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RESUMEN

En el Perd, segun el estudio “Produccién y empleo informal en el Perd, cuenta
satélite de la economia informal 2007-2019” del INEI, la actividad econdémica
informal abarca un 72,7%. En el caso de las edificaciones, segun cifras de Capeco
(2021), se menciona que el 80% de las viviendas son informales. Este gran
esfuerzo de edificar de manera informal por parte de familias sin mucha solvencia
econdmica e incluso otras con solvencia, ha llamado la atencion de las
autoridades, quienes viendo esta problemética social han hecho serios intentos

de apoyar en la formalizacién de terrenos y/o de las edificaciones.

Es el caso que, durante el gobierno del Ing. Alberto Fujimori Fujimori se expidi6 la
Ley N°27157, su Reglamento y méas adelante su Texto Unico Ordenado para la
Regularizacion de Inmuebles mediante la Declaracion de Fabrica correspondiente.
Asimismo, se cre6 COFOPRI para que se encargue de la Formalizacion de los

terrenos del estado invadidos por familias peruanas en situacion de pobreza.

Mas adelante, se expide la Ley N°29090 y su Reglamento, que Regulan la
expedicién de Licencias de Habilitaciones Urbanas y de Edificacién, que son los
instrumentos normativos de que se valen las autoridades para poder regularizar y

formalizar los terrenos y edificaciones informales.

En base a la normativa citada y otras como el DS N°029-2019-VIVIENDA,
Reglamento Nacional para la obtencion de licencias de Habilitaciones Urbanas y
de Edificaciones, es objetivo de la presente investigacion proponer una
metodologia que ayude a los especialistas y a los ocupantes informales de
terrenos que han construido sin licencia de construccion, a procurar un tramite

eficiente en un tiempo razonable y con la economia del caso.

En tal sentido, en la investigacion se presenta en el capitulo | la introduccion y las
generalidades del caso, en el Capitulo Il todo lo relacionado al Marco Teorico y
Conceptual, en el Capitulo 11l las modalidades vigentes de saneamiento técnico
legal, en los capitulos IV y V la propuesta metodoldgica y su aplicacion al caso de
una edificacion multifamiliar de 3 pisos con area comercial en el primer piso y

finalmente las conclusiones y recomendaciones pertinentes.

Considero que la presente Tesis es un aporte tanto para la Universidad Nacional
de Ingenieria como para las familias que viven en terrenos y edificaciones en

situacion de informalidad en todo el Peru.
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ABSTRACT

In Peru, according to the study "Informal production and employment in Peru,
satellite account of the informal economy 2007-2019" by INEI, informal economic
activity covers 72.7%. In the case of buildings, according to figures from Capeco
(2021), it is mentioned that 80% of the houses are informal. This great effort to
build informally by families without much financial solvency and even others with
solvency, has drawn the attention of the authorities, who, seeing this social
problem, have made serious attempts to support the formalization of land and/or

buildings.

It is the case that, during the government of Ing. Alberto Fujimori Fujimori, Law No.
27157, its Regulations and later its Single Ordered Text for the Regularization of
Real Estate was issued through the corresponding Factory Declaration. Likewise,
COFOPRI was created to be in charge of the formalization of state lands invaded

by Peruvian families living in poverty.

Later, Law No. 29090 and its Regulations are issued, which regulate the issuance
of Urban and Building Authorization Licenses, which are the regulatory instruments
used by the authorities to be able to regularize and formalize informal land and

buildings.

Based on the aforementioned regulations and others such as DS N ° 029-2019-
VIVIENDA, National Regulation for obtaining Urban and Building Enabling
licenses, the objective of this research is to propose a methodology that helps
specialists and occupants of land that they have built without a construction
license, to seek an efficient procedure in a reasonable time and with the economy

of the case.

In this sense, the investigation presents in chapter | the introduction and
generalities of the case, in Chapter Il everything related to the Theoretical and
Conceptual Framework, in Chapter IIl the current modalities of legal technical
sanitation, in chapters IV and V the methodological proposal and its application to
the case of a 3-story multi-family building with a commercial area on the first floor

and finally the pertinent conclusions and recommendations.

| consider that this Thesis is a contribution both for the National University of
Engineering and for the families that live on land and buildings in an informal

situation throughout Peru.
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PROLOGO

En el Perd, la informalidad en todo orden de cosas es un problema estructural,
particularmente en la actividad econémica y en la forma de ocupar territorio, invadir
terrenos y construir sobre ellos sin cumplir con normas técnicas y sin acudir a la
asesoria técnica de los profesionales competentes en la materia, caso de

ingenieros civiles y/o arquitectos.

Pocas autoridades, comprenden la problematica mencionada y no contribuyen con
eficiencia a solucionar el problema. Algunas autoridades, inclusive, lo agravan al
expedir normas que complejizan los tramites y dificultan la intencién del usuario

de formalizarse.

En esta situacidon, la norma mas eficaz por el momento es la Ley N°27157
expedida durante el gobierno del Ing. Alberto Fujimori, que permite regularizar
construcciones edificadas sin licencia de construccién, originalmente hasta el 20
de julio de 1999 y ultimamente fue ampliado para poder regularizar construcciones
sin licencia hasta edificadas hasta el 31 de julio de 2016. Sin embargo, ya es
tiempo de que la Ley 27157 deba ser modificada para eliminar algunos requisitos
que desmotivan y hacen mas oneroso el afan de formalizar las edificaciones
informales y sobre todo que pueda alcanzar a las construcciones sin licencia
ejecutadas hasta el 31 de diciembre del 2022. En tal sentido, es urgente la
actuacion de una autoridad inteligente y conocedora de la problematica de los
usuarios que han invertido su poco dinero en proveerse de una vivienda de forma

informal buscando mejorar el bienestar de sus hogares.

Es ente contexto que se desarrolla el presente trabajo de investigacion, que ha
obligado al tesista a incursionar en el conocimiento de normas legales como leyes,
Reglamentos, Textos Unicos Ordenados, Ordenanzas Municipales,
procedimientos notariales y registrales, etc., para proponer una metodologia
simplificada que ayude a los usuarios y especialistas del Saneamiento Técnico
Legal de Predios Urbanos, para realizar con eficacia los trdmites de formalizacién

de Inmuebles.

Finalmente, se considera encomiable la labor realizada, ya que el trabajo continta
poniendo en alto la esforzada labor de formacion e investigacion de la Universidad

Nacional de Ingenieria.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1. GENERALIDADES

En enero de 2004, la CEPAL y el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento de la Republica del Perd, identificaron cuatro estudios para realizar
actividades de asistencia técnica, colaboracién y cooperacién para reducir la

pobreza urbana en el Peru (De los Rios, 2006).

Mediante la Ley N°26366, de fecha 16 de octubre de 1994, se inicia el proceso de
modernizacion de los registros publicos del pais y se crea la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos y el Sistema Nacional de los Registros
Publicos, que estad compuesto por los diversos registros existentes en el ambito
nacional (incluye el Registro de Predios).

La Ley N°27755 Ley del Registro de Predios, integra en el Registro de Predios: la
Seccion Especial de Predios Rurales, el Registro Predial Urbano y el Registro de

Propiedad Inmueble.

El Cddigo Civil Peruano, aprobado mediante Decreto Legislativo N°295, dedica el
Libro V a los Derechos Reales y el Libro IX a los Registros Publicos. Este Ultimo
precisa en el articulo 2008, las clases de registros, siendo uno de ellos el de

Registro de la Propiedad Inmueble.

En 1992, se crea el PETT (Programa Especial de Titulacion de Tierras y Catastro
Rural), con equipos modernos de la época para el levantamiento catastral con
objetivo de inscribir en registros publicos. En el afio 1996 se fusiona el PETT con
COFOPRI para la regularizacion de predios informales. Actualmente COFOPRI,
SUNARP, INACC, INEIl, las municipalidades y gobiernos regionales estan
encargados de los catastros de las zonas rurales y urbanas del Perd (Laguna,
2010).

El proceso de regularizacion de predios de COFOPRI, consiste en realizar un
diagnostico técnico-legal del area geografica en intervencion, identificando los

problemas para su formalizacidon, en seguida se realiza el levantamiento

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
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topografico, generando el plano perimétrico y de ubicacion para luego su

inscripcion en registros publicos (Charaja, 2017).

Los ocupantes informales, al no ser propietarios de sus predios, y no tener por lo
tanto sus derechos inscritos en los registros publicos, estan impedidos de poner
el bien en garantia y acceder a los servicios colaterales, tales como, servicios
basicos, créditos personales o hipotecarios, para realizar inversiones o0 mejoras

en sus viviendas o terrenos, etc. (Ramos, 2011).

El Registro de Predios de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
aplica tasas registrales y procedimientos engorrosos y poco amigables, que hacen
gue un gran sector de los usuarios requiera de mas tiempo y paciencia, para
gestionar un servicio, llenando informacion en formularios, que deberian ser mas

practicos y simplificados (Ramos, 2011).

El crecimiento urbano en las principales ciudades del Peru, en los Ultimos cuarenta
afios, muestra un enorme desarrollo de asentamientos humanos o pueblos
jévenes, asociaciones y cooperativas de vivienda. La caracteristica comun de
estas ocupaciones urbanas es que se desarrollaron informalmente, es decir, el
acceso a los terrenos ocupados o0 el uso dado a ellos, se realizé sin cumplir las
disposiciones previstas en los marcos legales pertinentes. Como consecuencia de
ello, los derechos de propiedad sobre los terrenos ocupados no pudieron ser

definidos ni reconocidos por el Estado (Mosqueira, 1999).

Hacia 1990, diferentes fuentes calculaban que mas de un millén y medio de
viviendas se habian construido en las principales ciudades del pais, sobre terrenos
cuya adquisicién o uso se habia realizado sin cumplir las disposiciones legales
existentes, es decir, se habian desarrollado informalmente. En ellas viven
alrededor de 9 millones de peruanos. Estudios realizados por COFOPRI en 1997
confirman que el nimero de viviendas existentes en asentamientos humanos,
asociaciones y cooperativas de vivienda y proyectos o programas de viviendas o
lotes para vivienda promovidos por el Estado, cuya condicién es informal,

superarian el millon y medio de predios (Mosqueira, 1999).
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1.2. DESCRIPCION DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

En vista de que existen muchas viviendas aun no formalizadas, se realiza el
presente trabajo de investigacion para proponer una metodologia de saneamiento
de inmuebles de forma préactica y simplificada, para proceder de manera mas
sencilla ante los diferentes casos que se presentan en un predio para su

formalizacion en Registros Publicos.

Problema General:

¢La informalidad de un predio construido en una habilitacién urbana en el Peru
podra ser regularizada con la metodologia de saneamiento técnico legal de
edificaciones planteada de manera eficiente para su correspondiente inscripcion

en Registros Publicos?

Problemas Especificos:

e ¢Lametodologia de saneamiento planteada es eficaz y sigue los lineamientos
de las normas vigentes y reglamentos nacionales existentes para la
inscripcion de un predio construido irregularmente en una habilitacién urbana?

o ¢ Es factible aplicar esta metodologia de saneamiento en predios de las

diferentes regiones del pais que tengan habilitacién urbana?

La propuesta de saneamiento se contempla aplicar en una vivienda urbana

ubicada en la ciudad de Lima y cuenta con los siguientes aspectos:

Aspecto Tedrico: La aplicacion de la metodologia de saneamiento simplificada
permite evitar los métodos engorrosos de saneamiento y se pueda avanzar con la
inscripcion de un predio, ademas, que el personal técnico pueda usarlo con
sencillez, con un impacto en la reduccion de la informalidad en las construcciones

de viviendas con habilitacién urbana.

Aspecto Préctico: Al implementar este método en una vivienda urbana de la
Ciudad de Lima se puede observar todo el procedimiento que finaliza con la

inscripcion en SUNARP, que pasa en ciertos casos por las municipalidades y
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ademas muestra la parte técnica como elaboracion de planos, llenado de

formularios, entre otros.

Aspecto Social: EIl propietario de un predio con habilitacion urbana se vera
significativamente beneficiado debido a que se legaliza su derecho de posesion, y
con esto puede ejercer todos los beneficios que posee el mismo; es decir, tener la

disponibilidad legal de sus bienes para el uso que crea conveniente.

Aspecto Institucional: La SUNARP como el ente rector de registros de predios,
contara con toda la informacion y data necesario de los propietarios a nivel
Nacional, lo que genera un orden y mejora el control de los predios, elevando los
indices de formalidad de predios construidos en el Pera.

1.3. OBJETIVOS
1.3.1. Objetivo General

Promover la formalizacién de predios con habilitacion urbana, que actualmente es
dificultada por procedimientos engorrosos, y mejorar la condicién del mismo,
mediante el uso de una metodologia simplificada de saneamiento técnico legal de
edificaciones. En este caso mediante, la modalidad nacional, aplicando al caso de

una vivienda urbana en la ciudad de Lima.

1.3.2. Objetivos Especificos

¢ Identificar las normas pertinentes para proponer procedimientos eficaces y
eficientes para el saneamiento técnico legal de edificaciones con habilitacién

urbana.

e Proponer procedimientos simplificados a las modalidades de saneamiento

técnico legal de edificaciones y aplicarlas al caso de una vivienda urbana.

1.4. ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS

El autor de la presente investigacion realizo las indagaciones correspondientes,

gue se detallan a continuacion:
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En marzo de 1996, se promulgé el Decreto Legislativo N°803 que cred la Comision
de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI) y, contemplé un marco
institucional mucho mas completo para el desarrollo de un programa de
formalizacion de la propiedad a nivel nacional. Esta creacion tuvo como objetivo
colocar a la formalizacion de la propiedad como un elemento fundamental de los
programas econdémico y de lucha contra la pobreza trazados por el Gobierno. Por
ello, la vision resalta que el Programa de Formalizacion de la Propiedad busca la
integracion social y econdémica de los pobladores de escasos recursos
econdmicos, reconociendo el ahorro y la inversién realizados en los predios que
ocupan, y, revalorizando sus propiedades, a través de la titulacion de sus predios.
Asi, mediante la formalizacion, se busca convertir en activos liquidos la propiedad
predial de los sectores informales de menores recursos, para integrarlos en el
mercado inmobiliario (Mosqueira, 1999).

El estudio tuvo por finalidad describir los antecedentes de la propiedad informal
en el Peru y la experiencia desarrollada por el Gobierno del Pera a partir de 1990,
para enfrentar y dar solucion a la ausencia de un sistema de derechos de
propiedad eficiente (Mosqueira, 1999).

Es importante sefialar que cuando se menciona a las inscripciones de predios, se
hace alusion en estricto al registro de los Derechos de Propiedad de Predios de
los ciudadanos, lo cual les permite disfrutar, no solo de la seguridad juridica, que
el Estado les otorga a través de los registros publicos, sino también disfrutar de
los beneficios colaterales que tal situacion les concede, al tener la opcién de
presentar dicho bien como garantia, para participar en inversiones o solicitar

créditos en el sistema financiero (Ramos, 2011).

De otro lado, los Registros Publicos del Peru se crea el 02 de enero del afio 1888.
Desde dicho afio, hasta 1994, en el pais se crearon y existieron diversos registros
tales como el de bienes muebles, inmuebles, de personas naturales y juridicas,
distribuidos en varias instituciones, Gobiernos Regionales o ministerios del
Gobierno Central (SUNARP, 2010).

El procedimiento registral se inicia con la presentacion de la solicitud de inscripciéon
de titulo, correspondiente a cada caso o tipo de registro. Para ello, en las Oficinas
Registrales se obtiene gratuitamente un formulario para su presentacion con los

datos exigidos y demas, dependiendo del caso, con la documentacion
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correspondiente, como es la escritura publica, parte judicial o resoluciones
administrativas, partidas de los registros civiles o copias legalizadas por notario,
etc., por parte del presentante del titulo, quien lo ingresa al registro solicitando su

inscripcion (Ramos, 2011).

Primera dimension - Habilitacién Urbana. Es el proceso por el que los terrenos
rusticos se transforman en urbanos, a través de establecer condiciones de
habitabilidad con la ejecucién de diferentes obras como son instalaciones de agua
desagle, pistas, veredas, asi como instalaciones de energia eléctrica y
comunicaciones que permitiran que cada familia establecida en una unidad
habitacional cuente mejores condiciones para habitarla. Segunda dimension -
Inscripcion Registral de Habilitaciones Urbanas. Es el proceso por el cual el
terreno habilitado en lotes de vivienda juntamente con las areas de aporte como
son salud, educacién, recreacion y comercio quedan inscritos obteniendo la
seguridad Juridica a cada predio apto para su independizacién. Tercera dimensién
— Independizacion. El proceso de convertir el predio rustico en urbano comprende
de dotar lotes de terrenos para vivienda como producto resultante de la
Habilitaciébn Urbana, los lotes de terreno tanto para viviendas, asi como los
diferentes aportes son independizados para su disposicion final al adjudicatario o

beneficiario de un terreno de vivienda (Florez, 2018).

Se sefiala que el saneamiento consiste en determinar la condicion juridica de una
persona que ocupa un predio, con el objeto de formalizar su derecho de propiedad
a fin de inscribirlo posteriormente ante las oficinas registrales correspondientes. A
continuacién, algunos mecanismos de saneamiento fisico legal: La Rectificacion,
que es definida como el proceso mediante el cual se corrige el area, linderos y
medidas perimétricas de un predio rural al existir discrepancia entre los datos
consignados en los titulos y aquellos que resulten del levantamiento catastral. La
Conversion, que es la actualizacion del area del predio rural que se encuentra
expresado en medida distinta a la del sistema métrico decimal. Entre otros
mecanismos de regularizacion de la propiedad, se encuentran la Inmatriculacion;
la reversion; la transferencia patrimonial interestatal; la regularizacion del tracto
sucesivo; el cierre de partidas; Inexactitudes; saneamiento catastral, etc.
(Vasquez, 2019).

El objetivo de regularizar la situacion legal de un inmueble se encuentra en

defender los derechos de los propietarios, mediante la seguridad juridica que nos
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brindan las respectivas oficinas registrales a nivel nacional. La falsificacion de un
titulo de propiedad sera facilmente probada si el terreno esté inscrito en Registros
Puablicos. Asimismo, una compra irregular sera declarada de mala fe, con rapidez.
Otrarazén por la que se debe emplear equipos de especialistas en el saneamiento
de propiedades es el beneficio econdmico. Una propiedad que esta debidamente
inscripta puede venderse brindando seguridad a quien lo compra.

Finalmente, se infiere que el saneamiento de un inmueble y la posterior inscripcion
de la propiedad inmueble ante las oficinas registrales correspondientes, reactiva
la economia de las personas y del pais, puesto que se impulsan los ingresos
familiares y se incentiva la creacion de micro, pequefias y medianas empresas a

nivel nacional (Vasquez, 2019).

Para registrar un bien es indispensable que antes se haya saneado el titulo de
propiedad. El saneamiento, es un conjunto de actos orientados a un fin
determinado: la inscripcion. Entonces el saneamiento como actividad consiste en
reunir una serie de requisitos (planos, informes, titulos) y seguir meticulosamente
una serie de tramites (llenado de formularios, elevacion de documentos a escritura
publica) que nos conducen a la inscripcion del predio. La cantidad y las
caracteristicas de los actos estaran determinadas por el estado fisico y legal del
predio. De hecho, mientras menos perfectos sean los derechos que se tengan
sobre este, mayor sera también la cantidad y complejidad de los actos que tendran
gue realizarse. Asi, por ejemplo, sera mas complejo el proceso de saneamiento
de un predio construido que no cuenta con titulo del terreno sobre el cual se erige
en comparaciéon de uno que si lo tiene.

Son dos las razones fundamentales por las cuales se explica la importancia del
registro de un predio: 1. La inscripcion en el registro protege al propietario del
tercero que con mala fe pretenda adquirir el bien, por ejemplo, mediante una
compraventa. 2. Facilita su transferencia, ya que los interesados en la compra de
un predio le dan preferencia a los bienes inscritos sobre los bienes que no lo estan
(Salvador, 2016).

Puede dar el caso de inmuebles que se encuentran inscritos en los Registros
Publicos, solo como terrenos, pero en la realidad existen construcciones e inclusos
edificios sobre ellas. En dicho caso el saneamiento de inmuebles esté regulado
por la ley regularizacion de edificaciones, del procedimiento de declaratoria de

fabrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y
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propiedad comuin, mas conocida como la ley 27157. Esta ley regula tres
procedimientos: El procedimiento para la regularizacion de edificaciones, el
procedimiento de declaratoria de fabrica y el régimen de propiedad exclusiva y
propiedad comun.

Para el saneamiento de quintas, casas en copropiedad y otras unidades
inmobiliarias, el procedimiento variard en funcién de si el terreno se encuentra o
no inscrito en el registro. Si esta registrado se requerira llenar el FOR junto con
todos los demas requisitos exigidos por la ley. En cambio, si el terreno no esta
registrado se debera presentar una declaracion notarial que acredite el titulo del
otorgante, ademas del FOR junto con todos sus requisitos. Una vez acreditada la
posesion el registrador procederd a matricular la totalidad del terreno,
distinguiendo entre el area de propiedad comun y el area de bienes de propiedad
exclusiva (Salvador, 2016).

La declaratoria de Fabrica es el acto legal ante la autoridad competente (Municipio
y/lo SUNARP) por el cual se declara haber ejecutado una edificacion sobre un
terreno determinado. Se debe precisar las caracteristicas fisicas del inmueble a
través de planos de distribucién, ubicacién y localizaciéon, asi como el
cumplimiento o no de los parametros. Un saneamiento de titulacion es el tramite
destinado a obtener la titulacion o acreditacion de la propiedad del terreno sobre
el que se levanta la edificacion a regularizar, a fin de hacerla idénea para su
acceso al registro. La independizacién es el acto registral que consiste en abrir
una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de una
desmembracién de terreno, con edificacion o sin ella; o como consecuencia de la
inscripcion de una edificacién sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva y de propiedad comdn. En el caso que el terreno a ser
independizado cuente con declaratoria de fébrica inscrita, debera describirse la

fabrica correspondiente a cada lote a independizar (Delgado y Mego, 2021).

Por su parte, Rodriguez y Vela, en su tesis “Factores que determinan el proceso
de Saneamiento Fisico Legal en la Formalizacién de Inmuebles en el distrito de
Yonan, Cajamarca”, en el ano 2020, presentan como uno de sus resultados que
el impacto ocasionado por la informalidad es negativo, tanto para las familias como
para la sociedad, esto repercute en la economia, siendo considerada una
propiedad formal, como un capital financiero. Desde esta perspectiva, los factores

que determinan el proceso de saneamiento legal son cuatro: El factor econémico,

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
en el Per( 16
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL CAPITULO I: INTRODUCCION

social, legal y administrativo; asi también nos sefiala que el proceso de
formalizacion de un inmueble es sencillo, y se debe tener en cuenta informacién
sobre el inmueble como su ubicacion, si es solo terreno, si requiere construccion

y tiene licencia de construccion, entre otros (Delgado y Mego, 2021).
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CAPITULO Il: MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

2.1. MARCO TEORICO

El sistema de formalizacion de la propiedad fue disefiado por COFOPRI, sobre la
base de los complejos y onerosos procedimientos de saneamiento-fisico legal
existentes, con el fin de contar con un mecanismo que permita establecer
derechos de propiedad definibles, defendibles y enajenables. Para ello, se
disefiaron dos procesos: un sistema de procesamiento de informaciéon y un

sistema de planimetria (Ramos, 2011).

Segun la Ley que amplia los plazos de la titulacion de terrenos ocupados por
posesiones informales y dicta medidas para la formalizacion de terrenos de
propiedad privada ocupados por posesiones informales, cuya posesion ocurrido
hasta el 31 de diciembre de 2015 y a la fecha de presentacion de la solicitud
acrediten una posesion no menor a diez afios (10) de forma continua, pacifica,
publica y como propietario sobre el predio matriz y/o cuenten en forma individual
con escrituras publicas u otros titulos de propiedad que no hayan sido inscritos en
el Registro de Predios y/o presenten deficiencias que impidan dicha inscripcion,

tiene un procedimiento que comprende las siguientes etapas:

1. Calificaciéon: Presentacion de la solicitud, calificacion de la solicitud

2. Diagnodstico Técnico Legal: Recopilacion de informacién interna de los
antecedentes registrales, georreferenciacion del predio matriz, levantamiento
topografico y verificacion, levantamiento de informacién en campo, consultas a
entidades, estudio de partidas registrales y titulos archivados, informe final de
diagnéstico técnico legal.

3. Saneamiento Fisico Legal: anotacion preventiva, notificacién de la pretension,
elaboracion de planos, calificacion individual, emisiéon de resolucion, emision de

los instrumentos de formalizacion e inscripcion.

De otro lado, la Ley N°27157 Ley de Regularizacion de Edificaciones y
Declaratoria de Fabrica, de fecha 20 de julio de 1999, sirve para regularizar las
edificaciones construidas sin licencias de construccion hasta el 19 de julio de 1999,
o sin conformidad de obra; excepcionalmente sirve también para regularizar la

inscripcion de los lotes de terrenos donde se ha edificado, siempre y cuando
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tengan algun documento de fecha cierta que demuestre la propiedad no inscrita
de la edificacion que se pretende regularizar. La Ley 27157, que sirve para
regularizar la Declaratoria de Fabrica de lo construido, supone en este acto, una
vez terminado, que queda regularizado la licencia de construccion y la
conformidad de obra. Adicionalmente, cuando el caso lo requiera, la Ley N°27157
permite regularizar los Reglamentos Internos y las Independizaciones de
Unidades Inmobiliarias de propietarios individuales, que estén comprendidas en
edificaciones que cuenten con &reas y bienes comunes. Para que la Ley N°27157
cumpla con sus importantes fines, su vigencia ha sido prorrogada en varias
oportunidades desde 1999 a la fecha, de tal manera que las edificaciones
beneficiarias de regularizacion no sean solamente los construidos sin licencia
hasta el 20 de julio de 1999.

Tal es el caso de la ultima modificacion de la Ley N°27157, realizada por la Ley
N°30830 publicada el 27 de julio de 2018, en cuyo articulo Gnico menciona que
los propietarios de edificaciones construidas sin licencias de construccion hasta el
31 de diciembre de 2016 podran sanear su situacién de acuerdo con el
procedimiento establecido en la presente Ley. Inclusive, para los que ya fueron
beneficiados con anterior regularizacién por la Ley N°27157, podran hacerlo por

segunda vez.

En cuanto a la regularizacion de habilitaciones urbanas y de edificaciones
ejecutadas sin licencia municipal, las habilitaciones urbanas ejecutadas hasta el
17 de septiembre de 2018 son regularizadas ante las municipalidades. Los
procedimientos y requisitos son establecidos en el Reglamento de Licencias de
Habilitacién Urbana y Licencias de Edificacion y pueden ser realizados siempre
gue cumplan con la normatividad vigente a la fecha de su construccion o, si le es
mas favorable, con la normativa vigente. Del mismo modo, las habilitaciones
urbanas y las edificaciones ejecutadas en los lotes de terreno pero sin licencia de
construccién hasta el 17 de septiembre de 2018 también pueden ser regularizadas
de forma conjunta por las municipalidades (Ministerio de vivienda, Construccion y

Saneamiento, 2017).
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Segun la Ley 29090, replicada en el Reglamento de Licencias de Habilitaciones
Urbanas y Licencias de Edificacion, para obtener Licencia de Edificacion existen
diferentes modalidades, tales como:

Modalidad A: aprobacion automatica del proyecto con firma de profesionales.
Modalidad B: aprobacion de proyecto con evaluacion por la Municipalidad.
Modalidades B y C: aprobacion de proyecto con evaluacion previa por la comision
técnica.

Modalidades B, C y D: Aprobacion de Proyecto con evaluacion previa por los
Revisores Urbanos (Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, 2019).

De otro lado, una propiedad adquiere su mayor valor monetario, cuando esta
saneada, es decir, inscrita en los Registros Publicos. Es importante el
saneamiento de un inmueble para su posterior tasacion al mayor valor. Al
momento de tomar un caso especifico de tasacion, se empieza por constatar si
existe algun problema de saneamiento pendiente.

Un documento de suma importancia para iniciar el saneamiento técnico legal de
inmuebles es contar con el certificado de parametros Urbanisticos y Edificatorios,
que contiene un conjunto de requisitos que se deben cumplir para el disefio y
construccién de las edificaciones y en este caso, para la regularizacion. Ejemplos
de estos parametros son el porcentaje de area libre, la altura maxima de

edificacion, las plazas de estacionamiento, entre otros.

2.2. MARCO CONCEPTUAL
2.2.1. COFOPRI

El estado peruano mediante el D.L. N°830 en 1996 crea y menciona que
COFOPRI es “el organismo rector maximo encargado de disefiar y ejecutar de
manera integral, comprehensiva y rapida un Programa de Formalizacion de la

Propiedad y de su mantenimiento dentro de la formalidad, a nivel nacional”.
2.2.2. Predio

La SUNARP, menciona que es el &rea con o0 sin construccion, sujeta a un régimen
de propiedad, cuya extension y limites estan reconocidos, en posesion y

administrados por una sola entidad, ya sea de manera particular, colectiva, social
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0 publica y es reconocida por la autoridad competente. Tiene ubicacién geogréfica
definida y georreferenciada (SUNARP, 2012, Pag. 103).

El saneamiento predial se entiende como el diagnéstico técnico, fisico y juridico
que se aplica sobre un bien inmueble, para garantizar la propiedad y la titularidad
de este. El procedimiento de saneamiento predial se logra concretar desde los
aspectos fisicos — técnicos — juridicos, utilizando sistemas de informacion
geografica que se integran con los insumos como planos, archivos de AutoCAD y
otros documentos, logrando asi la identificacion predial de unos u otros predios.
Por ello, desde lo fisico se consideran ciertas condiciones del predio como lo es
su ubicacion, sus linderos y las fajas de terreno que se requieren en el desarrollo
del proyecto. Estos a su vez se integran con las condiciones técnicas, que estan
representadas en el &rea, los abscisados sobre los que se ubica el predio respecto
a la via del proyecto, el nimero de registro predial, entre otros. En el aspecto
juridico, se considera el estudio de titulos, tradiciones y demas elementos

referentes a la relacién propietario predio (Robledo Marin, 2022).
2.2.3. Bien inmueble

Es aquel bien que no se puede transportar de un lugar a otro debido a sus
caracteristicas. De tal forma, que su traslado supondria su destruccién o algin
deterioro, ya que forma parte del terreno. De manera que los bienes inmuebles
son caracterizados por su posicion fija, es decir, se mantienen inméviles en el
lugar que les asigné la naturaleza. Hay que sefalar que estos bienes son también
conocidos como bienes raices. Las tierras, los edificios, las construcciones o las
minas son algunos ejemplos considerados como bienes inmuebles (Rodriguez,
s.f.).

2.2.4. Sunarp

La misma entidad lo define como un organismo descentralizado auténomo del
Sector Justicia y ente rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos, y
tiene entre sus principales funciones y atribuciones el de dictar las politicas y
normas técnico - registrales de los registros publicos que integran el Sistema
Nacional, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la
inscripcion y publicidad de actos y contratos en los Registros que conforman el
Sistema. Tiene como vision que en el Peru se respetan los derechos humanos en

un contexto de cultura de la legalidad y convivencia social, armédnica, con bajas
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tasas de criminalidad y discriminacion, donde toda persona goza de seguridad
juridica. Su misién es inscribir y publicitar actos, contratos, derechos y titularidades
de los ciudadanos mediante un servicio de calidad accesible, oportuno y

predictible.
2.2.5. Certificado de pardmetros urbanisticos y edificatorios

Es un documento emitido por las municipalidades en donde se especifican los
parametros de disefio que regulan el proceso de edificacion sobre un predio. Es
un documento previo e indispensable para la obtencién de la licencia de
edificacion, sefiala las normas técnicas que debe tener en cuenta el arquitecto —
proyectista respecto a una edificacion nueva o ampliacion de una ya existente. Lo
emiten las Municipalidades distritales y en el caso del Cercado de Lima, la
Municipalidad Metropolitana de Lima (Sociedad Peruana de Bienes y Raices,
2022).

2.2.6. Titulo de propiedad

El titulo de propiedad es un documento que sirve para acreditar que una persona
es duefia de un inmueble. El titulo de propiedad garantiza ante las autoridades
que la propiedad ya esta a nombre de una persona en especifico. La informacién
que contiene este documento es la manera en que se adquirié el bien inmueble,
sus caracteristicas y la fecha de adquisicién. Esta informacion proviene de la
escritura, asi que para obtener un titulo de propiedad es necesario tener las
escrituras. El titulo de propiedad estd compuesto generalmente por las primeras
copias de las escrituras publicas del inmueble, que acreditan documentariamente

la transmisién de la propiedad (Garcia, 2021).
2.2.7. Independizacion

Es el acto que consiste en abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria
resultante de una desmembracién de terreno, con edificacion o sin ella; o, como
consecuencia de la inscripcion de una edificacion sujeta al régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comin o régimen de
independizacion y copropiedad. El Registrador al independizar sefialara que el
terreno independizado formdé parte de otro inscrito anteriormente. Asimismo,
dejar4 constancia en la partida matriz de la independizacion realizada. La
independizacién es un acto de administracion pues los tramites conducentes a la

independizacibn de un predio, implican actos de administracion y no de
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disposicién, ello por cuanto la apertura de una partida registral no conlleva el
desmedro o disminucién del patrimonio del propietario. Asimismo, a través de la
independizacién no se madifica ninguna realidad fisica del bien edificado. Debe
existir concordancia entre la solicitud, que es el documento literal y el plano, que

comprende el documento grafico (Jara, s.f.).
2.2.8. Unidad inmobiliaria

Se define como tal a cada una de las partes integrantes de un determinado bien
inmueble que pueda diferenciarse, en su caso, por su antigiedad, uso o
caracteristicas fisicas, administrativas o juridicas. Se comprende mas claramente
qué es una unidad inmobiliaria si se sefiala que dicha unidad informativa puede
ser tanto la parcela como la vivienda en un edificio en régimen de propiedad
horizontal. Asimismo, en una casa unifamiliar se pueden distinguir diferentes
unidades inmobiliarias que comprenderan, por un lado, las zonas acondicionadas
como vivienda y, por otro, las zonas destinadas a otros usos 0 que constituyen
elementos inmobiliarios diferenciables (almacén o garaje, pavimentos, piscinas,

local comercial, etc.) (Sitna, s.f.).
2.2.9. Areas de un terreno

El area total (AT) es la superficie total del terreno, se menciona en metros
cuadrados. El area construida (AC) es la superficie del terreno en donde se ha
construido la vivienda, no incluye jardines. El area construida puede llegar a ser
mayor que la del terreno si la construccion es de varios pisos, esto se observa en
casas y en departamentos duplex y triplex. El area ocupada (AO) Es suma de
superficies de la propiedad que incluyen areas techadas, jardines y patios. El area
techada (AT) es el area que cuenta con techo, no incluye patios. El area Libre (AL)
es la diferencia entre el area del terreno y el area techada para el primer piso. A
partir del 2do piso es la diferencia entre el area ocupada y el area techada del piso

correspondiente (Fernandez, 2020).
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CAPITULO Ill: EVALUACION DE LAS MODALIDADES VIGENTES DE
SANEAMIENTO TECNICO LEGAL

Para la inscripcion en Registros Publicos, se propone que el saneamiento técnico
legal se puede realizar por dos vias: modalidad de regularizacion nacional,
normada por la Ley 27157 y la modalidad municipal, normada por la Ley 29090.
De estas dos modalidades, la primera es mas simplificada y eficiente, es decir,
optimiza tiempo y costo para el usuario. Para optar por una u otra modalidad se

requiere determinar la fecha de culminacion de la obra a regularizar.

3.1 MODALIDAD NACIONAL (DE REGULARIZACION).

Regulada por la Ley 27157 y sus modificatorias, por ejemplo, la Ley 30803 amplia
los alcances de la Ley 27157 para sanear edificaciones construidas sin licencia de
construccion hasta el 31/12/2016.

Requisitos:

1. Documento de propiedad o Copia literal SUNARP (treinta dias calendario

como maximo de antigiiedad de tramite)

2. Certificado de parametros Urbanisticos y Edificatorios.

3. Planos de ubicacién vy distribucion actualizados. De ser ampliacion de

fabrica, adjuntar planos de declaratoria de fabrica anterior.

4. Formularios: FOR N°1 (vivienda Unica, sélo para declaratoria de fabrica) y
FOR N°2 (vivienda con varios propietarios, varias viviendas con varios
propietarios, que requieren declaratoria de fabrica, independizacion de
unidades inmobiliarias y reglamento interno).

. Informe técnico de verificacion.
. Declaracion jurada del especialista verificador.

. Derechos notariales

0 N o O

. Derechos registrales.

3.2 MODALIDAD MUNICIPAL

Para las edificaciones construidas sin licencia de construccién y que no cuenten
con certificado de conformidad de obra, siempre y cuando cumpla con todas las
exigencias del Certificado de Parametros. No aplica para sanear terrenos.

Requisitos:
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1. Documento de propiedad. O Copia literal SUNARP (treinta dias calendario
como maximo de antigliiedad de tramite).

2. Certificado de parametros Urbanisticos y Edificatorios, cuyo contenido
debe ser cumplido en su totalidad.

3. Planos de ubicacién, distribucion, cortes y fachadas actualizados. Si es

ampliacién, adjuntar planos de declaratoria de fabrica anterior.

. Formatos FOM Y FUE (mas anexos | al V)

. Carta de seguridad de obra, expedido por un Ing. Civil.

Pago de multa.

. Derecho de tramite y derecho de licencia de regularizacion.

. Derecho de Conformidad de obra, de ser el caso.

© © N o O A

. Derecho de Declaratoria de Féabrica, de ser el caso.
10. Derechos notariales y registrales.
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FIGURA N®1

REGULARIZACION/
SANEAMIENTO DE
PREDIOS URBANDS

SANEAMIENTO SANEMIENTO
FISICO LEGAL DE TECHNICO LEGAL DE
TERREMOS EDIFICACIONES

LEY N°31056
FORMALIZACION
DE TERREMOS

LEY 29050 Y
MODIFICATORIAS

LEY 27157 ¥
MODIFICATORIAS

FUEMTE: Elabaracion propia

Figura N°1 Saneamiento de predios urbanos

FIGURA N°2

MODALIDADES DE
SANEAMIENTO TECNICO
LEGAL DE INMUEBLES

MODALIDAD NACIONAL MODALIDAD MUNICIPAL
LEY 27157 Y LEY 29090 Y
MODIFICATORIAS MODIFICATORIAS

FUENTE: Elaboracion propia

Figura N°2 Modalidades de saneamiento técnico legal

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacién de predios

en el Per(
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO IV: PROPUESTA DE UN PROCEDIMIENTO
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL EFECTIVO PARA EL SANEAMIENTO TECNICO LEGAL

CAPITULO IV: PROPUESTA DE UN PROCEDIMIENTO EFECTIVO PARA EL
SANEAMIENTO TECNICO LEGAL

4.1. MATERIALES Y EQUIPOS

4.1.1. Reconocimiento

En este proceso se visita el predio en su ubicacion correspondiente, se toman
apuntes y fotos de las caracteristicas de los ambientes y de su historial de
construccién, ademas de datos adicionales como planos, certificados, autovalto y

otros.

4.1.2. Materiales
e Computadora
e Escritorio y silla
e Impresora a color
¢ Normas Técnicas y Reglamentos
e Formularios registrales SUNARP
e Autovalto de la vivienda

¢ 01 camara Fotogréafica

4.2.  AMBITO DE APLICACION
4.2.1. Poblacion

Todas las viviendas o predios del Pert que cuentan con habilitacion urbana y que
no hayan sido saneados o regularizados, es decir, inscritos en registro publicos,

ya sea sin declaratoria de fabrica y/o independizacion.

4.2.2. Muestra

Vivienda ubicada en el Jr. Chinchaysuyo N°244 mz. K-4 It. 18 - urb. Zarate ref.
cuadra 2, San Juan de Lurigancho, Lima, Lima que tiene como propietaria a la

Sra. Mery Pilar Garay Lépez De Torres.

4.3.  VARIABLES DE LA INVESTIGACION

4.3.1. Variable dependiente
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Condicion de un predio que cuenta con habilitacién urbana en el Peru.

4.3.2. Variable independiente

Uso y aplicacion de la metodologia de saneamiento técnico legal de edificaciones
propuesta.

4.4, TIPO DE INVESTIGACION

La presente investigacion es descriptiva y aplicativa, debido a que describe un
procedimiento general y aborda la solucién de un problema especifico, se apoya
de una teoria para generar conocimiento valido, con el fin de impulsar

conocimiento positivo en la sociedad (Cordero, 2009).

4.5. PROPUESTA DE MODALIDADES A APLICAR
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FIGURA N°3
SANEMIENTO TECNICO LEGAL DE INMUBLES
MODALIDAD NACIONAL

ACTORES Y FLUJIOGRAMA

l OBSERVACIONES T

REGISTRO PUBLICO TRAMITE CONCLUIDO
B - - e
USUARIO ESPECIALISTA NOTARIA (SUNARP) SUNARP

Consiste en nueva Copia Literal

|:| Copia literal Elabora expediente técnico: Recibe y verifica conformidad y |:| Retibe expediente técnico original y 2 acompafado de una copia del
» Documente de propiedad veracidad deldocumentos del copias. expediente técnico que incluye
»Formato SUNARP expediente tecnico l:‘ "3sientos” de inscripcion de:

[ ] Praporciena documentos 0 Plano de ubicacidn y distribucian [ ] Reatiza Pre-Liguidacin declaratoria de Fabrica, reglamento
 Declaracion jurada l:l Sella y devuelve expediente técnico al Revi d formidad al edi interna & independizacion

[] Pianos sInforme verificador usuario y/o especialista téecurll?caov a conformidad al expediente
=Reglamento interno
»Flano de independizacién Devuelve expediente técnico con

I:‘ Certificado de pardmetros Cobra por legalizacidn de firmas I:‘ tramite concluido al usuario y/o

contenidas en el expediente técnico especialista

I:‘ Firma de planosy formata SUNARR de: Propietarios y Especialista

I:‘ Paga derechos notariales y registrales I:‘ Cobra por derechos registrales

I:‘ Presentacion de expediente a notaria y

Presenta expedients a notaria y Registro Publico

Registro Plblico acompafiado de
especialista

Fuente: Elabaracion propia

Figura N°3 Modalidad Nacional
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FIGURA N°4

SANEMIENTO TECNICO LEGAL DE INMUBLES

ACTORES Y FLUJOGRAMA

i

MODALIDAD MUNICIPAL

l OBSERVACIONES

OBSERVACIONES T

REGISTRO PUBLICO

USUARIO———» ESPECIALISTA——  MUNICIPALIDAD————— » NOTARIA —»

Proporciona Copia literal y
otros documentos

[] Planos

|:| Certificado de parametras

[] Paga multa
|:| Paga derechos notariales y
registrales

Paga derecho de regularizacion
de Licencia de Construccian

Paga derecho de conformidad
de obra

Elabora expediente técnico
para presentar:
+Municipalidad
+Documento de propiedad
*Plano de ubicacién
[] #Plano de distribucién
+Plano de cortes y fachada
#Formulario FUEy ANEXOS
+(Carta de seguridad de obra
+Llena y firma con propietarios
formulario FUE y ANEXOS

|:| Adjunta boleta de habilidad de
arquitacto y/o ingeniero civil

Fuente: Elaboraciéon propia

(SUNARP)

D Legaliza firmas de propietario y

especialista en planos Recibe expediente téonico de

I:l declaratoria de fabrica,

N reglamento interno e
Legaliza firmas de reglamento independizacién

[[] interna y de plano de
independizacion Recibe expediente de
regularizacion de licencia de
|:| construccion aprobado por
Municipalidad acompafiado de
planos y doecumentos con
firmas legalizadas

D Devuelve documentos al
usuario y/o especialista

Cobra derecho de legalizacion
de firmas
[] Cobra derecho de trémite

Devuelve una copia de formato
SUNARP con el expediente

|:| técnico de declaratoria de
fabrica, reglamento interno e
independizacion

Figura N°4 Modalidad Municipal

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacién de predios

en el Per(
Bach. Aguilar Vargas Luis German

30

TRAMITE CONCLUIDO
SUNARP

Consiste en nueva Copia Literal
con los asientos de inscripcion
[] de: declaratoria de fabrica,
reglamento internc e
independizacion



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO V: APLICACION PARA EL SANEAMIENTO
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL TECNICO LEGAL DE UNA VIVIENDA URBANA

CAPITULO V: APLICACION PARA EL SANEAMIENTO TECNICO LEGAL DE
UNA VIVIENDA URBANA

5.1. METODOLOGIA DE TRABAJO Y APLICACION:

Se conversd ampliamente con los propietarios y se recopilaron los datos de la
vivienda analizada, mediante visitas periddicas. El inmueble se encuentra ubicado
en la Urbanizacion Zarate, Distrito de San Juan de Lurigancho. Realizando las
coordinaciones correspondientes, se obtuvo la informacion necesaria, que sirvié
para aplicar la metodologia de saneamiento propuesta. Consecuentemente se
eligié qué tipo de modalidad utilizar, paralelamente se elaboraron los planos, se
llenaron los formularios e informes correspondientes para finalmente presentar
como resultado el expediente técnico correspondiente. A continuacion, se detalla
los procedimientos realizados, utilizando la Modalidad Nacional, para la
confeccién del Expediente Técnico completo con firmas de usuario y especialista
Verificador Sunarp para presentar a Notaria y luego a los Registros Publicos
SUNARRP para su inscripcion y formalizacion correspondiente:

- Elaboracién de Planos de Ubicacién y de Distribucion.

- Llenado de Formato FOR N°2 y Anexos correspondientes.

- Llenado del Informe Técnico del Verificador SUNARP.

- Declaracion Jurada del Verificador Sunarp, respecto de que el inmueble
materia de Regularizacion cumple con todas las normas al respecto.

- Elaboracion del Reglamento de Independizacion.

- Elaboracion del plano de Independizacion con las Unidades Inmobiliarias
propuestas para independizar.

- Se adjunta documento de propiedad o copia literal SUNARP.

- Se adjunta Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios.

Cada uno de los puntos anteriores, se detallan a continuacion:

5.2. PLANOS DE UBICACION Y DISTRIBUCION
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5.3.  FORMULARIO REGISTRAL (FOR) N°2

01. FORMULARIO
REGISTRAL N°2 LEY N

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
en el Per( 34
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO V: APLICACION PARA EL SANEAMIENTO

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL TECNICO LEGAL DE UNA VIVIENDA URBANA
OPH FORMULARIO REGISTRAL N°2
suna r" % LEY N° 27157
AL INSCRIPCION DE PROPIEDAD Y/O REGULARIZACION DE

Superintendencia Nacional

e LAS EDIFICACIONES DE DEPARTAMENTOS EN EDIFICIOS (,

1. DATOS DEL SOLICITANTE ¢z

Persona natural:

GARAY LOPEZ DE TORRES [ | MERY PILAR |
Apellidos Nombres

LE,|:| D,N,I,m c,|,|:| C,E,D NoJ 09204456 |

JR. CHINCHAYSUYO N°244 MZ. K-4 LT. 18 - URB. ZARATE REF. CUADRA 2, SAN JUAN DE LURIGANCHO, LIMA, LIMA

Domicilio

Estado Civil: Soltero |:| Casadom \ﬂudc:l:' Divorciadc)l:' Separado jud icialmenteD

| TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL |
Apellidos y Nombres del (1a) conyuge

Representante o apoderado de la persona natural:
| TORRES GARAY [ | ADRIAN ALEJANDRO |

Apellidos Nombres

el ] om[] ci] ce[ ] NoJ 70369826 |

Persona Juridica :

Razon Social o Denominacion
Inscrita en : Tomo y Folio | Ficha o Partida Elect. No. |
Registro de Personas Juridicas de : | |

Representante o apoderado de la persona Juridica:

Apellidos Nombres

e ] on[ ] il ] cel | No| |

(1) Cualquier edificacion de mas de un piso con secciones de propiedad exclusiva dedicada a vivienda, oficina ylo comercio, que cuenta con bienes ylo servicios comunes.
(2) Se enfende por solicitante al (los) propietario(s) de la edificacion materia de regularizacion. Si son mas los solicitantes debera completarse la informacion en el Anexo N° 1-
Ley N° 27157 o en el Anexo N°2 - Ley N° 27157, segln corresponda,
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2. PARA LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD CUANDO EL TERRENO NO ESTA REGISTRADO

Datos delterreno :

Departamento : Provincia : Distrito :
Urbanizacion o Asentamiento ; Mz.. Lote:
Calle/AvenidalJirdn : No. :

Area:

Linderos y Medidas Perimétricas :

Por el Frente :

Por la Derecha :

Por la lzquierda :

Por el Fondo :

Datos Adicionales

CERTIFICACION NOTARIAL (3)

Quien suscribe, Notario de

Jcertifico que el(los) solicitante(s) ha(n):

- Exhibido ante mi, documento(s) privado(s) de fecha cierta que contiene(n) acto(s) juridico (s) de enajenacion, que acredita(n) su propiedad por un

periodo ininterrumpido de cinco afios.

- Exhibido ante mi, documento privado(s) de fecha cierta y escritura(s) plblica(s) que contiene(n) actos juridicos I | de enajenacion que acreditan su

propiedad por un periedo ininterrumpido de cinco afios

- Obtenido notarialmente titulos supletorios.

- Tramitado notarialmente la declaracion de prescripcion adquisitiva de dominio.

- Exhibido ante mi, titulos supletorios cuyo tramite se inicié ante un Notario, se presentd oposicion de Tercero y se termind de tramitar ante el Fuero

Judicial o Arbitral.

Asimismo, doy fe de la validez legal de dicho(s) documento(s). Nombres, apellidos, firma y sello del Notario :

Fecha de la certificacion :

O O0Od O

(3) Usted no requiere de esta certificacion si cuenta con escritura (s) plblica (s) ylo resoluciones judiciales que contiene (n) actos juridicos de enajenacion que acreditan su
propiedad por un periodo ininterrumpido de 5 anios y en dicha (s) escritura (s) consta (s) el &rea, linderos y medidas perimetricas del terreno. Pase directamente al rubro 4

(constatacion de fabrica)
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3. PARA LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD CUANDO EL TERRENO ESTA REGISTRADO

Datos de inscripcion del terreno

Inserito en : Tomo y Falio TOMO 1605 - FOLIO 259 Ficha o Partida Elect. No. 07070016

Registro de la Propiedad Inmueble de : Lima

Si el terreno se encuentra en proceso de Habiltacion Urbana.

Expediente N* |

Resolucion que aprueba el proyecto de Habiltacidn Utbana : |

Datos de su inscripcion : Asiento : | Rubro

Si el terreno esta registrado a nombre de quien le otorgé el titulo de propiedad y su adguisicion consta en escritura plblica, debera acompariar dicho documento pablico y
marcar a continuacion el tipo de acto contenido en &l

Compraventa Permuta |:| Anticipo de legitima I:l
Donacién l:l Particién l:l Dacién en pago :I

Otro (Especificar):

Fecha del documento : COMPRA - VENTA DE ACCIONES Y DERECHOS - 16 DE DICIEMBRE DE 2016

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
en el Per( 37
Bach. Aguilar Vargas Luis German




UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO V: APLICACION PARA EL SANEAMIENTO
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL TECNICO LEGAL DE UNA VIVIENDA URBANA

CERTIFICACION NOTARIAL

Si su derecho de propiedad consta en documento privado de fecha cierta, el terreno esta registrado a nombre de una persena diferente de quien le otorgo el fitulo
de propiedad o usted no tiene titulo de propiedad, deberé contar con la siguiente certificacion notarial:

Quien suscribe. Notario de . certifico que el (los) solicitanteis) ha (n):
- Exhibido ante mi documento privado de fecha cierta que acredita su propiedad adquirida por (4) |:[
- Tramitado notarialmente la correspondiente declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva, habiendosele(s) declarado propietario(s). |:[

Asimismo, doy fe de la validez legal de dicho(s) documento(s).

Mombres, apellidos, firma y sello del Notario :

Fecha de la certificacion :

CERTIFICACION NOTARIAL (5):

Si el area, linderos y medidas perlmétricas del terreno no estan determinados o existe discrepancia entre el area real del termeno, sus medidas periméfricas yfo
linderos con los que figuran en la partida registral del predio, debera contar con la siguiente cerfificacion notarial

Quien suscribe. Notario de . certifico que el (los) solicitanteis) ha (n):

- Saneado notarialmente el area, linderos y medidas perimétricas del terreno de su propiedad (6). I:l
- Exhibido ante mi Escritura Publica de conformidad de area suscrita por el solicitante y todos los I:l
propietarios de los predios colindantes.

Nombres, apellidos, firma y sello del Notario :

Fecha de la certificacion :

(4) Precisar el tipo de acto, por ejemplo, compraventa, donacion, permuta, anticipo de legitima, etc
(5) Usted no requiere de esta certificacion notarial si cuenta con sentencia de rectificacion Judicial de érea. Pase (5) directamente al rubro 4. (conslatacion de fabrica).
(6) Solo procede si el area real es igual o menor a la registrada, o siendo mayor aquella no exista superposicion de éreas.
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CONSTATACION DE FABRICA

4. DATOS DE LA FAERICA

Valor de la construccion : S/, | £13,000.00 | Fecha de terminacion de la construccion
AREA TECHADA (m2.)

PISO YO NIVEL AREA OCUPADA (m2.) A REGULARIZAR TOTALmZ) AREA LIBRE (m2.)
Primer piso 160.00 13673 13675 2325
Segundo Piso 134.10 13410
Tercer Piso 140.10 14010

Cuarto Piso (Azobea)
Total 410.85 2323

3. ACTOS A CONSTATAR

o [ ]
Ampliacion I:' Demolicion :// Edificacion Nueva
H‘"\-\..
™~ Parcial I:'

Remodelacion I:I Reparacion I:I

DESCRIPCION DE LOS AMEBIENTES POR CADA PISO YO NIVEL (T)8)

PRIMER PISD

Modificacion

Hail exteriar 42 wso comin, escalers de concrely hacia el segundo piso. Tienda n*1, im=fienda 1, pafio, prsadizn, dormioric 1, darmiorio 2, depasito, pafio - lavanderis, bafio 34, 12 bafio - damas, 1/2 bafio varnes

Tienda n~Z, m=fiends 2, paiic.

SEGURDO PISD

Ll=gnds de escabam desde el gimer ping, pasadizo extesior. Pazadizn 1, pesadize 2, ouaro de depisio, bafio 30, =als - comedor, cocing, kall, bafio 34, pazadizn 3, deemidaric 1, domiorio 2, domilorio 3, escalers de

concredo hac o fercer piso.

TERCER PISO

Llegads de escabem desde el sequndo piso, passdizo exiesior. Deparamenic 5*301: sals - comedor, kilchensfe pasadizm, hafo 374, doemitoria con closet. Degartaments n*302- saln - comedor, Kichenetie, lsandens,

pazadizn 1, 112 bafie, bafia 34, pasadizn 2, dommionio can closet y bafio 314, dorminnio simple, pasadizo 3, dormitorio con closety bafia 34. Excalers de conceelo hacia b azoben.

CUARTA PLANTA [AZOTEA)

Liegads de escalers desde el farcer piso.

{7) Debe describirse |a edificacion resultante. En el caso de demalicion total dejar en blanco.
{8) D faltarle espacio, completar la informacidn en el anexo N* 4 - Ley N® 27157 o adjuntar & integro de la Constatacidn en memoria descriptiva Impresa firmada por &l
verificador (en este ulfima caso se recomienda acompanar esta informacion en medio magretico).
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6. OBSERVACIONES TECNICAS CONTENIDAS EN EL INFORME TECNICO DE VERIFICACION

Se declara las siguientes Cargas:

1.- Area libre

2.- Dotacion de estacionamientos

7. ENTIDADES A LAS QUE SE REQUIRIO INFORME TECNICO DE VERIFICACION AD HOC

Instituto Nacional de Cultura (INC) Instituto Nacional de Recursos Naturales (INRENA)
Direccion General de Medio Ambiente del Cuerpo Macional de bomberos Violuntarios del Peru
Viceministerio de Vivienda y Construccion (CGBVP)
Instituto Nacional de Defensa Civil (INDECI) Ministerio de Defensa

Otro

8. DE LOS PROPIETARIOS Y SUS DEPARTAMENTOS,,

Apellidos y Nombres Razon Social o Denominacion  [Pisoylo Nivel|  Depar Uso Asignado | A ::;hm Am:}'“zilm P(l’::i:t: '
comunes
1 GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY iro TIENDAN®1 | Comercial 94.75
Conyuge TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL
2 GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY 1ro TIENDAN®2 | Comercial | 35.20
Conyuge TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL
3 GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY 2do Dpto. 201 Vivienda 126.65
Conyuge TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL
4 GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY 3ro Dpto. 301 Vivienda 37.60
Cényuge | TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL
Gl GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY 3ro Dpto. 302 Vivienda 94.40
Comyuge | TORRES BAQS, MIGUEL ANGEL
6 GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY AZOTEA | AZOTEA | Vivienda 0.00
Conyuge TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL
7
Cényuge

(9) De haber mas propietarios completar la informacion en el Anexo N® 3- Ley N* 27157 o adjuntar el integro del listado en diocumento anexo firmado por el verificador (en este
litimo caso se recomienda acompariar esta informacion en medio nagnético).
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INDEPENDIZACION DE

9. DE LOS DEPARTAMENTOS 10)

LOS DEPARTAMENTOS

Casa 0 unidad

Area
Ocupada 1y

Linderos y Medidas Perimetricas

Unidad
Inmobiliaria N°01

A.0.=111.00
A.T.=94.75

Por el frente, con una linea recta de 4.15m, colindando con hall exterior.

Por la derecha, entrando con una linea quebrada que de izquierda a derecha miden: 9.475m, 2.150m,
2.075m, 1.700m. 7.150 m. colindando con U.I. N°2 v propiedad de terceros.

Por la lzquierda, entrando, con una linea recta de 18.70m, colindando con propiedad de terceros.

Por |a fondo, con una recta de 8.00m colindando con propiedad de terceros.

Unidad
Inmobiliaria N°02

A.0.=38.60
A.T.=35.20

Por el frente, con una linea recta de 3.85m, colindando con hall exterior.

Por la derecha, entrando, con una linea recta de11.55m colindando con propiedad de terceros.

Por la lzquierda, entrando, con una linea recta de 9.475m, colindado con U.I. N°1.

Por la Fondo, con una linea quebrada de 3 tramos, que de izquierda a derecha miden: 2.150m, 2.075m,
1.700m. colindando con U.I. N°1

Unidad
Inmobiliaria N°03

A.0.=126.65
A.T.=126.65

Por el Frente, con una linea quebrada de 3 tramos, que de izquierda a derecha miden: 4.150m, 1.000m,
3.850m. colindando con P. luz N°1 y P. escalera en sequndo piso v pasadizo exterior.

Por la derecha, entrando, con una linea quebrada de 5 tramos, que de izquierda a derecha miden: 9.05m, 1.70m
2.00m. 1.70m. 7.15m. colindando con aires de propiedad de terceros y P. luz N°2.

Por la Izquierda, entrando, con una linea quebrada de 7 tramos, que de izquierda a derecha miden: 10.45m,
3.00m. 2.00m. 3.00m. 3.45m. 4.15m. 3.30m. colindando con P. luz N°2. P. luz N°4 v aires de prop. de terceros.

Por la Fondo, con una linea recta de 3.85m, colindando con aires de propiedad de terceros.

Unidad
Inmobiliaria N°04

A.0.=37.60
A.T.=37.60

Por el Frente, con una linea recta de 3.50m, colindando con aires P. luz N°1.

Por la derecha, entrando, con una linea quebrada de 10 tramos que de izquierda a derecha miden: 1.00m,
0.65m, 2.15m, 1.40m, 2.80m, 0.90m, 2.20m, 0.80m, 1.10m, 3.15m, colindando con pasadizo exterior y U.I. N°5.

Por la Izquierda, entrando, con una linea recta de 10.45m, colindando con aires de propiedad de terceros.

Por la Fondo, con una linea recta de 3.15m, colindado con aires de P. luz N°2 y Ul N°5.

Unidad
Inmobiliaria N°05

A.0.=94.40
A.T.=94.40

Por el Frente, con una linea recta de 3.85m, colindade con pasadizo exterior en tercer piso.

Por la derecha, entrando, con una linea quebrada de 5 tramos, que de izquierda a derecha miden: 9.05m,
1.70m. 2.20m. 1.70m. 7.15m. colindando con aires P. luz N°2 y aires de propiedad de terceros.

Por la lzquierda, entrando, con una linea quebrada de 12 tramos, que de izquierda a derecha miden: 2.15, 140,
2.80.0.90. 2.20. 0.80.0.80. 1.10.0.15, 2.00. 3.00. 4.55 m. colind. con U.I. N°4, aires de P. luz N°2y P. luz N°5.

Por la Fondo, con una linea quebrada de 3 tramos, que de izquierda a derecha miden: 3.50m, 2.20m, 4.50m,
colindando con P. luz N°5y aires de propiedad de terceros.

Unidad
Inmobiliaria N°06

A.0.=136.50
A.T.=0.00

Por el Frente, con una linea recta de 8.00m, colindando con Pozo de luz N°6.

Por la derecha, con una linea quebrada de 5 tramos, que de izquierda a derecha miden: 10.05m, 1.70m,
2.00m. 1.70m. 7.15m. colindando con aires del Pozo de luz N°3 v aires de propiedad de terceros.

Por la Izquierda, entrando, con una linea quebrada de 5tramos, que de zquierda a derecha miden: 10.45m,
3.00m. 2.00m, 3.00m. 4.55m. celindande con aires de P. luz N°2 y aires de propiedad de terceros.

Por la Fondo, con una linea quebrada de 3 tramos, que de izquierda a derecha miden: 3.50m, 2.20m, 4.50m,
colindando con aires de P. luz N°5 y aires de propiedad de terceros.

(10) De faltar espacio, completar la Informacion en el Anexo N° 7 - Ley N® 27157 o adjuntar el integro de la independlzaclon en memoria descripfiva impresa
firmada por el verificador (en este Gltimo caso se recomienda acompariar esta informacion en medio magnético)

(11) Consignar en este rubro la suma del area libre Indicada en el rubro 4 de este Formularla.
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10. DE LAS AREAS COMUNES DEL EDIFICIO g2y

Tipo de Area Comun Area total Linderos y Medidas Perimetricas
Por el Frente, con una linea quebrada de 5 tramos, que de izquierda a derecha miden: 2.00m, 0.80m, 3.50m,
0.80m. 2.50m, colindando con pozo escalera v jr. Chinchaysuyo.
= Por la derecha, entrando, con una linea recta de 1.30m, colindando con propiedad de terceros.
. A.0.=T7.60
Hall de ingreso A.T.=4.00
exterior Por la lzquierda, entrando, con unalinea recta de 1.30m, colindando con propiedad de terceros.
Por la Fondo, con una linea recta de 8.00m, colindando con U.I. N*1 y U.l. N°2.
Por el Frente, con una linea rectade 3.50m, colindando con jr. Chinchaysuyo.
P Por la derecha, entrando, con una linea recta de 0.80m, colindando con hall exterior.
ozo de A.0.=2.80
escalera en AT.=2.80
primer piso T Por la lzquierda, entrando, con unalinea recta de 0.80m, colindando con hall exterior.
Por la Fondo, con una linea recta de 3.50m, colindando con hall exterior.
Por el Frente, con una linea recta de 3.50m, colindando con aires del jr. Chinchaysuyo.
Po:o1de luz A.0.=2.80 Por |a derecha, entrando, con una linea recta de 0.80m, colindande con pozo de escalera en segundo piso.
°1 en .0.=2.
segungoy A.T=0.00 . ) . . .
tercer piso Por la lzquierda, con una linea recta de 0.80m, colindando con aires de propiedad de terceros.
Por la Fondo, con una linea recta de 3.50m, colindando con Ul N°3y Ul N°4 en segundo
piso y tercer piso, respectivamente.
Por el Frente, con una linea recta de 4.50m, colindando con aires del jr. Chinchaysuyo.
Pozo de ) ) )
escalera en A.0.=3.60 Por la derecha, entrando, con una linea recta de 0.80m, colindando con aires de propiedad de terceros.
segundoy A.T.=3.60
tercer piso Por la lzquierda, entrando, con una linea recta de 0.80m, colindando con pozo de uz N°1.
Por la Fondo, con una linea recta de 4.50m, colindando con pasadizo exterior y U.l. N°3.
Por el Frente, con una linea recta de 3.85m. colindando con U.l. N°3.
Pasadizo 0= Por la derecha, entrando, con una linea recta de 1.00m, colindando con aires de propiedad de terceros.
exterior en A.0=1.85
segundo piso A.T.=3.85
Por la lzquierda, entrando, con unalinea recta de 1.00m, colindando con U.l. N°3.
Por la Fondo, con una linea recta de 3.85m, colindando con U.I. N°3.
Por el Frente, con una linea recta de 3.00m, colindando con U.I. N®3, U.l. N°4, y azotea, en segundo piso, tercer
piso v azotea, respectivamente.
P";Ezd‘ luz Por la derecha, entrando, con una linea recta de 2.00m, colindando con UL N°3, Ul N°5 y azotea, en
segu:;o i-$-=6-00 sequndo piso, tercer piso y azotea, respectivamente.
tercer pisr; y =600 Por la lzquierda, entrando, con unalinea recta de 2.00m, colindando con aires de propiedad de terceros, en
azotea sequndo piso, tercer piso y azotea.
Por la Fondo, con una linea recta de 3.00m, colindando con U.I. N°3, U.l. N°5y azotea, en segundo piso, tercer
piso y azotea, respectivamente.
Por el Frente, con una linea recta de 1.70m, colindando con U.I. N°3, U.I. N°5 y azotea.
PDZE de luz Por la derecha, entrando, con una linea recta de 2.00m, colindando con aires de propiedad de terceros en
N'den A.0.=3.40 sequndo piso. tercer piso v azotea.
segundo, D=3
tercer pisoy A.T.=0.00 . ) .
azotea Por la Izquierda, entrando, con una linea recta de 2.00m, colindando con U.I. N°3, U.I. N°5 y azotea.
Por la Fondo, con una linea recta de 1.70m, colindando con U.l. N°3, U.I. N°5y azotea.

(12) De faltar espacio, completar la Informacion en el Anexo N° 7 - Ley N° 27157 o adjuntar el integro del listado de las areas comunes en memoria descriptiva
impresa firmada por el verificador (en este (ltimo caso se recomienda acompanar esta informacion en medio magnético)
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1.

REGLAMENTO INTERNO
Y JUNTA DE PROPIETARIOS

REGIMEN DE BIENES COMUNES : Marcar con X los bienes considerados comunes

1

. Elterreno sobre el cual esta construida la edificacion.

2.

Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demas elementos estructurales, siempre que estos no sean integrantes
(nicamente de una seccion sino que sirvan a una o mas secciones,

[

. Los pasajes, pasadizos, escaleras, y en general, las vias aéreas de circulacion de uso comin.

. Los ascensores y montacargas.

o

. Las fachadas y las obras decorativas exteriores a la edificacién o ubicadas en ambientes de propiedad comun.

. Los locales destinados a servicios comunes tales como porteria, guardiania y otros.

-

Los jardines y los sistemas de instalaciones para agua, desaglie, electricidad, eliminacion de basura y otros bienes que no estén destinados a
' unaseccion en particular.

. Los sotanos.

. Las azoteas:

10.

Los patios, pozos de luz, ductos y demés espacios abiertos.

"

Otros bienes destinados al uso y disfrute de todos los propietarios (Especificar):

12,

REGIMEN DE LOS SERVICIOS COMUNES : Marcar con X los servicios considerados comunes

1

. La guardiania, la porteria, y lajardineria.

2

. La limpieza, conservacion y mantenimiento de las areas, ambientes, elementos y, en general, de los bienes de propiedad y uso comunes.

3

. La incineracion y/o eliminacion de basura.

4. Los Servicios Publicos (Alumbrado Publico, Baja Policia y Jardines Piblicos), cuyo pago corresponda a los propietarios en su conjunto.

5. La administracion de la edificacion.

O - - -

6. Otros (Especficar):
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13. APROBACION DEL REGLAMENTO INTERNO

- Nos adherimos al Reglamento interno Modelo aprobado por el Ministerio de Transportes, Comunicaciones, Vivienda y Construccion, el
que adjuntamos debidamente llenado, - X

- Nos adherimos al Reglamento interno Modelo, el que adjuntamos debidamente llenado mas los articulos complementarios que hemos
aprobado y que también acompafiamos

Promoator o Constructor:

- Adjuntamos el Reglamento Interno propio aprobado por

Los propietarios

Fecha de aprobacion y/o adhesian :

El promotor o constructor : MERY PILAR GARAY LOPEZ DE TORRES

Nombres y Apellidos / Denominacion o Razdn Social

Propietarios Intervinientes en la aprobacion y/o adhesion : (13)

. . - % de )
Nombres y Apellidos / Razon Social o Denominacion Paridipaddn Firma
MERY PILAR GARAY LOPEZ DE TORRES 50%
MIGUEL ANGEL TORRES BAOS S50%
Total: 100%

14. DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS

Denominacian :

Fecha de laeleccion de la Junta Directiva (14) :

Porcentaje de votos con el que se eligit la Junta Directiva :

Periodo de duracion de la Junta Directiva :

Integrantes de la Junta Directiva :

Cargo Nombres y Apelidos

(13) De faltarle espacio, completar la Informacion en el Anexo N° 12 - Ley N° 27157 (14)
(14) En caso de contar sélo con presidente de la Junta de Propietarios, sefialar la fecha en que se eligio a ésle.
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15. DATOS Y CERTIFICACION DEL VERIFICADOR RESPONSABLE

AGUILAR VARGAS, LUIS GERMAN

Apellidos y Nombres

Documento de identidad : DNI: 71997728 Domicilio : |Jr. General Varela Mm - L 18 1421 DEPTO 606 Brefia, Lima
Publico —> Entidad
Verificador
Privado X Arquitecto Ingeniero Civil X
No de Codigo CIR

El profesional que suscribe cerfifica la concordancia entre la realidad y la informacion técnica contenida en este Formulario, en el Informe
Técnico de verificacion y sus anexos, asi como en los planos de ubicacion y de distribucion que se adjuntan; y, asume con el (los) solicitante(s)

la responsabilidad sobre |a veracidad y exactitud de dicha informacién; pudiendo ser pasible de las sanciones contempladas en el articulo 15°

del Reglamento de la Ley 27157, y conjuntamente con el solicitante , de las acciones civiles y penales previstas en la Ley N° 25035 para los

casos de fraude o falsedad en la prueba documental o en la declaracién

Firmay sello del verificador:

Ing. LUIS GERMAN AGUILAR VARGAS
Ingeniero Civil

Fecha de la Certificacion : Lima, 30 de enero de 2023

16. FIRMA (S) DEL (LOS) SOLICITANTES @5,

APELLIDOS Y NOMBRES

FIRMA

LOPEZ DE TORRES, MERY PILAR

TORRES BAOS, MIGUEL ANGEL

(15) Si son mas los Solicitantes, utilizar el anexo N° 15-ley 27157
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17. CERTIFICACION Y LEGALIZACION NOTARIAL

Quién suscribe, Notario de ,certifico que he tenido a la vista el acta simple respectiva
de la reunion de propietarios en la que se tomo el acuerdo de iniciar el tramite de regularizacion, acompafado del (los) siguiente (s)
documento (s):

- Cartas notariales cursadas. I:I

- Recortes periodistico de publicacon del acuerdo (14,

Asimismo, doy fe de que dicha reunion se realizé dentro del plazo previsto por el articulo 6o de la Ley 27157 y el articulo 19° del
Reglamento de la misma.

También certifico que :

- He tenido a la vista el Acta de Junta de Propietarios en virtud de la cual se eligio la Junta Directiva, de | acuerdo
con lo consignado en el rubro 14 en el presente formulario.

- La firma del verificador y la del (los) solicitante(s) y/o de su(s) representante(s) corresponde a la(s) del (los)
documentos(s) de identidad que he tenido a la vista.

- Bl (los) poder(es) del (los) representante(s) del (los) solicitante(s) es (son) suficiente(s) I:I

Nombres, apelidos, firma y sello del Notario :

Fecha de la certificacion y legalizacion :

18. ANOTACION DE INSCRIPCION 4,

Ha (n) sido registrado (s) el (los) acto (s) registral (es) siguiente (s)

En el (los) siguiente (s) asiento (s):

Firma del Registrador: Fecha

Reqgistro de la Propiedad Inmueble de :

(16) Solo se marcara este recuadro, en el supuesto del articulo 24° de la Ley 27157 o en los casos en los que se haya acordado la modificacion del porcentaje de participacian
en las areas comunes y no hayan asistido a la reunién todos los propietarios.
(17) Tratandose de un asiento electronico o de una anotacién compleja, el registrador anexara la correspondiente anotacion de inscripcion.
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5.4. INFORME TECNICO DEL VERIFICADOR SUNARP

02. INFORME
TECNICO DE VERIFICA
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Elr:'\]r::caesaae neviemisre de 2008 !-!‘ NORMAS LEGALES 332407

£

MINISTERIO DE VIVIENDA, CONSTRUCCION Y
BANEAMIENTO

INFORME TECNICO DE
VERIFICACION

PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION
LEY N° 27157

LLEMAR A MAQUINA O CON LETRA DE IMFRENTA ¥ MARCAR CON X LO QUE CORRESPONDA,

1. PROPIETARIO PERSONA NATURAL PERSONA JURIDICA [

| GARAY LOPEZ DE TORRES, MERY PILAR

Apelidos y Nombres 6 Razdn Social

| 09204456 |
LE / DNI/CI/CE [ RUC
2. DATOS DEL VERIFICADOR RESPONSABLE Amuitecte [ | ingeniero Gl [ X |
| AGUILAR | VARGAS [ |
Apalido Patemao Apaliido Matemo Mombres
M da HBgistodaSLlNARP N“deRagimro CAPR | CIP
CALIDAD DE VERIFICADOR: poeLico || PRIVADG

3. INFORME TECNICO

MARCAR CON X, S| EXISTE OBSERVACION Y DESCRIBIRLA EM EL RECUADRO CORRESPONDIENTE. DE REQUERIR MAS ESPACIO, CONTINUAR
EN EL RUBRO OBSERVACIONES

CON SIN
3.1. CONSTATACION DE LA UBICACION DEL TERRENO o rvaciones S ERVACIONES
| LINA | LIMA | SAN JUAN DE LURIGANCHO |
Deparamentio Provincia Distrita
| URBANIZACION ZARATE | K-4 | 18 | | JR. CHINCHAYSUYO N°244 | 244 | |
Urbanizackan [ AAHH / Otro Mz Lote Subdole A [ Jri Calle [ Pasaje N Int,
i P CON SIN
3.2. CONSTATACION DE AREAS Y MEDIDAS PERIMETRICAS SO [] SN vaciones L

(Las medidas se expresan con dos decimales, Si el perimetro del temeno es imegular, describido en el nubro Observaciones)

Sequn Titulo Reqgistrado
160.00 | 8.00 | 20.00 | 8.00 | 20.00

Area total (m2) Par & frente (ml) Par la izquierda (mi) Par &l forda (ml) Por la gerecha (ml)
Sequn realidad fisica
160.00 | 8.00 | 20.00 | 8.00 | 20.00 |
Area 1otal {m2) Par &l frante (ml) Por la izquiarda (mil) Paor al fanda (ml) Por la darecha (ml)
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3.3 CONSTATACION DEL CUMPLIMIENTO DE PARAMETROS CON SN ]
URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS OBIERVACIONE] QBOERVACIONE]

1.- AREA LIBRE
2.- DOTACION DE ESTACIONAMIENTOS

3.4 CONSTATACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE CON I:I SIN I:I
EDIFICACION OBSERVACIONES OBSERVACIONES

4. CONSTATACION DE DEMOLICION

[ roma [ comosservaciones
[ rarcia [] smosservaciones
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5. OBSERVACIONES
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6. FIRMAY SELLO
El suscrito asume la respansabilidad sobre la veracidad v exactiud de la infarmacian y documentacian que presento, conciente de los efectos previstos por la Ley para
los casos de fraude o falsedad,
Verificador Responsable
Ing. LUIS GERMAN AGUILAR VARGAS
Firma y Sello
7. CONSTANCIA DE COMUNICACION Y PAGO PARA INTERVENCION DE VERIFICADOR AD-HOGC
ENTIDAD :
CONSTANCIA DE PAGO CARGO DE RECEPCION
TESORERIA
Dia  MES ARD DiA MES ARO
N? DE RECIED
| | NOMBRE DE LA OFICINA QUE
RECIBE LA COMUNICACION
MONTO (S/.)
Firma v Sello Finma y Sello
ENTIDAD :
CONSTANCIA DE PAGO CARGO DE RECEPCION
TESORERIA
DiA MES ANO Dia MES ARO
N* DE RECIBO
| | NOMBRE DE LA OFICINA QUE
RECIBE LA COMUNICACION
MONTO (S/.)
Firma y Sello Firma y Sello
ENTIDAD :
CONSTANCIA DE PAGO CARGO DE RECEPCION
TESORERIA
DlA  MES ARD DA MES ARG
H® DE RECIBO
| | NOMERE DE LA OFICINA QUE
MONTO (S/.) RECIBE LA COMUNICACION
Firma y Sella Firma y Sella
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5.5. REGLAMENTO INTERNO O DE INDEPENDIZACION

REGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS CON SECCIONES DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA'Y AREAS DE PROPIEDAD COMUN

CAPITULO |

ASPECTOS GENERALES

Articulo 1°.- Obligatoriedad y Designacion abreviada. - El presente reglamento
interno es de observancia obligatoria, sin excepcion ni limitaciéon alguna, para
todas las personas que tengan la propiedad o posesion bajo cualquier titulo, de
las secciones de propiedad exclusiva que forman parte de la unidad inmobiliaria
descrita en el capitulo Il de este reglamento, en la que en adelante se la
denominara UNIDAD INMOBILIARIA. Dichas personas quedan obligadas a
respetar sus disposiciones y las decisiones de la Junta de Propietarios.

CAPITULO Il

LA UNIDAD INMOBILIARIA

Capitulo 2°.- Caracteristicas de la UNIDAD INMOBILIARIA. - Las caracteristicas
de la UNIDAD INMOBILIARIA son las siguientes:

a) Ubicacion:

Departamento: Lima

Provincia : Lima
Distrito : San Juan de Lurigancho
Direccion : Urbanizacion Zarate, Manzana K-4, lote 18, Sector B-1.

b) Descripcion y uso: la UNIDAD INMOBILIARIA es un edificio de uso

comercial y vivienda, y consta de 6 secciones de propiedad exclusiva.
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La UNIDAD INMOBILIARIA se encuentra destinada a uso COMERCIAL Y
VIVIENDA.

Articulo 3°.- Secciones de Propiedad exclusiva. Las secciones de Propiedad
Exclusiva que forman parte de la UNIDAD INMOBILIARIA son:

Tabla N°1 Secciones de propiedad exclusiva

Area
Denominacién y Namero ocupada Uso
(m2)
U. Inmobiliaria N°1, Urb. Zarate, Mz. K-4, 111.00m2 Comercial
lote 18, Sect B-1(futura Tienda N°1)
U. Inmobiliaria N°2, Urb. Zarate, Mz. K-4, 38.60m2 Comercial
lote 18, Sector B-1 (futura Tienda N°2)
U. Inmobiliaria N°3, Urb. Zarate, Mz. K-4, 126.65m2 Vivienda
lote 18, Sector B-1 (futuro Dpto. 201)
U. Inmobiliaria N°4, Urb. Zarate, Mz. K-4, 37.60m2 Vivienda
lote 18, Sector B-1, (futuro Dpto N°301)
U. Inmobiliaria N°5, Urb. Zarate, Mz. K-4, 97.40 m2 Vivienda
lote 18, Sector B-1 (futuro Dpto. 302)
U. Inmobiliaria N°6, Urb. Zarate, Mz. K-4,
lote 18, Sector B-1, (azotea) 136.50 m2 Vivienda

Articulo 4°.- Areas y Bienes de propiedad comun. - Las Areas y Bienes de

propiedad comun que forman parte de la UNIDAD INMOBILIARIA son las

siguientes:
Tabla N°2 Areas y Bienes de propiedad comn
Areas Area Area Destino y/o condicion
Comunes Ocupada Techada
(m2) (m2)

Hall Exterior 7.60 4.00 Circulacién
peatonal/intransferible

Escalera 2.80 2.80 Circulacién

primer piso peatonal/intransferible

Escalera 3.60 3.60 Circulacién

segundo piso peatonal/intransferible

Pasadizo 3.85 3.85 Circulacién

exterior peatonal/intransferible

segundo piso

Pasadizo 4.50 4.50 Circulacién

exterior en peatonal/intransferible

tercer piso

Escalera 3.60 3.60 Circulacién

tercer piso peatonal/intransferible
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Pozo de luz
N°1 en 20y 3°
pisos

Pozo de luz
NP2 en 2°y 3°
pisos y
azotea

Pozo de luz
N°3 en 20y 3°
pisos y
azotea

Pozo de luz
N°4 en 2°
piso

Pozo de Luz
N°5 en 3°
piso y azotea
Pozo de luz
N°6 en

2.80

6.00

3.40

13.70

7.70

6.40

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

Ventilacion- iluminacion/
intransferible

Ventilacion- iluminacion/

intransferible

Ventilacion- iluminacion/
intransferible

Ventilacion- iluminacién/

intransferible

Ventilacion- iluminacién/
intransferible

Ventilacion- iluminacion/
intransferible

azotea

Tabla N°3 Condicion de los bienes comunes

Bienes Comunes

Condicioén

El terreno sobre el cual esta construido la edificacion
Los cimientos, sobre cimientos, columnas, muros
exteriores, techos y demas elementos estructurales
gue sirvan a una 0 mas secciones

Pasadizos y escaleras

La fachada

Las instalaciones para agua, desagie, electricidad y
otros bienes que no estén destinados a una seccién en
particular

Los pozos de luz, ductos, y demas espacios abiertos

Intransferible
Intransferible

Intransferible
Intransferible
Intransferible

Intransferible

Articulo 5°.- Servicios comunes. - Los Servicios Comunes con los que contara la
UNIDAD INMOBILIARIA son los siguientes:

a)

La limpieza, conservacion y mantenimiento de las &areas comunes,

instalaciones sanitarias y eléctricas de uso comun, y en general, de cualquier otro

elemento de los bienes comunes. Esto incluye la reparacion o reposicion de dichos

bienes y de sus partes integrantes y/o accesorias.

b)

c)

La guardiania, la porteria y la jardineria.

La eliminacién de la basura.
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d) La administracion del edificio.
e) Los servicios publicos cuyo pago corresponda a los propietarios en
conjunto.

Articulo 6°.- Participacion en las &areas y bienes comunes.- El porcentaje de
participacion que corresponda a cada uno de los propietarios de las secciones de
propiedad exclusiva, respecto de las areas y bienes comunes, se atribuird en
funcion al area ocupada por cada sesién. Segun el criterio antes sefialado, los
porcentajes de participacion de los propietarios en las areas y bienes comunes,

son los siguientes:

Tabla N°4 Porcentajes de participacion en las areas y bienes comunes

Seccion Area Porcentaje de
Ocupada participacién
(m2) (%)
Unidad inmobiliaria N°1 111.00 20.00
Unidad inmobiliaria N°2 38.60 7.18
Unidad inmobiliaria N°3 126.65 23.00
Unidad inmobiliaria N°4 37.60 7.17
Unidad inmobiliaria N°5 97.40 17.80
Unidad inmobiliaria N°6 136.50 24.85
Total 100.00

Articulo 7°.- Participacién en los gastos comunes. - El porcentaje de participacion
que corresponda a cada uno de los propietarios de las secciones de propiedad
exclusiva, respecto de los gastos que demande la atencién de los servicios
comunes, la conservacion, y el mantenimiento de las areas y/o bienes comunes y
la administracién de la UNIDAD INMOBILIARIA, es determinado en funcién del
area ocupada por cada seccidon. En consecuencia, segun el criterio antes
sefialado, los porcentajes de participacion de los propietarios en los gastos

comunes son los mismos mencionados en el articulo 6°.

Articulo 8°.- Variacion y reajustes en los Porcentajes de participaciéon. - Los
Porcentajes de participacion en los bienes comunes y/o en los gastos comunes,
fijados en los articulos precedentes, asi como los criterios utilizados en cada caso,
podran variar o reajustarse, previo acuerdo calificado de la Junta de propietarios,

salvo en los siguientes casos en los que no se requiere acuerdo de junta:
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a) De producirse variaciones en las areas de las unidades inmobiliarias de uso
exclusivo, por obras de remodelacion, ampliacién o demolicién, ejecutadas por su
propietario, podran recomponerse los porcentajes de participacion, una vez
concluido la obra. Los gastos que ocasione la modificacion de este reglamento

deberan ser asumidos por el propietario de la seccion afectada.

Si la modificacion del area de seccion exclusiva fuese el resultado de una obra
dispuesta por la Junta de Propietarios, en beneficio de las areas comunes, el costo
de modificacion de este reglamento correspondera a todos los propietarios en

forma proporcional.

b) De efectuarse alguna acumulacién, division o independizacion, la
recomposiciéon de los porcentajes de participacion se hard sumando o
distribuyendo los porcentajes que correspondian a las unidades originales, en la
misma forma y proporcion en que estas fueran acumuladas, divididas o
independizadas. Los gastos de modificacion de este reglamento corresponderan

al propietario de la seccién afectada.

En ambos casos, la modificacién de los porcentajes en este reglamento puede ser

solicitada por el interesado o dispuesta por el presidente de la Junta.

CAPITULO 11l

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Articulo 9°.- Derechos de los propietarios. - Son derechos de los propietarios, los

siguientes:
a) Ejercer dominio sobre la seccion de propiedad exclusiva.
b) Vender, hipotecar, arrendar, y en general practicar cualquier acto de

disposicion o gravamen de su seccion de propiedad exclusiva. El propietario
debera poner en conocimiento de la Junta de Propietarios la realizacion de
cualquiera de estas operaciones dentro de los 30 (treinta) dias siguientes a su
realizacion, siempre y cuando las mismas impliquen ceder el uso de la seccion a
una persona distinta o determinen la extincién del derecho de propiedad por la

transferencia del dominio.
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C) Usar los bienes y servicios comunes sin mas limitaciones que su uso
legitimo por los demas propietarios. La Junta de propietarios podra acordar,
respecto de los propietarios que hayan sido declarados inhabiles, la suspensién
en el acceso y goce del derecho de uso de determinados bienes y servicios

comunes no esenciales.

d) Formar parte de la Junta de Propietarios, y votar, elegir y ser elegido dentro
de ella. El ejercicio del derecho al voto sdélo puede ser suspendido en los casos de

inhabilitacion del propietario-

e) Recurrir ante la Junta de propietarios para que actie en relacion con las
acciones de otros propietarios 0 poseedores cuando estas resulten perjudiciales
a sus intereses o a los de la UNIDAD INMOBILIARIA en general.

f) Edificar, modificar, ampliar, remodelar, o alterar los elementos
arquitecténicos, instalaciones o servicios de su seccion siempre y cuando no se
contravengan las normas legales vigentes o las normas especiales que, sobre el
particular, se establezcan en el presente reglamento, no se perjudiquen las
condiciones de seguridad y funcionamiento de la edificacion, y no se afecten los
derechos de los demas propietarios o de terceros. En el caso de obras que alteren
la volumetria, el estilo arquitectonico o el aspecto exterior de la seccién donde se
ejecuta o de la UNIDAD INMOBILIARIA, sera necesaria sin perjuicio de cumplir
con las reglas generales previstas en el parrafo precedente, que el propietario
obtenga previamente la aprobacion de la Junta de Propietarios, a la cual debera
proporcionar toda la informacién y documentacién necesaria para tomar una

decision adecuada.

Articulo 10°.- Obligaciones de los propietarios. - Son obligaciones de los

propietarios, las siguientes:

a) Destinar su seccién de propiedad exclusiva al uso indicado en el presente
reglamento.
b) Contribuir oportunamente, en el porcentaje que corresponda a su seccion,

segun lo estipulado en el articulo 7° del presente reglamento, a cubrir los gastos
que demande el pago de los servicios comunes, la conservaciéon y el

mantenimiento de las areas y de los bienes de dominio comun y la administracion
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de la UNIDAD INMOBILIARIA. Esta obligacion se mantendra vigente aun cuando
el propietario decida no formar parte de la Junta de propietarios, ho ocupe 0 no

use su seccion.

C) Acatar las disposiciones y resoluciones que adopten la Junta de

propietarios.

d) No ejecutar obra o instalacion alguna que trasgreda alguna de las
limitaciones previstas en el inciso f) del articulo 9° del presente reglamento o que
no cuente con la aprobacién previa de la Junta de Propietarios, en los casos en

gue ella es necesaria segun lo previsto por el mismo inciso antes sefialado.

e) No afectar la seguridad o la salubridad de la UNIDAD INMOBILIARIA; no
perturbar la tranquilidad y la normal convivencia de los demas propietarios y

vecinos, ni atentar contra la moral y las buenas costumbres.

f) Efectuar las reparaciones de su respectiva seccién de propiedad exclusiva
y asumir las responsabilidades por los dafios y perjuicios que cause a las demas
unidades o a las areas o0 a los bienes de dominio comun, sea por accion, omision

0 negligencia.

Q) Hacer constar en el contrato de arrendamiento u otro por el otorgue la
posesion inmediata a terceros, los derechos y obligaciones que corresponden al
arrendatario o poseedor inmediato y el sometimiento expreso de este a las normas
del presente reglamento. El incumplimiento de esta obligacion so6lo generara
responsabilidad para el propietario, mas no afectara en lo absoluto a la
obligatoriedad del presente reglamento respecto de quien asuma la posesion

inmediata.

h) Cumplir con todas y cada una de sus obligaciones aun cuando su seccion
se encuentre o permanezca desocupada, cualquiera que sea el tiempo de

desocupacion.

i) Queda prohibido la crianza de todo tipo de animales domésticos y
similares. Asimismo, esta prohibido utilizar maquinarias y/o artefactos que
produzcan ruidos y que puedan afectar la seguridad y la tranquilidad de los
ocupantes de la UNIDAD INMOBILIARIA.

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
en el Per( 58
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA CAPITULO V: APLICACION PARA EL SANEAMIENTO
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL TECNICO LEGAL DE UNA VIVIENDA URBANA

Articulo 11°.- Propietarios Inhabiles. - Un propietario se considera inhabil cuando
al momento de la convocatoria se encuentre en mora por tres (3) cuotas ordinarias
sucesivas o discontinuas o por una (1) cuota extraordinaria. Recobra el ejercicio
de su totalidad de sus derechos como propietario, cuando cumpla con el pago y
desaparezca el impedimento. El propietario inhabil no podra ser propuesto ni
elegido para cargo alguno. Sin embargo, mantiene su derecho de asistir a la Junta

de Propietarios, solo con voz y sin voto.

CAPITULO IV

JUNTA DE PROPIETARIOS

Articulo 12°.- Constitucion de la Junta. - La Junta de Propietarios se constituye por
el sélo otorgamiento del presente reglamento.

La Junta necesariamente estara presidida por uno de sus integrantes que ejercera

el cargo de presidente de la Junta de Propietarios.

Articulo 13°. - Atribuciones de la Junta. - Corresponde a la Junta de Propietarios:

a) Decidir sobre la conservacién y mantenimiento de las areas comunes y
bienes de dominio comun, los servicios de uso comun, y disponer de la
administracion de la UNIDAD INMOBILIARIA. Ninguna accién que afecte a estos
0 al aspecto exterior de las secciones de propiedad exclusiva, sera efectuada sin

su previa aprobacion.

b) Elegir cada dos afios un presidente de la Junta de Propietarios, entre sus
integrantes.
C) Adoptar medidas de caracter general o extraordinaria, de oficio o a peticion

de parte, para dar cabal cumplimiento a las disposiciones legales que rigen el
Régimen de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, asi como para la mejor

conservaciéon, mantenimiento y administracion de la UNIDAD INMOBILIARIA.

d) Aprobar y modificar el Reglamento Interno, por mayoria calificada, salvo

los casos de excepcion previstos en el articulo 8° de este reglamento.
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e) Aprobar la trasferencia, gravamen, cesién en uso, o la celebracion de
cualquier otro acto contrato que importen disposiciones o limitacién de uso de las
areas y los bienes comunes susceptibles de ser transferidos. Esta aprobacion sera
mediante acuerdo adoptado con el voto conforme de cuando menos las dos
terceras partes (2/3) de los propietarios de las secciones de propiedad exclusiva,

con las limitaciones establecidas por la ley.

f) Aprobar el presupuesto anual de ingresos y gastos, administrar los fondos
que recaude y aprobar el informe anual de gestién de la directiva, si la hubiese,

asi como la cuenta final del ejercicio.

0) Delegar funciones y responsabilidades de la Junta a favor del

administrador o de los administradores si fuera el caso.

h) Fijar las cuotas ordinarias y extraordinarias que corresponda sufragar a
cada propietario, para atender la conservacion, mantenimiento y administracion
de la UNIDAD INMOBILIARIA, y efectuar su cobro.

i) Seguir el proceso ejecutivo a los propietarios deudores de mas de tres
cuotas consecutivas; incluyendo en el monto materia de cobranza, los intereses
moratorios aplicables a partir de la fecha de vencimiento de la obligacién y
calculados en base a la tasa de interés activa para moneda nacional (TAMN)

vigente a la fecha de cobro.

)] Establecer un Régimen de sanciones, el que se aplicara sélo ante el

incumplimiento probado de sus obligaciones como propietario y/o poseedor.

k) Determinar la naturaleza de esenciales o no de los servicios y bienes

comunes, asi como aprobar la inclusién de nuevos servicios.

) Las demas atribuciones que se desprenden de su naturaleza.

Articulo 14°. - Sesiones de la Junta. - La Junta de Propietarios se reunira en

sesiones ordinarias y extraordinarias.

Las sesiones ordinarias se realizardn una vez al afio durante el primer trimestre.
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Las sesiones extraordinarias se realizaran cuantas veces sean necesarios, a
criterio del presidente o a peticion de un nimero de propietarios que represente
cuando menos el veinticinco por ciento (25%) del total de las participaciones en

las &reas y los bienes comunes.

En ambos casos, el presidente sera el responsable de efectuarlas citaciones

conforme a lo establecido en el articulo siguiente.

Los arrendatarios u otros poseedores podran participar en las sesiones, en los

asuntos relacionados con los servicios y gastos administrativos, con voz y sin voto.

Articulo 15°. - Convocatoria y quérum. -La convocatoria a Junta se efectuara
mediante comunicaciones escritas que contendran obligatoriamente la
designacion del lugar, dia, y hora para la celebracion de la Junta, asi como los
asuntos a tratar, utilizando cualquier medio que permita tener constancia de
recepcion de dicha citacion; sin perjuicio de la obligatoria publicacion de la misma
en las pizarras o vitrinas que debe mantener la administracion en lugares visibles
de la UNIDAD INMOBILIARIA.

Cada propietario participara en la junta, en funcion del porcentaje de participacion
en las areas y los bienes comunes que le corresponda, segun lo establecido en el
articulo 6° del presente Reglamento. Dichos porcentajes serviran, tanto para
establecer el quérum en las sesiones ordinarias y extraordinarias de la Junta de

Propietarios, como para la toma de decisiones.

El quérum de la instalacion valida de la junta de propietarios, en primera
convocatoria, se establece con la presencia de propietarios de secciones
exclusivas, que representan mas del 50% del total de las participaciones en las
areas y bienes comunes. En segunda convocatoria la sesion se instalara

validamente con los propietarios que asistan.

Para el computo del quérum para las sesiones de la Junta de Propietarios, solo es
valido el porcentaje de participacion de los propietarios habiles. El quérum se

verifica al inicio de la sesion y se hace constar en el acta correspondiente.

Tratandose de sesiones ordinarias de Junta de Propietarios, entre la primera y

segunda convocatoria deben mediar tres dias. Para el caso de las sesiones
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extraordinarias, las dos convocatorias podran ser para el mismo dia. En ambos
casos, podran efectuarse las dos convocatorias en el mismo aviso, sefialando

fecha y hora de cada una.

Articulo 16°. - Representacion ante la Junta. - Los propietarios o poseedores
podran hacerse representar por otra persona ante la Junta de Propietarios. La
representacion debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada
sesion, salvo de poder otorgado por Escritura Publica o a través del contrato de

arrendamiento.

Articulo 17°. - Mayorias requeridas para la adopcion de acuerdos. - Los acuerdos
de la Junta de Propietarios se tomaran con el voto conforme de los propietarios
habiles que representen la mayoria simple de los porcentajes de participacion de
los propietarios presentes, con las excepciones sefaladas en el inciso d) y e) del
articulo 13° de este reglamento y en los demas casos dispuestos por ley. La
mayoria calificada esta referida al voto conforme de cuando menos los
propietarios de secciones de propiedad exclusiva que representan las dos terceras

(2/3) partes de las patrticipaciones de los Bienes Comunes.

Articulo 18°. -Cumplimiento de los acuerdos. Todos los propietarios, incluyendo
los no habiles y aquellos que no conformen la Junta de Propietarios, hayan
participado o no en una sesién, asi como los arrendatarios o poseedores no
propietarios, en lo que corresponda, guedan sometidos a los acuerdos adoptados

por la Junta de Propietarios.

Articulo 19.- Del presidente de la Junta. - El presidente de la Junta de Propietarios
es elegido entre los propietarios habiles que la integran y debe ejercer el cargo
por un periodo de dos afos, siendo reelegible cuantas veces se desee. Le

compete:

a) Conservar y mantener las areas y los bienes de dominio comun, los
servicios de uso comun, y ejercer o disponer la administraciéon de la UNIDAD
INMOBILIARIA.

b) Convocar y presidir la Junta de Propietarios, cuando lo estime conveniente

o cuando lo exija el Reglamento Interno.
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C) Ejercer las funciones y responsabilidades que fija este Reglamento,
respecto de la conservacion, mantenimiento y administracion de las areas y de los
bienes comunes, asi como la supervision o administracion de los servicios

comunes.

d) Ejercer, a sola firma, la representacion de la Junta ante cualquier autoridad
administrativa, politica, militar o policial, a efecto de gestionar ante ellos peticiones

o tramites de cualquier naturaleza que interese a la Junta de Propietarios.

e) Celebrar cualquier tipo de acto o contrato destinado al mantenimiento,
conservaciéon administracion o uso de las éareas, los bienes, 0 los servicios
comunes, excepto aquellos que importen disposicion o gravamen de los mismos,

para lo cual requiere de expresa disposicion de la Junta.

f) Contratar y despedir personal para atender los servicios comunes de la
edificacion y ejercer las actividades de representacién del empleador ante las
autoridades administrativas o judiciales en materia laboral, respecto de ellos; abrir
y cerrar planillas, celebrar convenios o contratos laborales y realizar cualquier otra

gestién administrativa como representante de la Junta de Propietarios.

Q) Cobrar o disponer la cobranza, de los aportes ordinarios o extraordinarios
para cubrir los gastos comunes, de acuerdo con los porcentajes de participacion
fijados por este reglamento o por acuerdo de la junta y otorgar los
correspondientes comprobantes de pago.

h) Ejecutar y hacer cumplir los acuerdos de la Junta.

i) Abrir o cerrar, a nombre de la Junta de Propietarios, a sola firma, cuentas
corrientes, de ahorro, depésitos a plazo fijo en cualquier entidad bancaria;
depositar en ellas los fondos que correspondan a la Junta de Propietarios; girar
contra ellas cheques, u 6rdenes de pago, hacer transferencia o disponer de los
fondos en efectivo que hubiere, para cubrir con ello los gastos y obligaciones a su
cargo; con la expresa obligacién de rendir cuenta documentada cuando menos
una vez al afo. Requiere de autorizacion expresa de la Junta de Propietarios para
solicitar créditos, avances en cuenta o sobregiros aceptar y descontar letras,
pagarés o vales a la orden, asi como para firmar o autorizar cualquier tipo de

operacion al crédito u otorgar fianzas, avales o cualquier operacion gue signifique
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compromiso, disposicion o gravamen de los bienes y recursos comunes a su

cargo.

) Representar a la Junta de Propietarios, en juicio o fuera de él, ante
cualquier autoridad judicial, tribunal o corte nacional o extranjera, ejerciendo la
representacion judicial de la junta con las facultades especiales de demandar o
denunciar , interponer reconvenciones, recursos o peticiones , apersonarse a
juicio o por iniciarse bajo cualquier calidad o condicién, contestar demandas o
denuncias , constituirse en parte civil , prestar declaracién de parte, ofrecer
pruebas, diferir en contrario, interponer cualquier recurso impugnatorio, delegar
poder para pleitos a favor de cualquier persona y reasumirlo cuantas veces sea
necesario. Para conciliar, allanarse, transigir o desistirse del juicio o de la

pretension, requiere autorizacion expresa de la Junta de Propietarios.

K) Representar a la Junta de Propietarios, en cualquier proceso de

conciliacién extrajudicial o arbitraje, cuando sea necesario.

)] Ejercer todas las demas funciones y responsabilidades que se le otorguen

por acuerdo de la Junta de Propietarios.

CAPITULO V

REGIMEN DE SANCIONES

Articulo 20°. - Principios Rectores. - El Régimen de Sanciones debe estar
sustentado en el principio de legalidad, gradualidad y fomento del cumplimiento

de las obligaciones.

Articulo 21°. - Aprobacion. - El Régimen de Sanciones y sus modificaciones debe
ser aprobado por la Junta de Propietarios por mayoria calificada. Estos acuerdos
se adoptaran en Junta de Propietarios, y se asentaran en el libro de actas

correspondiente. Pueden ser 0 no inscritos en el registro correspondiente.

CAPITULO VI

DISPOSICIONES FINALES
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Articulo 22°.- Solucién de Controversias.- Para la solucién de controversias
derivadas de la interpretacién, aplicacion, validez y eficacia del presente
reglamento o de los acuerdos tomados por la Junta de Propietarios, las partes
deberan agotar las vias de la conciliacién extrajudicial y en caso de no resolverse
el conflicto por esta via, se acudira a la via arbitral , con excepcion del cobro por
mora de las cuotas , que se sujetara a lo dispuesto por el articulo 50° de la Ley

27157 y por su Reglamento.

Articulo 23°. - Supletoriedad de las normas. - En todo lo no previsto por el presente
reglamento interno, se aplica en forma supletoria la ley 27157 y por su

Reglamento.

Articulo 24°. - Conocimiento del presente reglamento. - Todos los propietarios
declaran vencer el texto del presente reglamento y se comprometen a guardarlo y
cumplirlo de forma escrupulosa y de ser el caso, hacer conocer el texto del mismo
a sus arrendatarios u otros poseedores de su seccion, y exigirles su cumplimiento,
asumiendo su condicién de responsable solidario ante la Junta de Propietarios,

por las obligaciones de orden econdémico.

San Juan de Lurigancho, 12 de noviembre de 2022

5.6. PLANO DE INDEPENDIZACION
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CONCLUSIONES

1.

Se concluye que la modalidad Nacional es la que se debe que utilizar en
el caso que sea posible, debido a que es la mas rapida, simplificada y
econdmica para el propietario, por lo que agiliza los procesos de
saneamiento y optimiza el tiempo de los interesados.

La metodologia de saneamiento técnico legal es eficaz, ademas su
resultado consigue que el vinculo propietario-predio tenga un soporte
legal, lo que genera confianza tanto en los propietarios como en los
compradores, optimizando la dinAmica del mercado inmueble.

La metodologia de saneamiento cumple con las normas vigentes en los
reglamentos nacionales existentes para la inscripciébn de predios con
habilitaciébn urbana y su aplicacién puede realizarse en las diferentes
regiones del pais.

Se promueve la formalizacion de predios, que es muy importante en el
pais, pues se tiene registro de las diferentes propiedades en el territorio
nacional, hace transparente el derecho de posesion de los propietarios y
evita cualquier tipo de estafa que pueda suscitarse.

El saneamiento de edificaciones afianza el derecho de propiedad y brinda

legalidad, beneficiando al propietario de un predio.
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RECOMENDACIONES

1. La modalidad nacional solo es aplicable para edificaciones construidas
hasta diciembre del 2016, se deberia ampliar o actualizar el afio de
aplicacion hasta el més actual (2022) y asi cada afio volver a actualizarse,
esto hace que se tenga mas facilidad de poder inscribir propiedades en
SUNARP, generando beneficios en el propietario de un predio y bajando
indices de informalidad en construccion de viviendas o predios.

2. Se recomienda usar la Modalidad Nacional en la medida que sea posible,
debido a que simplifica tiempos y procedimientos, lo que la hace una

metodologia de saneamiento mas practica y eficaz.
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literal

2. Autoevaluo
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CERTIFICADO LITERAL
DEL
REGISTRO DE PREDIOS
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA Codigo de verificacion
OFICINA REGISTRAL DE LIMA 19635885
Publicidad Nro. 2020-3038684
01/10/2020 16:42:18

PARTIDA REGISTRAL N° 07070016

1. TITULOS PENDIENTES Y/O SUSPENDIDOS
NINGUNO.

2. INSCRIPCIONES POR MANDATO JUDICIAL
NINGUNO.

3. INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO PERSONAL
NINGUNO.

4. DUPLICIDAD DE PARTIDAS
NINGUNO.

Verificado y expedido por SANDOVAL DIEZ, ISABEL LUCIA, CAJERO de la Oficina Registral de LIMA a las 05:07:36 pm horas del dia de 01 de octubre del
afio 2020

DOYA D
cMHO CERTIFICADOR
Zona Regstral K Sede Lima
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ZONA REGISTRAL N° IX. SEDE LIMA
SUN-ARP OFICINA REGISTRAL LIMA

SUPBAINTENEENCL, NACIORAL N* Partida: 07070016

0 LOS RRGISTROS PURMLKIS

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
MANZANA K-4 LOTE 18 SECTOR B-1
URBANIZACION ZARATE
LURIGANCHO

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : TITULOS DE DOMINIO

C00001

SUCESION INTESTADA: MODESTO GARAY GARAY, en
calidad de cényuge supérstite y MERY PILAR GARAY LOPEZ
en calidad de hija, han adquirido las acciones y derechos que
sobre el predio inscrito en la presente partida correspondian al
causante TULA FLOR LOPEZ GIL, al haber sido declarados sus
herederos mediante Acta Notarial de fecha 05/01/2011 expedida
por el Notario de Lima Dr. Pedro German Nufiez Palomino. Asi
consta del Titulo Archivado N°00059813-2011 que didé mérito al
Asiento ADOD01 de la Partida N°12602079 del Registro de
Sucesion Intestada de Lima.- Presentacién y Derechos - El
titulo fue presentado el 01/06/2011 a las 04:50:14 PM horas,
bajo el N® 2011-00462537 del Tomo Diario 0492, Derechos
cobrados S5/.38.00 nuevos soles con Recibo(s) Numero(s)
00006824-91.-LIMA,03 deJunio de 2011.

Piigina Namero 1

Resolucidn del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos N* 124-97-NUNARP
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ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA
OFICINA REGISTRAL LIMA
N* Partida: 07070016

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREIMOS
MANZANA K-4 LOTE 18 SECTOR B-1
URBANIZACION ZARATE
LURIGANCHO

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEELE
RUBRO : TITULOS DE DOMINIO
Ccooooz2

COMPRA VENTA DE ACCIONES Y DERECHOS.- La sociedad conyugal
conformada por MERY PILAR GARAY LOPEZ DE TORRES, identificada con
D.N.I N° 09204456, y MIGUEL ANGEL TORRES BAOS, identificado con
D.N.I N° 08306481, ha adquirido la totalidad de acciones y derechos que
sobre el presente inmueble le correspondian a MODESTO GARAY GARAY,
por el precio de $/.10,000.00 soles cancelados.- Asi consta de la escritura
publica de fecha 16/12/2016 otorgada ante el notario de Lima Dr. Donato
Herman Carpio Velez .- El titulo fue presentado el 20/12/2016 a las 02:45:30 PM
horas, bajo el N® 2016-02357758 del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados S/
47.00 soles. Por devolver S/.56.00 soles con Recibo(s) Namero(s) 00027126-
230.-LIMA., 29 de Diciembre de 2016.

Registrador Publico
Zona Registral N° IX - Sede Lima

Péigina Namero 1
Resolucidn del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos N* 124-97-SUNARP
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ANEXO N°2
1. Certificado de
Parametros
Urbanisticos y

Edificatorios
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“Afo del Fortalecimiento de la Soberania Nacional”
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SAN JUAN DE LURIGANCHO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO

SUB GERENCIA DE OBRAS PRIVADAS Y HABILITACIONES URBANAS

CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS
N°528-2022/SGOPHU/GDU/MDSJL
La Subgerencia de Obras Privadas y Habilitaciones Urbanas suscribe la presente de acuerdo con la ley N°29090 — Ley de

Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, sus reglamentos y modificatorias, D.S. N°029-2019-VIVIENDA.
Ordenanza N°284-MSJL-2014, Ordenanza N°1081-2007-MML, Ordenanza N°933-2006-MML, Ordenanza N°1015-2007-MML.

De la informacién brindada por el solicitante, se certifica que:

Documento Simple
Solicitante

Ubicacion del inmueble

: 19763-2022

: MERLY PILAR GARAY LOPEZ

Fecha de caducidad: 02/10/2025

: (JR. CHINCHAYSUYO), MZ. K-4, LOTE 18, SECTOR B-1, URB. ZARATE,
SAN JUAN DE LURIGANCHO.

PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

Area territorial

Area de tratamiento Normativo
Zonificacion

Usos permitidos

Usos compatibles

(*) Retiros
Altura de edificaciéon (CV)

: Distrito de San Juan de Lurigancho, Provincia y Departamento de Lima.

i |

: CV (Comercio Vecinal)

: Vivienda Unifamiliar, Multifamiliar y Conjunto Residencial.

: Solo los sefialados en el indice de Usos para la Ubicacién de las Actividades

Urbanas, aprobados por la Ordenanza N° 1015-MML que aprueba el Reajuste

Integral de la Zonificacién de los Usos de suelo publicado en el Diario Oficial
El Peruano de fecha 14 de mayo del 2007.
: Frente a Calle o Jirén: 3.00 ml.

: Seglin cuadro N° 2 Resumen de Zonificacion Comercial

Cuadro N° 2 Resumen de Zonificacion Comercial.

ZONA ALTURA UsosS TAMANO DE 2
I MAXIMA DE RESIDENCIAL LOTE ESTACIONAMIENTOS AREA LIBRE
EDIFICACION COMPATIBLES (2) 3)
Comercio No exigible para uso comercial.
Vecinal Existente o segin Los pisos destinados a vivienda
cv 5 PISOS RDM Proyecto | cada 50m2 de drea dejaran el area libre que se
quiere segiin el uso ial
compatible
(2) Se permitira utilizar hasta el 100% del area de los lotes comerciales para uso residencial \‘\\no.i‘“ S
(3) El requerimiento de estacionamiento de usos especiales se regira por lo sefialado en el Reglamento SIS

Zonificacion vigente (IV.1.8.2)

EL PRESENTE CERTIFICADO TIENE VIGENCIA DE 36 MESES
A PARTIR DE LA FECHA DE EXPEDICION

JVR/jegs

) «
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“Ano del Fortalecimiento de la Soberania Nacional”
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SAN JUAN DE LURIGANCHO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUB GERENCIA DE OBRAS PRIVADAS Y HABILITACIONES URBANAS

Usos Compatibles. Segun cuadro N° | Resumen de Zonificacion Residencial.
Cuadro N°I Resumen de Zonificacion Residencial
USOS LOTE FRENTE AREA ALTURA DOTACION DE
ZONAT PER\IIITIDOS MINIMO MINIMO LIBRE MAXIMA DE ESTACIONA-
: (m2) (ml) MINIMA EDIFICACION MIENTOS
o Viviends 90 6 30% 3 PISOS 01 cada Vivienda
Unifamiliar
de Densidad Multifamiliar 120 6 30% 3-4(1)
I:ll:)d\l: : 'C‘ ' lI —~ - 35% 4-50) 01 cada 2 Viviendas
; T o L 800 20 50% 6

(1) Frente a parques y avenidas con un ancho igual o mayor a 20.00 ml.
Notas:

a) En areas de asentamientos humanos ubicados en terrenos de pendiente pronunciada solo se permitird uso Residencial
Unifamiliar y Bifamiliar, y una altura méaxima de 3 pisos.

b) Se considera un area minima de 75 m2 para departamentos de 3 dormitorios. Se podran incluir departamentos de 2 y 1
dormitorio con dreas y porcentaje a definir. Se contara como dormitorio todo ambiente cuyas dimensiones permitan dicho uso.

¢) En las zonas RDM se podri construir vivienda unifamiliar en cualquier lote superior a 90 m2

d) En las zonas residenciales RDM se permitira en primer piso el uso complementario de comercio a pequeia escala y talleres
artesanales hasta un drea maxima equivalente al 35% del drea del lote, segiin lo seiialado en el Indice de Usos para la Ubicacion
de Actividades Urbanas.

e) Las Municipalidades Distritales podrdn proponer requerimientos de estacionamiento distintos al sefalado en el presente
Cuadro, para su ratificacion por la MML.

Otros particulares:

* La descripcion de ubicacion son en base datos proporcionados por el solicitante, y en concordancia con el principio de
presuncion de veracidad establecido en la Ley 27444 Ley de Procedimientos Administrativos generales.

* Para los tramites de saneamiento fisico legal, deberd sustentar la independencia del predio y la habilitacion urbana.

= El presente certificado no atribuye titularidad sobre el predio.

= El presente certificado es emitido en base a croquis de ubicacion. a los datos y documentos consignados por el administrado.

* El presente certificado no constituye autorizacion alguna, no acredita acumulacion ni subdivision de lotes.

= El presente certificado no autoriza la ejecucion de la obra.

= Ladireccion que se consigna en el presente Certificado de Pardametros Urbanisticos y edificatorios es segun Base Grafica de la
Municipalidad Distrital de San Juan de Lurigancho.

*). D.A. 127-MML (28/11/83)

Se podri aceptar retiros menores al Normativo, siempre y cuando en la cuadra donde se ubique el lote en referencia, se encuentre
consolidada en mis del 50% de lotes existentes (retiro predominante). En el tramite de Anteproyecto o Proyecto se deberi sustentar
con: Planos de perfil de retiros de la cuadra (ambos frentes), Memoria Descriptiva y Fotos de la Consolidacién de Retiros firmada por
el profesional responsable.

- Derecho pagado: Recibo N° 10400122013495 de fecha: 15/09/2022

Se extiende el presente certificado par los fines pertinentes.

\San Juan de Lurigancho, 03 de octubre del 2022
RECIHIDOP ORI v oiorarsssssentsistpomssksmsdinsessaany

MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE
AN JUAN DE LURIGANCHO

DINE oot sttt Bt oy SRR
Arq, JOSE RAMIREZ
SUB GERENTE DE OBRAS PRNVADAS
Y HABILITACIORES URBANRS

EL PRESENTE CERTIFICADO TIENE VIGENCIA DE 36 MESES
A PARTIR DE LA FECHA DE EXPEDICION
JVR/jegs
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ANEXO N°3:

FORMATO SUNARP N°2'Y
FORMATO DE INFORME
TECNICO DE
VERIFICACION USADOS
(EN BLANCO)
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ANEXO N°4
GALERIA DE FOTOS

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacion de predios
en el Per(
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL ANEXOS

AR

-
TR L

N

i

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacién de predios
en el Per(

Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL ANEXOS

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacién de predios
en el Per(
Bach. Aguilar Vargas Luis German



UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL ANEXOS

| §
f
y 3

T
!
4

e '

Metodologia alternativa y simplificada de saneamiento técnico legal de edificaciones para una mejor formalizacién de predios
en el Per(
Bach. Aguilar Vargas Luis German



