 
Si bien el artículo 2011° establece el principio de legalidad, como base fundamental de 

la actividad registral, su labor ante este tipo de procedimiento, no puede ser absoluta 

ni tampoco al arbitrio exclusivo del registrador como de las instancias registrales, sino 

debe ser concordante a los alcances que la norma señale, además el art. 32°, precisa 

los alcances de la evaluación exhaustiva que se tiene al momento de calificar un título, 

partiendo entonces que su ejercer y evaluación deben estar sujetos a los lineamientos 

establecidos. (SUNARP 2015) 

 
Es así y de lo antes expuesto, podemos apreciar que ninguno de los documentos que 

observó el Registrador, eran materia de su competencia, a su vez eran aspectos que no 

afectaban al acto materia de inscripción, y por último recordar que este procedimiento 

está a cargo del verificador responsable, quién da veracidad y autenticidad de tales 

documentos, y se encarga de todo el trámite para la regularización de edificaciones. 

 
No encontrándome conforme con la observación formulada por el registrador. 

 
 

3.2. Segunda Esquela de Observación:  
 

Con fecha 17 de octubre del 2018, el registrador volvió a formular una segunda 

observación tomando en cuenta el artículo 32° del RGRP, en torno a la calificación 

registral como del principio de rogación y titulación auténtica, en el sentido que no se 



sigue cumpliendo con las formalidades de dichos documentos, toda vez como ya 

sabemos la norma resultaría un tanto imprecisa puesto que no define como debe 

presentarse el formato para el Informe técnico de verificación, así como presentar el 

certificado de parámetros urbanísticos y edificatorios al momento de la construcción, y 

no valorando que tal documento puede variar en el tiempo por ser un documento que 

recoge los parámetros actuales, ya que está previsto para construcciones nuevas; 

además que quien verifica y declara bajo responsabilidad si cumple o no es el Verificador 

Responsable. 

 
Por lo tanto, el Registrador, no estaría valorando que el procedimiento deregularización 

de edificaciones bajo el amparo de la ley n° 27157, está a cargo del verificador, y es él 

quien, bajo su propia responsabilidad, asume válidamente el contenido de dichos 

documentos. 

 
Por lo que no me encuentro conforme con la mediante observación. 

 
 

 
3.3. Resolución emitida por el Tribunal Registral:  

 

El tribunal registral resolvió REVOCAR las observaciones formuladas por elRegistrador 

Robert Zavaleta, y así DISPONER su inscripción, previo pago de los derechos 

registrales que correspondan. 

 
Más allá de todos los argumentos mencionados por el Tribunal registral y el usuario, 

lo cual considero válido, y por ende estoy de acuerdo con el resultado final, que es la 

inscripción de los actos rogados, considero mencionar: 

 
Al respecto, Gonzáles, G. define la calificación registral, de la siguiente manera: 

“Finalmente, no debe perderse de vista que la Calificación Registral es un 

examen técnico formal que realiza el registrador sin analizar intenciones, buena 

fe o subjetividades, y que su naturaleza limitada se impone por la necesidad de 

documentos fehacientes y la consiguiente restricción para conocer la verdad 

material. Por tanto, los alcances de la calificación registral, es y será siempre 

reducida.” (2010, Pág. 36-45). 

 
En ese sentido, podemos decir que los documentos que fueron materia de observación 

cumplen con las formalidades de acuerdo al procedimiento de 



regularización de edificaciones, y que el Registrador Público no puede perder de vista 

al momento de calificar, cuál es su competencia, además de que para este tipo de 

procedimiento, es de conocimiento general que quien está a cargo es el Verificador 

Responsable; asumir la total responsabilidad al momento de presentar dichos 

documentos, como también de las sanciones que puede contraer al no cumplir 

cabalmente con el procedimiento de regularización. 

 
A su vez, debemos señalar que para este tipo de procedimiento especial de 

regularización el Verificador Responsable es el encargado, y que las instancias 

registrales o como se presenta en nuestro caso, el Registrador Público debe adecuar su 

actividad a las previstas por la Ley; y como se mencionó anteriormente al principio de 

legalidad, que si bien es valorar la legalidad de los documentos, su labor no está sujeta 

al arbitrio de las instancias registrales, por ende debe considerar que documentos son 

pasibles de observación, así como la actuación para que este tipo de procedimiento 

resulte en beneficio del usuario, llegándose a obtener un resultado positivo. 

 
Por lo que tomaremos en cuenta algunas resoluciones que son relevantes a nuestro 

caso: 

“En esta resolución se establece que no resulta aplicable las restricciones a la 

calificación registral, establecidas en el art. 33 del TUO del RGRP, debido a que la fecha 

de la terminación de la construcción y todo lo consignado en el FOR, (requisitos), es 

de exclusiva competencia de los propietarios y del verificador, quecomo profesional 

técnico establece y facilita el trámite de regularización, toda vez que lo que señala en 

los documentos son exactos y veraces. (SUNARP, 2017) 

 
 

“Se puede apreciar respecto de esta resolución, que la evaluación técnica que determina 

el verificador en este procedimiento de regularización, determina que las instancias 

registrales ni el área de catastro realizarán una evaluación exhaustivadebido que su 

ejercer es meramente documental, es por todo ello, que el profesional a cargo tiene una 

idea cabal respecto de la edificación, así como de su normativa. Por lo tanto, la 

importancia de la actuación del verificador, es incuestionable, y por ende, el registrador 

no puede discutir el contenido de sus declaraciones, como todo lo que se consigna en 

el FOR y en los documentos presentados, concluyendo que la responsabilidad está a 

cargo del verificador responsable". (SUNARP, 2010). 



Finalmente y por todo lo expuesto, mi opinión es a favor de lo resuelto por el tribunal 

Registral, al revocar lo resuelto por el Registrador y así proceder con su inscripción del 

acto rogado, toda vez que las observaciones formuladas no contradicen el contenido 

de los documentos exigido por la Ley y su reglamento, sobre todo, si se trata de un 

procedimiento especial que busca simplificar la Regularización del estado real de las 

Edificaciones, otorgando competencias y responsabilidades a un profesional 

competente para este propósito. 

 
 

4. CONCLUSIONES 

 
❖ El presente procedimiento de regularización de edificaciones lo que busca 

determinar, es el reconocimiento legal y la existencia de cualquier tipo de obra, 

además que se inscriba y publicite lo que realmente se tiene respecto al predio, 

desde las características y condiciones que las mismas pueden presentar, 

otorgándole un mayor valor de compra frente a los posibles compradores. 

Asimismo, este procedimiento permite, independizar el bien inmueble, 

otorgándole titularidad a los nuevos propietarios que buscan publicitar su bien a 

fin de tener mayor seguridad jurídica que estando solo en un predio matriz y 

hagan uso así de los derechos que le otorga la norma. 

 
❖ Concuerdo con el contenido del recurso de apelación interpuesto, puesto que los 

documentos materia de calificación son observados por aspectos que no afectan 

al acto materia de inscripción. A su vez pone en evidencia que el registrador está 

siendo un análisis sesgado, equivocado y actuando por desconocimiento, toda 

vez que existe reiteradas jurisprudencias que tocan estetipo de temas. 

 
❖ Respecto de la calificación registral, se llega a concluir hasta qué punto pueden 

las instancias registrales actuar para fundamentar su actividad registral, así como 

verificar la legalidad de los documentos, y su actuar en cada caso en concreto. 

 
❖ Finalmente debemos señalar que el Verificador responsable es la única persona 

a cargo del trámite de regularización de edificaciones, responsable de verificar 

los documentos que se anexan al FOR, así como su actuar dentro de este 

procedimiento. 
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6. ANEXOS 
✓ Solicitud de Inscripción del Título. 
✓ Formulario Registral N° 1 – Ley N° 27157. 

✓ Informe Técnico de Verificación. 
✓ Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. 
✓ Solicitud de Independización. 
✓ Reglamento Interno. 
✓ Primera Esquela de Observación emitida por el Registrador Público. 

✓ Escrito de Subsanación. 
✓ Segunda Esquela de Observación. 
✓ Planos. 

✓ Recurso de Apelación. 
✓ Anotación de Apelación. 
✓ Resolución emitida por el Tribunal Registral. 

✓ Asiento de Inscripción. 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 


