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RESUMEN

El presente informe juridico analiza el procedimiento registral iniciado por La Venturosa S.A.,
en el cual se solicitd inscribir mediante regularizacién el reglamento interno de una quinta
construida previa a la entrada en vigencia del Decreto Ley N2 22112, sobre cuyo Pasaje de
Acceso Comun se habia constituido servidumbres y este continuaba inscrito a favor del
titular originario (El Milagro S.A.), motivo por el cual fue observado en primera instancia. La
relevancia del presente caso radica en que previo a que el Decreto Ley N2 22112 se
encontrara vigente, no existia régimen alguno aplicable a las quintas ni norma que definiese
que el pasaje de acceso era un bien de dominio comun, ademas la Unica herramienta
regulada para que las unidades inmobiliarias internas tengan acceso a la via publica era la
servidumbre. Ello ocasiond que los pasajes continuasen inscritos a favor del titular
originario. Para efectos de analizar las controversias materializadas en el Expediente,
buscaremos resolver lo siguiente: (i) si la edificacion cumplia con los requisitos de quinta;
(ii) los regimenes aplicables a las edificaciones tipo quinta; (iii) si el hecho de que se
constituyese servidumbres sobre el Pasaje 1260 representa un impedimento para inscribir
el reglamento interno de la quinta via regularizacion; (iv) si era necesaria la participacion de
El Milagro S.A. en marco del procedimiento registral; y, (v) si se vieron vulnerados el
principio registral de legitimacion y el de tracto sucesivo. La metodologia utilizada aborda
los problemas desde un enfoque dogmatico, a partir de la revision de la normativa aplicable,
la jurisprudencia y la bibliografia juridica relevante. Lo anterior desde la aplicacion vy el
anadlisis de las instituciones de los derechos reales — relacionadas con el derecho de
propiedad y sus modalidades -, asi como del derecho registral y el derecho urbanistico —con
atencion en los principios registrales de legitimacion y tracto sucesivo, y en los requisitos de
las edificaciones tipo quinta.
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2.1

INTRODUCCION

Es materia de andlisis del presente informe el Expediente con Cddigo de
Registro N2 E-2724 y N2 2013-00406156 (en adelante, el “Expediente”). En el
Expediente, La Venturosa S.A. actia como apelante, representada por el sefior
Cristians Silva Clausi, ante la observacion emitida por el sefior ElImer Arnaldo
Jaimes Jaimes, Registrador Publico del Registro de Predios de Lima.

IDENTIFICACION DE LAS AREAS DEL DERECHO SOBRE LAS QUE VERSA EL
EXPEDIENTE ELEGIDO

En el Expediente podemos identificar principalmente tres areas del Derecho: (i)
civil (reales); (ii) registral; v, (iii) urbanistico.

En primer lugar, se menciona la relacién con el derecho civil porque este
Expediente versa principalmente sobre la discusiéon respecto a la inscripcion en
via de regularizaciéon del reglamento interno de una quinta, procedimiento
regulado por Ley N2 27157, Ley de regularizacion de edificaciones, del
procedimiento para la declaratoria de fabrica y del régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comun y sus modificatorias,
ello como consecuencia de que a esta edificacidon se le aplicé de manera
obligatoria el régimen de propiedad horizontal regulado por Decreto Ley N2
22112, norma que establece el régimen de propiedad horizontal para toda
edificaciéon o conjunto de edificaciones, vigente desde el 15 de marzo 1978
hasta 20 de julio de 1999. En ese sentido, el Expediente contiene figuras
juridicas propias del derecho civil, en particular aquellas relacionadas con los
derechos reales, tales como bienes inmuebles, la propiedad y sus modalidades,
y la servidumbre.

En lo referentes a bienes inmuebles contenidos en el Expediente, podemos
sefialar que la quinta nacié como una edificacién (Predio Matriz) conformada
por siete chalets y un pasaje comun. Los siete chalets fueron independizados
convirtiéndose en bienes inmuebles de distintos propietarios, quienes
finalmente los vendieron a La Venturosa S.A, mientras que el Predio Matriz
quedd reducido a un pasaje de acceso comun.

Ahora bien, con relacién a estos bienes inmuebles advertimos dos derechos
reales principales: (i) derecho de propiedad vy (ii) derecho de servidumbre.
Respecto al primero de estos dos derechos, en el presente caso fue objeto de
discusidn si el pasaje de acceso comun, que continuaba inscrito a nombre de El
Milagro S.A., se convirtiéd o no en copropiedad de los titulares de los chalets en
virtud del Decreto Ley N2 22112 y por ende de titularidad de La Venturosa S.A.



De otro lado, en cuanto al derecho de servidumbre, de los hechos del caso se
observa que, en su calidad de propietario del Predio Matriz, la Compaiiia
Agricola y Comercial El Milagro S.A. (en adelante, “El Milagro S.A.”) constituyo
servidumbres - de transito y de paso de servicios- a favor de los chalets
interiores - cinco de los siete chalets independizados. En vista de lo cual, en el
Expediente se analizd si este hecho influia 0 no en la inscripcion del reglamento
interno.

En segundo lugar, el Expediente es una controversia que tiene origen en sede
registral, toda vez que se solicitéd la inscripcién del reglamento interno al
Registro de Predios de Lima de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (en lo sucesivo, “la SUNARP”), dando inicio al procedimiento registral
en el cual se discuten los problemas juridicos que seran analizados
posteriormente. Este hecho conduce a la aplicacién directa e indirecta de la
normativa peruana relacionado con el derecho registral y sus principios. Sobre
el particular, cabe anotar ademas que, en la resolucion que ordena la inscripcién
afavorde La Venturosa S.A. se adjunté el voto en discordia de una de las vocales
del Tribunal Registral, segun el cual, con la inscripcién del reglamento interno
de la quinta, se vieron vulnerados los principios de legitimacién y de tracto
sucesivo.

En tercer lugar, el Expediente tambien se encuentra vinculado al derecho
administrativo, en especifico, en dos de sus especialidades: derecho urbanistico
y derecho municipal.

Respecto al derecho urbanistico, debemos senalar que como base del analisis
del Expediente es necesario determinar si el inmueble corresponde o no a una
edificacién tipo quinta, para lo cual es indispensable remitirnos a las
definiciones y requisitos contemplados tanto en el antiguo Reglamento
Nacional de Construcciones, aprobado mediante Decreto Supremo N2 039-70-
VIVIENDA,; y en el vigente Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por
Decreto Supremo N2 011-2006-VIVIENDA; para con ello determinar la
naturaleza juridica del Predio Matriz (originalmente conformado por los siete
chalets y el pasaje de acceso comun).

De otro lado, en lo concerniente al derecho municipal, dentro el Expediente
advertimos como autor de ciertos documentos (tributarios y técnicos) a la
Municipalidad Distrital de Miraflores y organismos de esta. Entre dichos
documentos encontramos lo siguiente: (i) copia certificada de la Hoja
Informativa Catastral N2 047-2013-SGCA-GDUMA/MM del 11 de junio de 2013,
que contiene el Cédigo Unico Catastral de toda la edificacién tipo quinta; (ii)
copia simple del Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N2 0103-
2009-SOPI-GAC/MM con fecha de emision de 2 de febrero de 2009; (iii) copia
certificada notarialmente del Certificado de Parametros Urbanisticos y
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2.2

Edificatorios N2 0131-2011-SGLEP-GAC/MM con fecha de emisidn de 8 de junio
de 201; v, (iii) copia simple de la declaracién jurada del impuesto predial (fichas
PU de los chalets) correspondiente al afio 2013, Cabe anotar que, estos
documentos fueron adjuntados en la apelacidon de La Venturosa S.A. contra la
observaciéon emitida por el Registrador Publico EImer Arnaldo Jaimes Jaimes.

Finalmente, el Expediente tambien se relaciona con el derecho constitucional,
en tanto el derecho de propiedad cuenta con proteccidn civil y constitucional.
A nivel constitucional, se encuentra reconocido en el articulo 702 de la
Constitucion Politica del Perd, que sefiala que el derecho de propiedad es
inviolable, que el Estado lo garantiza y se ejerce en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de la ley. En el caso concreto, se debe tener en cuenta
ello para analizar si el derecho de propiedad de El Milagro S.A. sobre el Pasaje
1260 se ve vulnerado al no participar este del procedimiento registral.

Conviene subrayar que estas areas del derecho no se identifican en partes
especificas y/o aisladas del presente informe juridico, sino que se correlacionan
a lo largo del mismo.

JUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL EXPEDIENTE

Este Expediente ha sido elegido toda vez que aborda un tema actual y
controvertido que, para muchos, aun no tiene una solucién clara o asentada en
nuestro ordenamiento.

Asi pues, a nivel registral, hoy en dia, es comun encontrar que previo a que el
Decreto Ley N2 22112 entrase en vigencia, las quintas no se encontraban sujetas
a algun tipo de régimen, toda vez que el ordenamiento juridico peruano no
contemplaba norma alguna que regulase dicha situacién. En efecto, a partir de
lo regulado por Ley N2 27157, los titulares de las secciones exclusivas de las
quintas, adquirieron la posibilidad de regularizar la situaciéon juridica de este
tipo de inmuebles acogiéndose a uno de los regimenes establecidos en dicha
norma.

Cabe anotar que, esta falta de establecimiento de régimen responde a que, en
muchos casos, en el momento de la construccién, no se encontraba definida la
edificacién tipo quinta en el Reglamento Nacional de Construcciones, por ende,

Cabe anotar que dichos documentos fueron emitidos en virtud de las competencias de las Municipalidades. Por un lado,
las Municipalidades son entidades generadoras de catastro en virtud del articulo 15 de la Ley N2 28294, conforme a lo
cual asignan a los predios catastrales urbanos una identificacidon que les permite vincularse con el Registro de Predios,
para facilitar la compatibilizacién de los mismos. Por otro lado, los Certificados de Parametros Urbanisticos y
edificatorios estan definidos en el articulo 14 de la Ley N2 29090, el cual sefiala que estos documentos especifican los
parametros de disefio que regulan el proceso de edificacion sobre un predio urbano. Cabe anotar que ninguno de estos
documentos representa un titulo de propiedad.



3.1

3.1.1

3.1.2

no existia un régimen aplicable a esta. En consecuencia, se inscribieron dichas
edificaciones sin ser reconocidas como tal y, al momento de efectuarse la
independizacién de los chalets en partidas registrales distintas a la matriz, el
pasaje de acceso comun continuaba en titularidad del titular original y se
constituyeron servidumbres sobre este para favorecer a los titulares de los
chalets interiores.

En vista de ello, es importante comprender el contexto de la controversiay a su
vez dilucidar una posicidon con base en la normativa, la jurisprudencia y la
doctrina aplicable. Con lo cual, se pueda determinar si la decisién del Tribunal
Registral de aceptar que se inscriba mediante regularizacion el reglamento
interno del régimen de independizacion y copropiedad de la quinta objeto del
presente Expediente fue correcta o no.

HECHOS JURIDICOS RELEVANTES

El presente caso proviene de la SUNARP— Zona Registral IX, Sede Lima, y versa
sobre el procedimiento registral iniciado por La Venturosa S.A. contra el
Registrador Publico, Elmer Arnaldo Jaimes Jaimes (en adelante, el
“Registrador”) de la precitada zona registral, quien emitié la Esquela
Observacion, del 16 de mayo de 2013, a la solicitud de inscribir via de
regularizacién el reglamento interno del régimen de independizacion vy
copropiedad del inmueble ubicado en la Avenida Reducto N2s 1238, 1244,
1260, 1266, Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de Lima.

Afin de determinar los hechos juridicos relevantes del Expediente se ha dividido
el presente acdpite en los siguientes puntos: (i) la titularidad del Predio Matriz
a nivel registral; (ii) la constitucion de la quinta; v, (iii) la titularidad de los chalets
y el Pasaje 1260 a nivel registral.

LA TITULARIDAD DEL PREDIO MATRIZ A NIVEL REGISTRAL

La edificacién ubicada en la Avenida Reducto N2's 1238, 1244, 1260 y 1266,
Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de Lima (en adelante, el
“Inmueble”), se encontraba conformada por siete unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva y un pasaje de acceso comun (en adelante, el “Pasaje
1260”) a cada una de estas unidades.

Cada unidad inmobiliaria cuenta con una partida registral independiente,
independizadas de la Partida Matriz; especificamente, constan como anotacién
marginal a Fojas 253 y 254 del Tomo 663 (actualmente Partida N2 07034556).

La edificacion formd parte de un predio producto de la acumulacién de las
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3.13

3.1.4

3.2

3.2.1

Parcelas N2 10, 10-A y 11-A de la Manzana B de la Urbanizaciéon Almendariz,
Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de Lima (en lo sucesivo, el
“Predio Matriz) con un drea de 2,344.80 m>.

La titularidad del Predio Matriz le pertenecia originalmente a El Milagro S.A.

Cabe indicar que, las parcelas N2 10, 10-A, 11 y 11-A fueron producto de la
subdivisién de los Lotes N2 10 y 11, ubicados en la “Manzana B” del Distrito de
Miraflores, Provincia y Departamento de Lima. Ello consta en el Decreto del
Concejo Distrital de Miraflores de fecha 13 de mayo de 1952, inscrito el 20 de
junio de 1952 en el Registro de Predios de Lima. La independizacion vy las
modificaciones de denominacién se realizaron conforme al siguiente detalle:

- Parcela N2 10, con un drea de 601.20 m?, inscrita a Fojas 379 del Tomo 672,
con continuacion en la Partida N2 47398657.

- Parcela N2 10-A, con un drea de 627.60 m?, inscrita a Fojas 247 y siguientes
del Tomo 663, con continuacién en la Partida N2 07034554,

- Parcela N2 11, con un &rea de 543.00 m?, inscrita a Fojas 373 del Tomo 672,
con continuacién en la Partida N2 47398649.

- Parcela N2 11-A, con un area de 573.00 m?, inscrita a Fojas 253 y siguientes
del Tomo 663, con continuacién en la Partida N2 07034556.

Cabe resaltar que, la titularidad de El Milagro S.A. respecto a los Lotes N9’s 10,
10-A, 11y 11-Aderiva de la Escritura Publica del 14 de marzo de 1952, otorgada
ante Notario Publico de Lima, Dr. Ricardo Ortiz de Zevallos, que celebraron El
Milagro S.A. con la antigua propietaria, Compafiia Urbana Almendariz Sociedad
Andénima. Ello consta inscrito, a fojas 247 y siguientes del Tomo 663, con
continuacion en la Partida N2 07034554, respecto al Lote N2 10; y, a fojas 253 y
siguientes del Tomo 663, con continuacion en la Partida N2 07034556, respecto
al Lote N2 11.

Ahora bien, a través de Escritura Publica del 29 de diciembre de 1952, otorgada
ante Notario Publico de Lima, Dr. Ricardo Ortiz de Zevallos, El Milagro S.A.
dispuso, entre otros actos, la acumulacion de las cuatro parcelas detalladas en
el numeral precedente. En consecuencia, las cuatro parcelas conformaron el
Predio Matriz con un area total de 2,344.80 m?, lo cual consta inscrito en el
Asiento 5 a Fojas 255 del Tomo 663.

LA CONSTITUCION DE LA QUINTA

De otro lado, a través de la Escritura Publica del 02 de febrero de 1953, otorgada



3.2.2

ante Notario Publico de Lima, Dr. Ricardo Ortiz de Zevallos, El Milagro S.A.
declard que sobre el Predio Matriz se edificaron siete (7) casas habitacion (en
adelante, los “chalets”) sobre el Predio Matriz.

En este mismo instrumento publico, El Milagro S.A. manifesté su intencion de

que estos inmuebles sean independizados.

En ese sentido, como anotacién marginal, a Fojas 253 y 254 del Tomo 663

consta inscrita la independizacion de cada uno de los sietes chalets que

conformaron la edificacién tipo quinta, de acuerdo al siguiente detalle:

(i)

(i)

(i)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Chalet con frente en la Avenida Reducto N2 1260, 1266 y 1268 con un
drea de 302.80 m?; el mismo que se independizd a Fojas 301-303 del
Tomo 715, con continuacion en la Partida N2 11118593.

Departamento A con frente en la Avenida Reducto N2 1244 y 1260 con
un drea de 305.65 m?; el mismo que se independizé a Fojas 307 a 312y
459 a 461 del Tomo 715, con continuacion en la Partida N2 49061703.

Departamento N2 201 y 301, ubicado en Avenida Reducto N2 1238 con
un drea de 302.80 m?; el mismo que se independizé a Fojas 313 — 318y
470-474 del Tomo 715,y 463-464 del Tomo 1484, con continuacion en la
Partida N2 07035815.

Departamento B con frente en la Avenida Reducto N2 1260, con un area
de 263.50 m?; el mismo que se independizé a Fojas 319 a 324y 124 a 125
del Tomo 715, con continuacién en la Partida N2 07079666.

Chalet “C”, con frente al Pasaje N2 1260, con un drea de 288.00 m?; el
mismo que se independizd a Fojas 325 - 328 del Tomo 715, con
continuacién en la Partida N2 46778340.

Chalet “D”, con frente al Pasaje N2 1260 con un drea de 288.00 m?; el
mismo que se independizé a Fojas 331-335 del Tomo 715, con
continuacién en la Partida N2 46778359.

Chalet “E”, ubicado en Avenida Reducto N2 1260 con un area de 186.00
m?; el mismo que se independizé a Fojas 337-342 del Tomo 715, con
continuacién en la Partida N2 46778367.

La independizacion se encuentra contenida en la cldusula cuarta de la Escritura

Publica de Declaracion de Parcial de Fabrica, Independizacidn y Constitucion de
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3.2.3

3.2.4

Servidumbre, del 02 de febrero de 1953, otorgada ante el Notario Publico de
Lima, Dr. Ricardo Ortiz de Zevallos.

Producto de esta independizacién y conforme al principio de folio real?, se
abrieron partidas registrales por cada inmueble detallado en el presente punto
(los siete chalets).

Ahora bien, la cldusula quinta del mismo instrumento publico deja constancia
de que después de efectuadas las independizaciones, el Predio Matriz quedara
reducido al Pasaje 1260, esto es el pasaje de acceso comun (en adelante, el
“Pasaje 1260”), que contaba con un area de 408.05 m?. Ello consta en la Partida
Matriz a fojas 255 del Tomo 663.

El Pasaje 1260 contaba con los siguientes linderos y medidas perimétricas:

- Por el frente: Avenida Reducto, con 6.35 ml.

- Por la derecha: Entrando con una linea quebrada de tres tramos con
19.25ml, 13ml colindando con el Chalet N2 2 y 17ml con el Chalet N2 4.

- Porlaizquierda: Entrando con una linea quebrada de dos tramos, el primero
de 18.30ml colindando con el Chalet N2 1, y el segundo de 17.00ml, de los
cuales 5.00ml abarca al Chalet N2 1y 12.00ml al Chalet N2 7.

- Por el fondo: Linda con los Chalets N2’s 5y 6 con 8.50 ml cada uno.

Cabe resaltar que, en esta misma cldusula, se deja constancia que sobre el
Pasaje 1260 se constituyeron servidumbres de paso a favor de los chalets 4, 5,
6y 7; en los siguientes términos:

En linea con lo anterior, mediante el Titulo N2 3375, El Milagro S.A. solicitd que
se inscribiese lo siguiente: (i) la declaracion parcial de fabrica; (ii) la
independizacidn de los siete chalets; vy, (iii) la constitucion de servidumbres
sobre el Pasaje 1260.

Recordemos que el principio de folio real, consiste en la apertura de una partida registral por cada bien.
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3.25

En efecto, el 16 de marzo de 1953, se extendieron los asientos de
independizacién de cada partida registral correspondiente a cada uno de los
siete chalets, tal como se ha mencionado en el punto 3.2.2.

Respecto al Predio Matriz, se inscribié la nueva area del inmueble, quedando
reducido al Pasaje 1260, asi como la constitucion de las servidumbres
mencionadas en el numeral anterior. Lo anterior consta en el Asiento 7, a Fojas
256 del Tomo 663.

Adicionalmente, en la solicitud de inscripcion de este titulo, El Milagro S.A.
presentd el siguiente plano de distribucion:

Ahora bien, por Escritura Publica de fecha 26 de junio de 1954, otorgada ante
Notario Publico de Lima, Dr. Hugo Magil, El Milagro S.A. vendid la Parcela N2 2
identificado como Chalet N2 1244-1260 a favor de E. Vargas y Compaiiia
Sociedad Anénima, constituyendo ademads servidumbre de paso sobre el Pasaje
Comun a favor de dicho chalet. Este acto consta inscrito a Fojas 257 del Tomo
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3.2.6

3.3

3.3.1

663, en especifico, en el Asiento 9.

Asi pues, teniendo en cuenta los actos juridicos inscritos y que han sido
mencionados en los numerales anteriores, podemos resumir la situacién
juridica de los inmuebles de la siguiente manera:

Chalet N2 1260B
(Predio

dominante) ‘

PASAJE COMUN (Predio
sirviente de servidumbre
de transito, de paso de
tuberias de agua, desagiie
y de las redes electricas de
luz y fuerza, asi como de

cualquier otro servicio que
se instalase a futuro. )

[ 4

Al respecto, debemos anotar que, los Unicos chalets a favor de los cuales no se
constituyé derecho de servidumbre son el Chalet 1260F-1268 y el Chalet 1234-
1236. Entendemos que, ello fue asi, toda vez que como se aprecia en el plano
de distribucién, dichos chalets si contaban con acceso mediante la Avenida
Reducto.

SOBRE LA TITULARIDAD DE LOS CHALETS Y EL PASAJE COMUN A NIVEL
REGISTRAL

Entre los afios 1954 y 1983, El Milagro S.A. transfirié la titularidad de los sietes
chalets independizados a diversas personas, mediante escrituras publicas.
Dichas transferencias constan inscritas en los registros publicos.

Consideramos importante anotar que, de la revision de dichos instrumentos
publicos, advertimos que en ninguno de estos se hace mencién a la adquisicion
de derechos y/o acciones sobre el Pasaje 1260. Sin embargo, si se sefiala que el
precio del chalet comprende todo aquello que por hecho o derecho les
corresponde sin reserva ni limitacion alguna.
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3.3.2

3.3.3

Un ejemplo de ello, lo encontramos en la cldusula quinta de la Escritura Publica
del 10 de octubre de 1968, correspondiente a la transferencia del chalet C:

Ahora bien, entre los afios 2010y 2011, La Venturosa S.A. adquirié la titularidad
de los chalets de cada propietario y/o titular registral a dicha fecha, mediante
escritura publica e inscribio sus respectivos derechos.

Siendo ello asi, con fecha 21 de octubre de 2011, mediante Titulo N2 89012, La
Venturosa S.A. solicita la acumulacién de los siete chalets (en ese momento, de
su titularidad) al Predio Matriz, asi como que se dejasen sin efecto las
servidumbres.

No obstante, dicha rogatoria fue observada por el Registrador Publico, Dr. Luis
Caycho Figueroa, indicando que no procedia la acumulacién de dichos predios,
toda vez que La Venturosa S.A. no poseia la titularidad del Predio Matriz
(equivalente al Pasaje Comun), sino que el titular registral de dicho predio
continuaba siendo El Milagro S.A.

La Venturosa S.A. apeld dicha observacién; sin embargo, el 3 de febrero de
2012, la tercera sala del Tribunal Registral confirmd la decision del Registrador,
a través de la Resolucién N2 205-2012-SUNARP-TR-L,sefialando lo siguiente:
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3.4

3.4.1

3.4.2

Esta claro que, en dicho momento, el Tribunal Registral denegd la inscripcién
solicitada y sefialé que La Venturosa S.A. necesitaba realizar lo siguiente: (i)
sujetar los inmuebles a uno de los regimenes regulados por Ley N2 27157; (ii)
definir el dominio del Pasaje Comun; vy, (iii) definir la condicidon de bien comun
del Pasaje.

En consecuencia, La Venturosa S.A. inicié un nuevo procedimiento registral, el
cual se analizara en el siguiente acdpite y es materia del presente expediente
(en adelante, el “Procedimiento Registral”).

Ill

EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Con fecha 30 de abril de 2013, por medio del Titulo N2 406156, La Venturosa
S.A. presentd su solicitud de inscripcién, con lo cual se dio inicio al
Procedimiento Registral, cuya rogatoria fue inscribir via regularizacién el
reglamento interno correspondiente al régimen de independizaciéon vy
copropiedad de la edificacidn tipo quinta.

En especifico, La Venturosa S.A. solicitd lo siguiente: (i) que la inscripcién del
reglamento interno se efectuase tanto en la Partida Matriz del Inmueble
(Partida N2 07034556 del Registro de Predios de Lima), donde se encontraba
inscrito Unicamente el Pasaje Comun tras las independizaciones, asi como en
las respectivas partidas de los chalets (denomindndolas “secciones de
propiedad exclusiva”). Para ello, adjuntd el documento que contenia el
reglamento interno con firma certificada ante notario, Dr. Ricardo Fernandini
Barreda, de fecha 26 de abril de 2013.

Tras la primera calificacion registral de dicho titulo, el Registrador, Elmer

Arnaldo Jaimes Jaimes, extendié la Esquela de Observacion del 16 de mayo de
2013, en la cual se concluye lo siguiente:

Ndétese entonces que, el Registrador Publico, EImer Arnaldo Jaimes Jaimes
solicitd que se inscriba el dominio de La Venturosa S.A. sobre el Pasaje 1260.
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3.4.3 En consecuencia, con fecha 22 de mayo de 2013, La Venturosa S.A. presentd

recurso de apelaciéon, argumentando lo siguiente:

>

Con la aprobacién del reglamento interno, se busca regularizar un régimen
preexistente en la edificacidn, esto es, el régimen de independizacion y
copropiedad. Lo cual es consecuencia de que ni el régimen de
independizacidn y copropiedad ni el régimen de propiedad exclusiva nacen
Unicamente si se aprueba el reglamento interno previa transferencia de las
secciones de propiedad exclusiva a terceros, sino que pueden surgir de
“hecho” cuando estas son independizadas y transferidas sin haberse
otorgado el reglamento interno.

Conforme al articulo 372 de la Ley N2 27157, los regimenes previstos en esta
ley son aplicables de manera obligatoria a los edificios de departamentos,
quintas, casas en copropiedad, centros y galerias comerciales o campos
feriales y demds inmuebles con bienes comunes, en caso pertenezcan a
diferentes propietarios.

El articulo 32 de la misma ley permite a los propietarios de los inmuebles sin
reglamento interno la oportunidad de remediar su situacién legal conforme
al procedimiento regulado por dicha norma.

Por su parte, el literal c) del articulo 262 del Reglamento de la Ley N2 27157
ha previsto que para el tramite eje de la regularizacion de edificaciones,
entre las que se encuentran las quintas, se debe presentar el respectivo
Reglamento Interno. Dicha norma tiene como presupuesto que el régimen
legal preexiste y que su saneamiento se efectuarda mediante la aprobacion
del respectivo reglamento interno, la cual puede efectuarse por acuerdo de
la mayoria de los nuevos propietarios de las secciones de propiedad
exclusiva. No se puede arribar a una conclusién distinta en tanto, por
naturaleza, solamente es posible regularizar una situacion de hecho
preexistente pero no formalizada.

Al momento de la independizacion de los chalets (esto es, en el afio 1953)
no se requirié inscribir el reglamento interno pues la normativa vigente no
regulaba a las edificaciones tipo quinta. Dicha deficiencia normativa fue
subsanada en 1978 con el Decreto Ley N2 22112, a partir del cual, a toda
edificacién distinta a los edificios tradicionales en altura, quedo sujeta de
manera obligatoria a la propiedad horizontal.

Exigir que desde el afio 1953, la quinta se encontrase sujeta a este régimen
a través de un reglamento interno, constituye un imposible juridico.
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3.4.4

4.1

» Debido a que en la oportunidad en que se efectuaron las independizaciones
las quintas no se encontraban dentro de la propiedad horizontal, el uso del
pasaje comun para los propietarios de las secciones exclusivas se
garantizaba mediante las herramientas previstas en el Cédigo Civil de 1936,
tal como la servidumbre de paso. No obstante, el hecho de que el
propietario original haya constituido servidumbre no le cambia Ia
naturaleza de comun ni excluye a la quinta de la propiedad horizontal, pues
este régimen es forzoso.

> Al transferirse el bien principal (propiedad exclusiva) simultdineamente se
transfieren los bienes accesorios (area y propiedad comun). Para la
regularizacién de régimen a través de reglamento interno, la norma prevé
qgue la mayoria de los titulares de las secciones de propiedad exclusiva
deben haber aceptado acuerdo, acreditando sus derechos sobre las
secciones exclusivas mas no sobre las areas comunes. Por tanto, exigir un
titulo de propiedad expreso sobre estos uUltimos bienes implica desconocer
la naturaleza del régimen e impedir su regularizacion.

» La solicitud se fundamenta en el punto 5 del analisis de la Resolucién N2
205-2012-SUNARP-TR-L del 3 de febrero de 2012, segln el cual debe
definirse quién es el titular del pasaje de acceso para que forme parte a nivel
registral de los bienes de dominio comun de la quinta, siendo necesario a
Su vez que se reconozca que se trata de bienes que estan que estdn dentro
de uno de los regimenes de la Ley N2 27157.

El 26 de julio de 2013, mediante Resolucién N2 1235-2013-SUNARP-TR-L, el
Tribunal resolvié por mayoria revocar la observacién del Registrador y ordend
inscribir el Titulo N2 406156. Ello se llevd a efecto con la emisidn de los asientos
registrales en los que constan inscritos el reglamento interno, la junta de
propietarios y la eleccién de junta directiva.

IDENTIFICACION DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

A partir del analisis del presente Expediente, hemos identificado los siguientes
problemas juridicos:

Problema Juridico N2 1: Determinar la situacion juridica del Inmueble: siera una
quinta o no.

a) Determinar los antecedentes normativos de las quintas en el ordenamiento
peruano
b) Determinar si el Pasaje 1260 tiene calidad de bien comun o no
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4.2

4.3

4.4

4.5

51

c) Determinar si nos encontramos frente a una quinta o no

Problema Juridico N2 2: Determinar si el régimen de independizacion y
copropiedad era aplicable al Inmueble

a) Evolucién normativa sobre los regimenes aplicables a las edificaciones tipo
quinta

b) Determinar la diferencia entre los regimenes establecidos en la Ley N¢
27157

c) Aplicacion del régimen de independizacion y copropiedad en el caso en
concreto

Problema Juridico N2 3: Determinar si el hecho de que se constituyese
servidumbres sobre el Pasaje 1260 representa un impedimento para inscribir el
reglamento interno de la quinta via regularizacién

a) Definicién y aspectos legales sobre la servidumbre de paso

b) Determinar si el hecho de que se haya constituido servidumbre de paso
sobre el Pasaje 1260 constituye un impedimento para inscribir el
reglamento interno de la Quinta en via de regularizacion

Problema Juridico N2 4: Determinar si era necesaria la participacion de El
Milagro S.A. en marco del Procedimiento Registral

a) Determinar los alcances del derecho de propiedad en el ordenamiento
juridico peruano

b) Determinar la situacidon juridica del Pasaje 1260 previo al inicio del
Procedimiento Registral: si era de titularidad de El Milagro S.A. o de La
Venturosa S.A.

c) Determinar si era necesario o no que El Milagro S.A. participase del
Procedimiento Registral

Problema Juridico N2 5: Determinar si se vulnerd el principio de legitimacion y/o
el de tracto sucesivo en marco del Procedimiento Registral

ANALISIS DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

Problema Juridico N2 1: Determinar la situacion juridica del Inmueble: siera una
quinta o no.

Teniendo en cuenta la finalidad del procedimiento registral, esto es, regularizar
el reglamento interno del régimen de independizaciéon y copropiedad de la
edificacidn tipo quinta, resulta necesario conocer en primer lugar si el Inmueble
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tenia naturaleza juridica de quinta.

Para ello, es necesario determinar lo siguiente: (i) los antecedentes normativos
de las quintas en el ordenamiento peruano; (ii) si el Pasaje 1260 tiene calidad
de bien comun o no; v, (iii) si nos encontramos frente a una quinta o no.

a) Antecedentes normativos de las quintas en el ordenamiento peruano

A modo de introduccidn, cabe sefialar que, si bien La Venturosa S.A. identificd
al Inmueble como “edificacion tipo quinta”, ello no se correlacionaba con lo
inscrito en Registros Publicos, pues al momento de la inscripcion por parte de
El Milagro S.A. la figura de “quinta” aun no estaba regulada en nuestro
ordenamiento. Por tanto, consideramos necesario conocer cual fue y es
actualmente la regulacién de quinta en nuestro ordenamiento.

Siendo el caso que, en diversos pronunciamientos, el Tribunal Registral ha
definido a la “quinta” basandose en la definicidon contenida en el Reglamento
Nacional de Edificaciones (en lo sucesivo, el “RNE”), este serd nuestro punto de
partida.

Para ello, debemos anotar que, si bien la Norma Técnica G.040 del RNE,
aprobada por Decreto Supremo N2 011-2006-VIVIENDA y publicada el 8 de
mayo de 2006, nos presenta las definiciones de este instrumento normativo,
entre las que encontramos a la definicién de “quinta”, esta ha sufrido diversas
modificatorias a lo largo de estos afios, a las cuales nos referiremos en el
presente acapite.

En primer lugar, la Norma Técnica G.040, nos presenta la siguiente definicion
de quinta:

Quinta: Conjunto de viviendas edificadas sobre lotes de uso exclusivo, con acceso por un espacio comun
o directamente desde la via publica.

Cabe anotar que, la definicién de quinta presentada anteriormente se mantuvo
en la Resolucién Ministerial N2 174-2016-VIVIENDA, primera modificacion de la
Norma Técnica G.040, publicada el 23 de julio de 2016.

De otro lado, la siguiente modificacién a la Norma Técnica G.040 se produjo con
la publicacién de la Resolucion Ministerial N2 029-2021-VIVIENDA, esto es el 29
de enero de 2021 y en este caso si se varid la definicidn de quinta. Ademas, a
diferencia de la norma anterior, esta Ultima modificatoria no solo presentd
definiciones técnicas, sino que tambien graficé alguna de estas, tal es el caso de
las quintas.
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Especificamente, esta ultima resoluciéon define a la quinta en los siguientes
términos:

Quinta: Conjunto de unidades inmobiliarias unifamiliares de propiedad exclusiva, que se ubican sobre un lote que cuenta
con acceso mediante un espacio comun o directamente desde la via publica.

Asimismo, la Resolucién Ministerial N2 029-2021-VIVIENDA presenta el
siguiente grafico para ejemplificar la planta quinta:

Notese entonces que, las definiciones técnicas presentadas por la Norma
Técnica G.040 del RNE y sus modificatorias, presentan tres elementos comunes
al definir a la quinta: i) cuenta con unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva; ii) construidas sobre un mismo espacio fisico; y, iii) poseen acceso
mediante un espacio comun o directamente desde la via publica.

Ahora bien, como hemos senalado inicialmente, el propdsito del presente
acdpite es conocer la distinta regulacién que ha tenido las edificaciones tipo
“quinta” en nuestro ordenamiento. Por lo cual, consideramos pertinente
sefialar la primera norma en definir a este tipo de edificaciones no fue el RNE.

Asi pues, la primera definiciédn de “quinta” fue presentada por su antecesora;
esto es, el Reglamento Nacional de Construcciones (en lo sucesivo, el “RNC”),

aprobado por Decreto Supremo 063-70-VI, vigente a partir del 12 de marzo de
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1971y fue publicado el 31 de diciembre de 1970.

Especificamente, el articulo I-1-22 del Titulo | denominado “Plan Regulador y
Zonificacién” del RNC, define a las quintas de la siguiente manera:

I-1-22 QUINTAS

Es el conjunto de viviendas unifamiliares construidas en un terreno _habilitado gue posee un acceso comdn

desde la via publica_en forma directa o a fraves de un patio comin. Se asimilara este conceplo al caso de

varias viviendas unifamiliares con frente a la via publica y la ofra u otras con acceso desde el patio comtin.

Adicionalmente, el articulo 1.1. del capitulo XX del Apéndice N2 2 del RNC,
denominado “Reglamento de Quintas”, que fue aprobado por Resolucién
Ministerial N2 127-91-VC-5100 complementa la definicion anterior sefialando
que el acceso se puede realizar a través de un pasaje comun:

CAPITULO XX
QUINTAS
HI-XX-1. DEFINICIONES

1.1 QUINTA
Es el conjunto de viviendas unifamiliares con terrenos y aires de dominio exclusivo ("viviendas"),

construidas en un terreno habilitado urbano, gque poseen acceso comun desde la via publica a través de

pasajes y/o patios comunes; el concepto comprende al conjunto de una o varias viviendas unifamiliares con

frente_a la via publica y otra u otras, con acceso a traves del pasaje y/o patio comun. Se incluye tambien el
caso de dos viviendas unifamiliares una con frente a la via puablica y Ia otra interior.

Las"viviendas"que den frente a la via pudblica y que colinden con el pasaje de ingreso, asi como
las"viviendas"interiores, podran tener dimensiones menores en frente y area a las establecidas en el
Reglamento de Zonificacion respectivo. En ningdn caso el frente sera menor de 6.00 m.

Las"viviendas"de las quintas con ingreso directo desde la via pudblica, tendran los frentes minimos
establecidos en el Reglamento de Zonificacion respectivo .

En los proyectos de quintas es de aplicacion la Norma para"Niacleo Basico de Vivienda Unifamiliar™,
contenida en el articulo 111-X-7 del Reglamento Nacional de Construcciones .

Adviértase que, estas primeras definiciones, presentan como caracteristica que
el acceso a las viviendas unifamiliares es comin a estas mediante patios
comunes y/o pasajes desde la via publica. Este punto serd desarrollado en el
acdpite siguiente.

Llegados a este punto, consideramos necesario complementar las definiciones
presentadas por el RNC y por el RNE, con la definicién de quinta regulada por
otras normas directrices en cuanto a edificaciones se trata; esto es, la Ley N2
27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun (en adelante, la “Ley N2 27157”), publicada el 20
de julio de 1999; asi como del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley
N2 27157, aprobado por Decreto Supremo N2 035-2006-VIVIENDA (en lo
sucesivo, el “T.U.O. del Reglamento de la Ley N2 27157”), publicado el 06 de
noviembre de 2006.
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Especificamente, el inciso b) del articulo 22 de la Ley N2 27157 sefala lo
siguiente:

Por su parte, el articulo 22 del T.U.O del Reglamento de la Ley N2 27157
presenta como definicion de “casas en quinta” lo siguiente:

-Casas en quinta:

Unidades inmobiliarias_de propiedad exclusiva que conforman un conjunto continuo de viviendas
unifamiliares construido sobre un terreno urbanizado, que cuenta, por lo menos, con un pasaje de acceso

desde la via publica en calidad de bien comun.

Ndtese que, en estas Ultimas normas, se sefiala de manera expresa que el pasaje
de acceso en una quinta es un bien comun.

A partir de lo ya expuesto y desde una interpretacion sistemdtica de las normas
previamente mencionadas, podemos concluir que la edificacion tipo quinta se
encuentra conformada por al menos dos elementos: (i) unidades inmobiliarias
como propiedad exclusiva y (ii) un pasaje de acceso desde la via publica como
bien comun.

A propésito de lo anterior y, considerando que — de los hechos y documentos
contenidos en el Expediente - se advierte que la Edificacién se encuentra
conformada por siete chalets y por el Pasaje 1260, podemos sefialar que,
aparentemente, el Inmueble si contaria con ambos elementos: (i) siete
unidades inmobiliarias como propiedad exclusiva y (ii) el pasaje de acceso desde
la via publica como bien comun.

Teniendo en cuenta lo anterior, en el siguiente acapite, buscaremos determinar
si el Pasaje 1260 cumple con el requisito de calidad de bien comun o no.

b) Determinar si el Pasaje 1260 cumple el requisito de calidad de bien comun

Habiendo definido que uno de los elementos esenciales de las edificaciones tipo
quinta es que el pasaje de acceso sea un bien comun, resulta necesario
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determinar si el Pasaje 1260 tenia naturaleza de bien comun; o si, por el
contrario, se trataba de un bien exclusivo de El Milagro S.A.

A modo de predambulo, es preciso recordar que, previo al inicio del
Procedimiento Registral, La Venturosa S.A. solicitd inscribir — entre otros actos
—la acumulacion de los chalets con el Pasaje 1260, siendo esta denegada en las
dos instancias registrales. Ello consta en el Titulo N2 890192 del 21 de octubre
de 2011.

Al respecto de dicha solicitud, el Tribunal Registral se pronuncié en la
Resolucion N2 205-2012-SUNARP-TR-L de 03 de febrero de 2012, en los
siguientes términos:

Tal como se podra observar, el Tribunal sefialé de manera expresa que en dicho
momento no se podia entender que La Venturosa S.A. era titular del Pasaje
1260, pues este seguia registrado a nombre de El Milagro S.A. por lo que debia
definirse su condicidn de bien comun. Respecto a la titularidad del Pasaje,
volveremos mas adelante. En el presente acdpite nos centraremos a analizar si
el Pasaje 1260 tenia o no la calidad de bien comun, para lo cual es importante
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conocer la evolucién normativa de los pasajes dentro de las quintas.

En este punto, debemos recordar que el RNC fue el primer dispositivo
normativo que sefiald que las quintas tienen un acceso comun desde la via
publica mediante pasajes y/o patios comunes. Ademas, esta norma tambien
reguld la diferencia entre el pasaje de ingreso del patio comun, de la siguiente
manera:

1.2 PASAJES DE INGRESO
Es el area comun destinada a dar acceso a las"viviendas"interiores de la guinta, desde la via publica.

Puede ser solamente peatonal o peatonal-vehicular, en el primer caso, se colocara elementos que impidan
el paso de vehiculos. Se permitira instalar un cierre de seguridad .

1.3 PATIO COMUN
Es el area_libre vy comun_ubicada a continuacion del pasaje vy _que sive de ingreso_a

las"viviendas"inferiores de la guinta.

En efecto, la diferencia entre pasaje de ingreso y patio comun reside en que el
primero viene desde la via publica, mientras que el segundo es el drea contigua
a este. Pero ambos son zonas comunes a los sub-lotes, esto es, a las secciones
exclusivas.

Adviértase que, el RNC, inicamente seiala que el pasaje es una zona comun de
la quinta, mas no se le otorga la calidad de bien comun.

Asi pues, la calidad de bien comun le fue otorgada a los pasajes con la entrada
en vigencia del Decreto Ley N2 22112, norma que establece el régimen de
propiedad horizontal para toda edificacién o conjunto de edificaciones,
publicado el 15 de marzo de 1978 y por su Reglamento, aprobado por Decreto
Supremo N2 019-78-VC el 29 de abril del mismo afio.

En especifico, el articulo 12del Decreto Ley N2 22112, seiala:

De esta manera, las quintas forman parte de las edificaciones reguladas por esta
norma.
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En el inciso c) del articulo 32 del Reglamento de esta norma, se sefiala de
manera expresa que los pasajes tienen calidad de bien de dominio comun, tal
como se aprecia a continuacion:

Articulo 3°.- Los bienes de dominio comun a qgue se refiere el Articulo 1° del Decreto ey son los siguientes:

a) Ef terreno sobre ef que esta construida la Edificacion;
b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros, exteriores, fechos y demas elementos esfructurales,
siempre que éstos no sean infegrantes tunicamente de una seccién, sino gue sirva a dos 0 mas secciones.

c) Los pasajes, pasadizos, escaleras y. en general, vias y areas de circulacion de uso comuin.

Cabe anotar que, en el Decreto Ley N2 22112 se regula que el propietario de la
seccion exclusiva tiene un porcentaje de participacidn sobre el bien de dominio
comun. En especifico, el primer parrafo del articulo 22 de esta norma dispone:

Artieulo 2.- Cada propietario_de una seccidn de dominio_exclusivo_es copropietario del terreno sobre el

Que esta constryida Ja_edificacion o coniunfo de_edificaciones v de Jos biepes de dominio_comun, en
sty sy seccidn. En igual proporcidn tendrd derecho a participar en las votaciones

que se lfeve a cabo en las Juntas de Propietarios y obligacion de contribuir para los gastos de conservacion,
mantenimiento y administracion de dichos bienes y de los servicios comunes.

Al respecto, mediante Resolucion N2 114-2005-SUNARP-TR-L del 25 de febrero
de 2005, el Tribunal Registral sefalé que, pese a que un inmueble que se
encuentre bajo el régimen de la norma previamente citada no cuente con
reglamento interno y por ende este no inscrito, la naturaleza de su pasadizo
comun es ser un bien comun.

Literalmente, el Tribunal Registral sefiald lo siguiente:

En efecto, conforme al citado pronunciamiento del Tribunal Registral, el pasaje
comun tiene naturaleza de bien comun a todas las fracciones de secciones
exclusivas.
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En linea con lo anterior, el inciso c) del articulo 402 de la Ley N2 27157 presenta
un listado de cuales pueden ser los bienes de dominio comun, entre los que se
encuentran los pasajes de uso comun, tal como se puede observar:

Articulo 40.- De los bienes de propiedad comtin
Los bienes de propiedad comun pueden ser, segun sea el caso:

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

b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demas elementos estructurales,
siempre que éstos no sean integrantes Unicamente de una seccion sino que sirven a una 0 mas secciones;

c) Los pasajes, pasadizos, escaleras, y, en general, vias aéreas de circulacion de uso comun;

En ese orden de ideas, podemos sefialar que nuestro ordenamiento regula que
los pasajes comunes de las quintas tienen naturaleza de bien comun. Por lo
tanto, de configurar el inmueble una edificaciéon tipo quinta, el Pasaje 1260
tendria dicha naturaleza.

Es preciso recordar que, los pasajes adquieren calidad de bien de dominio
comun a partir de la entrada en vigencia del Decreto Ley N2 22112, por tanto,
podemos seiialar que el Pasaje 1260 adquirié dicha calidad.

Cabe senalar que, en el presente caso, se aplicd el Decreto Ley N2 22112 a
situaciones juridicas precedentes como las quintas, a partir del cual se regulé tanto
consecuencias futuras como se “reconfigurd” la estructura del derecho mismo
(pues otorgd la calidad de bien comun al pasaje y la necesidad de contar con
reglamento interno y junta de propietarios).

Al respecto, el articulo 1l del Titulo Preliminar del Cédigo Civil peruano, sefiala que
“la ley se aplica a las consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas
existentes. No tiene fuerza ni efectos retroactivos, salvo las excepciones previstas
en la Constitucion Politica del Peru”.

Deello, se desprende que, cuando se trata de la aplicacién de una nueva ley, existen
dos principios legales relevantes a considerar: (i) la aplicacién inmediata de la nueva
ley, esto es que, la nueva ley se aplica a toda situacidn juridica o relacién juridica
presente o futura; vy, (ii) el principio de irretroactividad, por el cual, la nueva ley no
puede invalidar derechos reales establecidos bajo ley anterior, es decir, no anula
derechos.

Ahora bien, sobre la aplicacién de estos principios en el presente caso, debemos

sefialar lo siguiente: por aplicacion inmediata del Decreto Ley N2 22112, los
propietarios de las secciones exclusivas deben ajustarse a las disposiciones de la
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nueva ley en lo relativo a la configuracidon de sus derechos de propiedad y las
condiciones para su ejercicio, tales como tener reglamento interno y el
reconocimiento de sus derechos sobre el pasaje; respecto al principio de
irretroactividad, podemos sefialar que, el Decreto Ley N2 22112 no invalida
retrospectivamente los derechos del promotor constructor sobre el pasaje (bien
comun), mas bien esta norma redefine la naturaleza y derechos asociados al pasaje
en el presente y en el futuro.

Bajo este panorama, cabe preguntarnos si el hecho de que el pasaje adquiera la
calidad juridica de bien comun infringe o no el principio de retroactividad.
Consideramos que, en este caso, la ley no invalida los derechos del propietario
constructor adquiridos bajo legislacién anterior, sino que establece un nuevo
marco legal para la propiedad y los derechos sobre el pasaje. Lo cual significa que,
a partir de la promulgacion de esta ley, el pasaje ya no es exclusivamente propiedad
del promotor constructor, sino que se convierte en bien comun de los propietarios
de las unidades independizadas, pues esta es la finalidad con la que nace.

En virtud de todo lo expuesto, se concluye que, al haber quedado el Inmueble en
cuestién, por mandato legal, al Decreto Ley N2 22112, el Pasaje 1260 debe ser
considerado como bien comun de los chalets.

Por consiguiente, habiendo aclarado las definiciones dadas por las normas del
ordenamiento juridico peruano, respecto a la quinta y a la condicién de bien
comun de los pasajes, a continuacion, analizaremos si el Inmueble objeto de
regularizacién tiene naturaleza juridica de quinta o no.

c) Determinar si nos encontramos frente a una quinta o no.

Para iniciar este acapite, es preciso recordar que, en la fecha en que se edificd
la quinta, esto es 1953, no se encontraba vigente norma técnica alguna que
regulase a este tipo de edificaciones. En ese sentido y como se ha establecido
en los literales precedentes, la primera norma en regular la definicién de
“quinta” fue el Reglamento Nacional de Construcciones, cuya vigencia inici6 el
12 de marzo de 1971, es decir, 18 afios después de que se inscribiese la
declaratoria parcial de fabrica de la quinta.

Bajo este panorama, es correcto que, en la declaratoria parcial de fabrica, El
Milagro S.A. no hiciese referencia a que los chalets y el Pasaje 1260
conformaban una quinta.

Ahora bien, del analisis de los documentos contenidos en el Expediente, se
advierte lo siguiente: (i) el plano de distribucidn presentado para la inscripcién
de la declaratoria de fabrica de la quinta se asemeja al grafico “planta de quinta”
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5.2

del RNE; v, (ii) concurren los elementos de la quinta, esto es, inmuebles de
propiedad exclusiva y el pasaje en calidad de bien comun.

A efectos de confirmar lo sefialado anteriormente, adjuntamos la comparacion
de ambos graficos:

H (Y R !l ‘

Pasaje 1160 B oum rtpe. N
e

.u-n

Plano adjunto para la inscripcion
del Titulo N2 3375

Gréfico de quinta del Reglamento

Nacional de Edificaciones

Notese entonces que, la estructura del Inmueble se asemeja al grafico de
guinta del RNE. Asimismo, se debe tener en cuenta que la quinta se encontraba

compuesta por siete chalets (propiedad exclusiva) y un pasaje comun.

Por tanto y a manera de conclusion del presente acapite, debemos senalar que
del andlisis de la informacidn contenida en el Expediente y de los antecedentes
normativos, se concluye que el Inmueble si tiene naturaleza juridica de quinta.

Ahora bien, habiendo definido que el Inmueble es una quinta, en el siguiente
punto buscaremos determinar si el régimen de independizacién y copropiedad
era aplicable al Inmueble o no.

Problema Juridico N2 2: Determinar si el régimen de independizacion y
copropiedad era aplicable al Inmueble

Teniendo en cuenta que del analisis realizado en el primer problema juridico, se
ha determinado que el Inmueble es una quinta, resulta importante conocer si
el régimen de independizacién y copropiedad era aplicable a esta, para lo cual
analizaremos lo siguiente: i) la evolucidn normativa de los regimenes aplicables
a las edificaciones tipo quinta; ii) la diferencia entre los regimenes de la Ley N2
27157: propiedad exclusiva y propiedad comin e independizacién y
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copropiedad; v, iii) la aplicacién del segundo de estos regimenes al caso en
concreto.

a) Evolucion normativa de los regimenes aplicables a las edificaciones tipo
quinta

Para iniciar este acdpite, es preciso mencionar que el primer régimen regulado
en nuestro ordenamiento fue conocido como “propiedad por pisos”, luego
denominado “propiedad horizonta
exclusiva y propiedad comun”.

III

y actualmente llamada “propiedad

Asi pues, el Cédigo Civil de 1936 fue el primer dispositivo normativo que reguld
al régimen de “propiedad por pisos”, especificamente en sus articulos 8552 al
8579, Mediante estos articulos se regulaba que los pisos de un edificio pueden
ser propiedad de diferentes personas y que existian gastos comunes para cada
propietario (tales como en paredes, techos, escaleras, alcantarillo, aceras y
pavimentacion), asi como la necesidad de contar con el consentimiento de cada
propietario para construir otros pisos o para trabajos que disminuyan el valor
de aquellos. Dichas disposiciones son similares a las del régimen de propiedad
horizontal.

Ahora bien, la primera ley en sefialar de manera expresa que las secciones en
las que se divide cada piso de un edificio pueden pertenecer a diferentes
propietarios fue la Ley N2 10726, cuya publicacion data del 31 de diciembre de
1946. Esta norma fue reglamentada por Decretos Supremos N2 25 y 156,
publicadas el 06 de marzo de 1959 y el 22 de julio de 1966, respectivamente.

|fl

Cabe resaltar que, el nomen iuris “propiedad horizontal” fue usado por primera

vez en el Decreto Supremo N2 25,

Asimismo, es importante anotar que, ni la Ley N2 10726 ni sus reglamentos
hicieron referencia a las edificaciones tipo quinta, sino Unicamente regulaban
dicho régimen para los edificios, toda vez que las quintas aun no se encontraban
definidas en nuestro ordenamiento.

Estos dispositivos normativos fueron derogados con la emisién del Decreto Ley
N2 22112, norma que utilizd de manera definitiva el término “propiedad
horizontal”. Ademas, producto de la dacién de esta norma, la propiedad
horizontal resulté aplicable de manera obligatoria a toda edificacién o conjunto
de estas que cuenten con secciones de dominio exclusivo de diferentes
propietarios y bienes de dominio comun y/o servicios comunes, dentro de las

cuales se considerd a las quintas.
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En ese sentido, el segundo parrafo del articulo 12 de dicha norma establecié de
manera expresa lo siguiente:

En linea con lo anterior, la primera disposicién transitoria de esta misma norma
dispuso que:

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- Las edificaciones o conjuntos de edificaciones actualmente ocupadas. terminadas o en proceso

de construccion, que respondan a las caracteristicas sefialadas en el articulo 1, se sujetaran al régimen de/
presente Decreto Ley.

Conforme a estos dos preceptos normativos, la propiedad horizontal se volvid
obligatorio para las quintas. Por tanto, la quinta objeto de la rogatoria, quedd
sujeta a este régimen.

Ahora bien, con la emisién de la Ley N2 27157, esto es, el 20 de julio de 1999,
fue derogado el Decreto Ley N2 22112 y se introdujo una nueva nominacion
para el conocido “régimen de propiedad horizontal”, denominandolo “régimen
de propiedad exclusiva y propiedad comun”. Esta ultima norma regulé ademas
un tipo de régimen adicional: el régimen de independizacion y copropiedad?.

Estos dos cambios los encontramos en los articulos 372 y 382 de la Ley N2 27157,

Al respecto, se debe tener en cuenta que, con fecha 28 de mayo de 2023, se ha publicé el Decreto Legislativo N2 1568,
Decreto Legislativo del Régimen de Propiedad Horizontal, que deroga entre sus disposiciones al régimen de
independizacién y copropiedad, y dispone que las edificaciones que se encuentren bajo el régimen de independizacion
y copropiedad, se adecuen a esta norma, en lo que resulte aplicable. Este dispositivo normativo aiin no ha entrado en
vigencia. Por lo que, para efectos del andlisis del presente caso, nos remitiremos a la vigente Ley N2 27157, ley a la que
se sujetd La Venturosa S.A. Cabe anotar, ademas que, a la fecha de elaboracién del presente informe, la quinta ya no
existe en el plano factico pues ha sido demolida.

Sin perjuicio de lo anterior, es preciso dejar constancia que, el Decreto Legislativo N2 1568, ha introducido en su articulo
8° como figura juridica a la “propiedad horizontal de hecho”, el cual se origina cuando: (i) en una edificaciéon con
caracteristicas para estar sujeta al régimen de propiedad horizontal, se haya transferido como minimo una unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva a un propietario distinto y no cuente con reglamento interno; vy, (ii) existan
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva con bienes comunes, que en sus titulos constitutivos o traslativas se les
hayan asignados derechos con diferente denominacion. Claro esta que, mediante esta nueva figura se busca asegurar
el caracter imperativo del régimen, consolidandose asi aquellos casos en los que existian pasajes y otras areas comunes
bajo derechos denominados servidumbres que, cohesionaban a varias unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva,
tal como el caso materia de informe. Es mas, en la exposicion de motivos de esta norma se sefiala de manera expresa
que un supuesto mas de esta figura cuando se tienen unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva independizadas
que comparten un pasaje sujeto a un derecho de servidumbre.
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que sefialan lo siguiente:

Es importante anotar que, si bien en la citada norma se hace referencia al
régimen de independizacidn y copropiedad, este régimen fue regulado por el
Reglamento de la Ley N2 27157 (vigente hasta el momento de redaccién del
presente informe).

El articulo 1282 del Reglamento de la Ley N2 27157 (en adelante, el
“Reglamento”) regula lo siguiente:

Siendo esto asi, debemos anotar que, el articulo 1262 de esta misma norma
sefala:

Articulo 126.- Unidades inmobiliarias reguladas por este Reglamento

Las unidades inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comdn,
reguladas por el presente Reglamento, son:

a) Edificios de departamentos de uso residencial, comercial, industrial o mixto.
b) Quintas .

c) Casas en copropiedad

d) Centros y galerias comerciales o campos feriales.

e) Otras unidades inmobilianas con bienes comunes.

Las modificaciones realizadas al Reglamento de la Ley N2 27157 fueron unificada en el T.U.O de este mismo. Esta norma
fue modificada por los siguientes Decretos Supremos: Decreto Supremo N2 011-2005-VIVIENDA, Decreto Supremo N2
013-2005-VIVIENDA, Decreto Supremo N2 003-2006-VIVIENDA y Decreto Supremo N2 032-2006-VIVIENDA.
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A partir de lo anterior, podemos sostener que, en virtud del Reglamento, el
régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun dejé de ser obligatorio para
las quintas, ya que se les otorgd la facultad a los propietarios de las mismas de
optar por cualquiera de los dos regimenes establecidos por la Ley N2 27157.

En vista de ello, consideramos necesario determinar la diferencia entre estos
dos tipos de regimenes para poder analizar su aplicacidn al caso en concreto.

b) Determinar la diferencia entre los regimenes establecidos en la Ley N2 27157

A fin de determinar la diferencia entre estos dos tipos de regimenes, es
necesario conocer sobre que versa cada uno.

Sobre el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun

Tal como se ha sefialado anteriormente, este tipo de régimen refiere a la

I"

conocida “propiedad horizontal” y esta definido en el articulo 1292 del

Reglamento de la siguiente manera:

Articulo 129 ° .-
Concepto

Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacién o conjunto de edificaciones integradas por
secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de
dominio comun. Cuentan con un Reglamento Interno y una Junta de Propietarios.

De esta definiciéon dada por la norma se extraen las siguientes caracteristicas:
(i) se aplica a cada edificacion o conjunto de estas que se encuentren integradas
por secciones de dominio exclusivo; (ii) en las que coexistan bienes de dominio
comun y servicios comunes; v, (iii) que pertenezcan a los distintos titulares de
las secciones de dominio exclusivo.

En palabras del profesor Anibal Torres, este régimen es el derecho real de uso,
goce y disposicidon de cada seccidn exclusiva y sobre partes comunes en que se
divide una unidad inmobiliaria. Las diversas secciones de esta, asi como las
facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes y conforman un
todo indivisible. Cuenta con un reglamento interno y una junta de propietarios
(Torres, 2016)°.

TORRES, Anibal (2016). Propiedad Horizontal. En: Revista Juridica “Docentia et Investigatio” de la Facultad de Derecho
y Ciencia Politica de la UNMSM, Volumen 18,Numero 1, p. 63.

32



En ese sentido, se define a este tipo de régimen como aquel en el que coexisten
secciones exclusivas y bienes de dominio comin en una misma unidad
inmobiliaria (edificacidn o conjunto de edificaciones); los primeros pertenecen
o tienen vocacion de pertenecer a distintas personas, mientras los segundos
seran de copropiedad de cada uno de estos.

Cabe anotar que, este tipo de régimen es obligatorio para los edificios de
departamentos y/o edificaciones en los que existan propiedad por pisos

superpuestos.

Sobre el régimen alternativo de independizacién y copropiedad

Por otro lado, el régimen de independizacién y copropiedad se encuentra
definido en el primer parrafo del articulo 1282 del Reglamento, en los siguientes
términos:

Tal como se podra observar, en este régimen, las secciones exclusivas tambien
pueden ser independizadas, pero a diferencia del primer régimen, los bienes de
uso comun se encuentran sujetos al régimen de copropiedad de nuestro cédigo
civil. Ademas, las secciones exclusivas comprenden necesariamente el terreno
gue ocupan.

Otra caracteristica de este tipo de régimen, tal como seiiala la profesora
Carmen Garcia es que las secciones exclusivas deben ser de un solo piso o si son
de varios deben pertenecer a un solo propietario y sus pisos deben encontrarse
proyectados verticalmente sobre este terreno (Garcia, 2019)°.

Conforme a estas definiciones, en este régimen no se tendria reglamento
interno ni junta de propietarios. Sin embargo, mediante Resolucién
Viceministerial N2 004-2000-MTC/15.04 del 29 de setiembre del 2000 se aprobd
un reglamento interno modelo para ambos tipos de regimenes. En esa misma

GARCIA, Carmen (2019). Ambito de aplicacién de la propiedad exclusiva y propiedad comun. En: Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos, Comentarios al Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, pp. 257-
260.
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linea, el segundo pdrrafo del articulo 682 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios senala la necesidad de que este régimen cuente
necesariamente con reglamento interno y junta de propietarios.

En linea con ello, cabe preguntarnos: ¢Cudl es la diferencia entre estos dos
regimenes?

Diferencias entre ambos regimenes

Para responder la pregunta anterior, podemos iniciar sefialando que la
diferencia (tedrica) de estos regimenes estd en el tratamiento de los
denominados bienes comunes (que usualmente son los accesos, pasadizos y
zonas de servicio comun).

En el caso del primer régimen, los bienes comunes formarian parte de una
copropiedad especial; mientras que, en el segundo, de una copropiedad
ordinaria regulada por el Cédigo Civil.

Sobre el particular, el profesor Emilio Pérez sefiala que “la copropiedad especial
del régimen de propiedad horizontal se caracteriza por las siguientes notas:

- Inseparabilidad de elementos comunes y privativos (articulo 1292 del
Reglamento de la Ley N2 27157)

- Indisponibilidad, por separado, de los elementos privativos y comunes
(articulo 1322 del Reglamento de la Ley N° 27157)

- Indivisibilidad de los elementos comunes, lo cual puede deducirse del
articulo 1322 del Reglamento de la Ley N© 27157.

- Permanencia de la situacion total de la comunidad.” (Pérez, 1995)

Por otro lado, en la independizacién y copropiedad, estariamos frente a una
copropiedad ordinaria, regulada por el Cédigo Civil. Ahora bien, ambas tienen
como excepcién a la facultad de particiéon (conforme a lo sefialado por el
articulo 119 de la Ley N2 27333, Ley de Asuntos No contenciosos de
Competencia Notarial para la Regularizacion de Edificaciones).

En esa misma linea, los profesores Avendano postulan que:

“Hay dos diferencias importantes: en primer lugar, en el régimen de
independizacion y copropiedad los bienes comunes quedan- sometidos al
régimen de copropiedad previsto en el Codigo Civil, aunque la propiedad estd
matizada, debido a que no puede haber particion; en seqgundo lugar, en el
régimen de independizacion y copropiedad las unidades de propiedad exclusiva
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comprenden necesariamente el terreno que ocupan, mientras que en el régimen
de propiedad exclusiva y comun, el terreno debe ser comun, como en el caso de
los departamentos en edificios” (Avendafio & Avendafio, Derechos Reales,
2017)".

A partir de lo anterior, podemos sefalar que otra diferencia entre estos
regimenes se encontraria en la propiedad del suelo, pues para acogerse a la
propiedad exclusiva y comun, el terreno debe ser comun; mientras que, para la
independizacién y copropiedad, las secciones exclusivas deben comprender el
terreno que ocupan.

No obstante, no podemos olvidar que la norma es clara al sefialar que las
quintas con titularidad exclusiva sobre el suelo tambien pueden acogerse a la
propiedad horizontal.

Siendo esto asi, podriamos sefalar que aparentemente el régimen de
independizacién y copropiedad fue establecido inicialmente como un régimen
mas flexible y liberal, pues en principio no iba a necesitar ni de un reglamento
interno ni de junta de propietarios. Ello con la finalidad de que cada propietario
pudiese construir, independizar, acumular y/o modificar sus secciones
exclusivas sin necesidad del consentimiento del conjunto de propietarios,
empero este modelo resulto inviable.

Al respecto, en la Exposicién de Motivos y analisis costo beneficio del proyecto
(que dio origen a la Ley N2 27157) encontramos en el tercer objetivo de esta Ley
fue establecer un régimen adicional para “hacer posible la toma de decisiones
eficientes y rdpidas, y de esta manera evitar el congelamiento de la propiedad
inmobiliaria con el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun”.

En ese sentido, podemos sefalar que el legislador buscaba que, en el régimen
de independizacién y copropiedad no fuese necesario los requerimientos de
unanimidad para la toma de decisiones referidas a las dreas comunes; por ende,
no se necesitaria ni Reglamento Interno ni junta de propietarios.

No obstante, como ya hemos sefialado, en la practica, si se recurrié al
reglamento interno y a la junta de propietarios para ambos regimenes, lo que
conlleva que, en ambos casos se necesite de la aprobacién de los demas
copropietarios para disponer y/o gravar de los bienes comunes,
distorsionandose el fin con el que el régimen de independizacién y copropiedad
se originé.

AVENDANO, Jorge y AVENDANO, Francisco (2017). Derechos Reales. En: Coleccién Lo Esencial del Derecho I. Fondo
Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Peru. Lima, Perd, p. 115.
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Conforme a lo anterior, se demuestra que las diferencias entre estos dos tipos
de regimenes son netamente tedricas, con excepcién de la cuestién referida al
dominio del suelo.

Sin perjuicio de ello, tal como ha seiialado la norma, las quintas pueden optar
por cualquiera de estos dos tipos de regimenes. En el presente caso, el afio
2013, La Venturosa S.A. optd por el de independizacion y copropiedad, aun
cuando, de manera previa, la quinta ya habia quedado sujeta a la propiedad
horizontal regulada por Decreto Ley N2 22112. Por consiguiente, en el siguiente
acapite analizaremos la aplicacion de estos regimenes al caso en concreto.

c) Aplicacidn del régimen de independizacién y copropiedad en el caso en
concreto

Para analizar la aplicacion de estos dos tipos de regimenes al caso en concreto,
resulta pertinente recordar que en el momento en el que El Milagro S.A. como
Unica propietaria del Inmueble solicité la independizacion de los chalets, se
encontraba vigente la Ley N2 10726, norma que regulaba la propiedad por pisos
y no comprendia a las quintas. Es mas, en el momento en que se realizé la
declaracion parcial de fabrica no se identificé al Inmueble como quinta, toda
vez que esta figura no se encontraba definida a nivel normativo.

Sin embargo, dicha situacién legal cambié cuando el Decreto Ley N2 22112
entrd en vigencia, a partir de ello, el régimen de propiedad horizontal se aplico
de manera obligatoria a las quintas. Ello se concluye de la concordancia entre el
articulo 12 y la Primera Disposicién Transitoria de esta norma, que seiialan que
hasta las edificaciones ya construidas que posean secciones de propiedad
exclusiva y de propiedad comun, quedan sujetas a la propiedad horizontal.

Ahora bien, como ya hemos adelantado, esta norma fue derogada por la Ley N2
27157, la cual establece que las quintas pueden optar por los dos regimenes en
cuestion: (i) régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun (antes
conocida como propiedad horizontal), o (ii) régimen de independizacion y
propiedad. Siendo ello asi, La Venturosa S.A. optd por el segundo régimen,
solicitando de esta manera la regularizacién del reglamento interno
correspondiente a este, conforme a lo sefalado por la norma y considerando
gue cada seccion exclusiva comprendia el terreno que ocupaba.

Cabe agregar que, La Venturosa S.A. sostuvo que este régimen se habia
generado de hecho, en tanto, conforme a la informacion registral, las secciones
de propiedad exclusivas han pertenecido a diversos propietarios; por lo tanto,
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5.3

el Pasaje 1260 al ser bien de dominio comun de la quinta tambien, en calidad
de cuotas ideales de dichos propietarios.

Para complementar ello, presentaron en calidad de anexos, los documentos
tributarios emitidos por la Municipalidad Distrital de Miraflores, en los cuales
consta que, en calidad de propietaria de los chalets, La Venturosa S.A. venia
tributando ante la Municipalidad de Miraflores, tanto por dichas unidades
inmobiliarias como por las zonas comunes, pese a que el régimen de
independizacidén y copropiedad no se encontraba inscrito. Sobre este punto
volveremos en el numeral 5.4.

Asi pues, a manera de conclusion del presente punto, podemos sostener que,
el régimen de independizacion y copropiedad si le era aplicable al Inmueble,
toda vez que la norma le permitié a La Venturosa S.A. a optar por este; asi como,
por la distribucién de la quinta, se aprecia que los chalets comprenden el
terreno que ocupan y por ende la proyeccién del derecho de propiedad de los
titulares de las secciones exclusivas derecho se extiende tanto de manera
horizontal (a nivel del suelo) como vertical, garantizandose asi que se pueda
construir hasta donde sea util y conforme a lo regulado por los pardmetros
urbanisticos y edificatorios aplicables al inmueble.

Sin perjuicio de lo anterior, debemos recordar que otro punto materia de
observacion de la rogatoria fue la constitucion de servidumbres sobre el Pasaje
1260 por parte del propietario original de la quinta, El Milagro S.A.

Por tanto, cabe preguntarnos si el hecho de que se constituyese servidumbres
sobre este pasaje representa un impedimento para inscribir el reglamento
interno de la quinta via regularizacién. En el siguiente acapite buscaremos
responder esta pregunta.

Problema Juridico N2 3: Determinar si el hecho de que se constituyese
servidumbres sobre el Pasaje 1260 representa un impedimento para inscribir el
reglamento interno de la quinta via regularizacién

Para efectos de analizar este problema juridico, es pertinente recordar que, el
21 de octubre de 2011 (esto es, previo al inicio del Procedimiento Registral), La
Venturosa S.A. solicité la acumulacién de los sietes chalets y pasaje comun, a
través del Titulo N2 890192. Sin embargo, esta solicitud le fue denegada el 03
de febrero de 2012 por medio de la Resolucion N2 205-2012-SUNARP-TR-L.

De los puntos 4 y 5 del andlisis efectuado por el Tribunal Registral en dicha
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resolucién, advertimos que el Tribunal sefialé que los predios beneficiados con
servidumbre de transito y de paso se encontraban plenamente identificados,
pero la constitucion de servidumbre no implica la transferencia de la propiedad
del predio sirviente a favor del titular del predio dominante.

Por tanto, se debia definir la titularidad del Pasaje, toda vez que la servidumbre
no representa una transferencia de dominio ni que el pasaje 1260 adquiriese la
calidad de bien comun.

En vista de lo anterior, el 30 de abril de 2013, La Venturosa S.A. presenta una
nueva rogatoria, solicitando inscribir via regularizacion el reglamento interno
del régimen de independizacién y copropiedad del Inmueble, a través del Titulo
N2 406156.

Respecto a dicha solicitud, el 16 de mayo de 2013, el registrador publico Elmer
Arnaldo Jaimes Jaimes, emitié una Esquela de Observacion, seialando que, si
bien La Venturosa S.A. era propietaria de las secciones exclusivas, no se podia
definir su titularidad sobre el Pasaje 1260.

En atencidn a lo anterior, el registrador sefialé que la independizacion de los
siete chalets no se realizé6 bajo régimen de propiedad horizontal, por el
contrario, cada unidad inmobiliaria se independizd siendo totalmente
independiente de las otras, sin la existencia de bienes comunes, habiéndose
afectado ademas con servidumbres al pasaje remanente. Asimismo, en las
transferencias de los siete chalets no se incluyd al pasaje remanente, por lo que
el titular registral continuaba siendo El Milagro S.A. Por lo tanto, a fin de inscribir
en via de regularizacidon previamente se debia inscribir el dominio de La
Venturosa S.A. sobre el pasaje y definirse que este tendrd un uso comun?,

En consecuencia, La Venturosa S.A. apeld dichas observaciones y el caso fue
analizado en segunda instancia por el Tribunal Registral. Asi pues, a través de la
Resolucién N2 1235-2013-SUNARP-TR-L, el Tribunal planteé como cuestién a
determinar lo siguiente:

De lo expuesto y del analisis de! casc, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:

- Si procede la inscripcién de la regularizacion del reglamento interno de

una quinta construida_antes de la vigencia de la Ley 22112, en la gue se

_habia constituido servidumbre sokre ei pasaje de acceso a la via piblica.

Esquela de Observacion de Titulo N2 2013-00406156 de fecha 16 de mayo de 2013.
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Siendo esto asi, debemos anotar que solicitar que la independizacion de los
chalets se produzca bajo un régimen de propiedad horizontal, resulta un
imposible juridico, pues como ya se ha demostrado, al momento de producirse
las independizaciones, este régimen no era aplicable a las quintas y el Pasaje
1260 adquirié la condicién de bien comun, por imperio del Decreto Ley N@
22112.

En consecuencia, los chalets formaron secciones exclusivas y el Pasaje 1260, el
bien comun a todas las secciones exclusivas. Previo al inicio del Procedimiento
Registral, tanto las secciones exclusivas como el Pasaje 1260 pasaron a ser de
titularidad de La Venturosa S.A, tal como ha sido desarrollado los puntos 5.1y
5.2.

Teniendo en cuenta ello, la finalidad del presente acapite es determinar si el
hecho de que se constituyese servidumbre sobre el pasaje comun de la quinta
constituye un impedimento para inscribir el reglamento interno de la misma via
regularizacion.

Para ello analizaremos lo siguiente: i) la definicidn y los aspectos legales de la
servidumbre de paso vy ii) si el hecho de que se haya constituido servidumbre
sobre el Pasaje 1260 constituye un impedimento para inscribir el reglamento
interno via regularizacién.

a) Definicidn y aspectos legales sobre la servidumbre de paso

Al respecto, Biondi refiere que el concepto basico de servidumbre deriva de su
propia terminologia, en tanto se refiere al sometimiento o sujecidon permanente
de un predio (sirviente) a favor de otro (dominante) (Biondi, 1969)°. En otras
palabras, el predio sirviente soporta una carga o limitacion en beneficio del
predio dominante.

En esa misma linea, el profesor Gunther Gonzales postula que la servidumbre
es un derecho real que impone una sujecién muy concreta y limitada al predio
sirviente y no impide que el titular del predio sirviente goce de su derecho en
casi toda su extensién (Gonzales, Capitulo XIV: Servidumbres, 2010)%.

De estas definiciones se desprende que en las servidumbres existen dos

9 BIONDI, Biondo (1969). Le servitu prediali nel diritto romano, p. 90.

10 GONZALES, Gunther (2010). Capitulo XIV: Servidumbres. En Derechos Reales. Segunda Edicidn. Peru: Editorial Ediciones
Legales, p. 659.
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elementos comunes: i) predio sirviente y ii) un predio dominante.

Es importante tener en cuenta que, en este caso, se constituyeron servidumbres
de paso sobre el Pasaje 1260, en especifico, en los afios 1953 y 1954. Por lo
tanto, estas servidumbres fueron constituidas conforme a lo regulado por el
Cédigo Civil de 1936 (en adelante, el “Cédigo de 1936”).

Al respecto, el articulo 9609 de esta norma presentaba la siguiente definicion
de servidumbre:

Articulo 960 - La ley o el propietario de un predio puede imponerle gravamenes en
beneficio de ofro, que den derecho al duefo del predic dominante para practicar ciertos actos
de uso del predio sirviente o para impedir al duefio de éste el ejercicio de alguno de sus
derechos.

Cabe anotar que lo sefialado por este articulo se mantiene vigente en el articulo
10352 del Codigo Civil de 1984 (en lo sucesivo, el “Codigo vigente”), tal como se
aprecia a continuacioén:

Articulo 1035.- La ley o el propietario de un predio puede imponerle gravamenes en beneficio de otro que
den derecho al duefio del predio dominante para practicar ciertos actos de uso del predio sirviente o para

impedir al duefio de éste el gjercicio de alguno de sus derechos.

A partir de lo anterior, queda claro que el derecho de servidumbre supone una
limitaciéon a un predio en favor de otro, adquiriendo el primero la calidad de
predio sirviente; y el segundo, de predio dominante.

Queda claro entonces que, el derecho de servidumbre supone una limitacion
sobre un predio (predio sirviente) en beneficio de otro predio (predio
dominante), mas no implica la transferencia del derecho de propiedad.

Respecto de las caracteristicas fundamentales de las servidumbres, es
conveniente mencionar que el articulo 9612 del Cédigo de 1936 sefialaba lo
siguiente:

Articulo 961 .- El derecho de servidumbre es inseparable del predio dominante y sdlo
puede transferirse con él; el gravamen subsiste en el predio sirviente, cualquiera que sea su
duefio.

El contenido de esta norma es similar a lo regulado por el articulo 10362de
nuestro Cédigo vigente, que indica que:
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Caracteristicas de la servidumbre

Articulo 1036.- Las servidumbres son inseparables de ambos predios. Solo pueden trasmitirse con ellos v
subsisten cualguiera sea su propietario.

Tal como se puede observar, este ultimo instrumento especifica que las
servidumbres no se pueden separar de ninguno de los dos predios, por lo que
se transmite con ellos y subsiste aun cuando los titulares cambien.

Conforme a lo anterior, se concluye que mediante el derecho de servidumbre
se prima la relacion entre predios, en tanto subsisten mas alld de su propietario
y este derecho es inseparable de los predios que lo soportan. Por tanto, al
transferirse la titularidad del predio, se transfiere tambien el derecho de
servidumbre.

Conviene agregar que, en los cédigos civiles de 1936 y de 1984 encontramos
tipificada a la servidumbre de paso, la cual busca favorecer a aquellos predios
gue no tienen salida a un camino o via publica. Este es el tipo de servidumbre
que se constituyd sobre el Pasaje 1260, por lo que consideramos necesario
analizar su tipicidad.

Sobre el particular, el articulo 9742 del Codigo de 1936 regulaba que:

Articulo 974 - La servidumbre legal de paso se establece en beneficio de los predios
que no tengan salida a los caminos publicos.

Esta servidumbre cesa cuando el propietario adquiere un inmueble por donde tenga
salida el predio o cuando se abre un camino que dé acceso inmediato a él

Este tipo de servidumbre se define en los mismos términos en el articulo 10512
del Cédigo vigente:

Conforme a lo seialado por Mariani de Vidal, la servidumbre de paso se puede
definir como el derecho real que tiene el titular de un predio para pasar o
transitar por otro (Mariani de Vidal, 2004)**.

En esa misma linea, De Trazegnies sostiene que la ley establece de manera
imperativa la constitucién de servidumbre de paso por la necesidad urgente que

11

MARIANI DE VIDAL, Marina (2004). Derechos Reales. Tomo Il. Buenos Aires: Editorial Zavalia, 2004, p. 103.
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tiene un predio enclavado de tener una salida a la via publica (De Trazegnies,
2001)2,

Conforme a ello, podemos concluir que el derecho de servidumbre de paso se
establece para facilitar una salida a la via publica a los predios interiores y tiene
como caracteristica esencial el ser necesario.

Cabe agregar que, en el presente caso, la constitucién de servidumbres
respondio a la necesidad de los chalets interiores de tener un acceso y de
garantizar que el pasaje 1260 cumpliese con su finalidad de servir a las secciones
exclusivas.

Teniendo ello en cuenta, en el siguiente acapite buscaremos responder a la
siguiente pregunta: éel que se haya constituido servidumbre de paso sobre el
Pasaje 1260 representa una limitacién a la regularizacién del reglamento
interno de la Quinta?

b) Determinar si el hecho de que se haya constituido servidumbre de paso
sobre el Pasaje 1260 constituye un impedimento para inscribir el reglamento
interno de la Quinta por via de regularizacion

Con respecto a la constitucién de las servidumbres de transito y de paso sobre
el Pasaje 1260, debemos recordar lo siguiente: (i) en 1953 se constituyd
servidumbres de transito en beneficio del Departamento B y de los Chalets C, D
y E; inscritos en las Partidas N2's 07079666, 46778340, 46778359y 467778367,
respectivamente; v, (ii) en 1954, servidumbre de paso a favor del Departamento
A, inscrito en la Partida N¢ 49061703.

Resdltese que, conforme al plano de distribucion, estas servidumbres se
constituyeron en beneficio de los inmuebles que se encontraban dentro de los
linderos de la quinta y sin salida a las vias publicas. Asimismo, las primeras
servidumbres se constituyeron al momento de la independizacién, mientras
gue la segunda al transferirse el Departamento A (antes denominado Chalet N2
1244-1260).

Ahora bien, al momento de la independizacién, la norma vigente era la Ley N¢
10726, mas esta no regulaba a las quintas. Por ende, la Unica herramienta para
otorgar salida a los chalets interiores era la constitucion de servidumbre
conforme a las disposiciones del Cédigo de 1936.

DE TRAZEGNIES, Caroline (2001) “Con derecho a pasar : la servidumbre de paso en el derecho romano justinianeo y en
el derecho civil peruano” Revista IUS ET VERITAS. Lima, 2001, nimero 22, pps. 307-317.
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Siendo esto asi, queda claro que, la constitucién de la servidumbre sobre el
Pasaje 1260 fue una respuesta al hecho de que los predios enclavados
necesitaban de una salida a las vias publicas.

Sin embargo, ello no constituyd un impedimento para que las quintas se acojan
a un régimen especial. En el caso del Inmueble, por mandato legal del Decreto
Ley N2 22112 le resulto aplicable la propiedad horizontal, y, en consecuencia, el
Pasaje 1260 se convirtié en un bien de dominio comun.

Al respecto, el Tribunal Registral, en el fundamento 6 del andlisis efectuado por
medio de la Resolucion N2 1235-2013-SUNARP-TR-L, sefalé lo siguiente:

Ndtese que, consta de manera expresa que al aplicarse el Decreto Ley N2 22112,
el pasaje adquiere la calidad de bien comun, sin importar el modo original en
gue se garantizo el acceso a la avenida.

En este mismo fundamento, el Tribunal citdé la Resolucion N2 114-2005-
SUNARP-TR-L de fecha 25 de febrero de 2005, en la cual se expresd lo siguiente:

5. La circunstancia que no se haya otorgado reglamento interno, y que
no se haya inscrito, no significa que la edificacién no se rija por el
régimen de unidades iitmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad
comun, por cuanto para su sola existencia basta que exista dicha
edificacion y que las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
pertenezcan a mas de un propietario, segin se sefialaba en el articulo 1
del Decreto Ley N° 22112. ' '

Al estar reguladas las diversas fracciones por el régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad excilusiva y propiedad comdn, se -
desprende la naturaleza del pasadizo comun, cual es la de ser un bien
comin a fodas las fracciones, de acuerdo al literal c) del articulo 3 del -
reglamento del Decreto Ley N® 22112, al haber estado vigente al momento
de ia constitucion, y conforme al literal ¢) del articulo 40 de la Ley N° 27157"
(el resaltado es nuestro)

N

Resdltese que, en dicho caso, el Tribunal sostuvo que aun cuando una
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edificacién no cuente con reglamento interno no significa que no se encuentre
dentro del ambito del régimen de propiedad exclusiva y propiedad comdun, toda
vez que por imperio del Decreto Ley N2 22112 este régimen se aplicé de manera
obligatoria a toda edificacidn con secciones exclusivas que perteneciesen a mas
de un propietario, sin importar que no tuviesen reglamento interno.

Al margen de lo anterior, debemos senalar que, en la Resolucién N2 1235-2013-
SUNARP-TR-L, la vocal Nora Mariella Aldana Duran manifestd su voto en
discordia. En el fundamento 2 de dicho voto, analizé la constitucién de
servidumbre sobre el pasaje de acceso remitiéndose a la Resolucién N2 446-
2005-SUNARP-TR-L de fecha 27 de julio de 2005, cuya sumilla es la siguiente:

2. En el caso de las qui_ntas construidas durante la’ vigencia del D.Ley 10726,
en las que el propietario originario constituyé servidumbre sobre el
pasaje de acceso, este colegiado ha establecido:

- Res. 446-2005-SUNARP-TR-L del 27/7/2005:

-

Quintas . K

Los propietarios de las unidades de dominio exclusivo que integran una guinta .
ng_efercen copropiedad de pleno derecho sobre el pasaje comun de ingreso,
debjendo estarse a lo gue las partes havan establecido al respecto.

Tal como se podra observar, en dicho caso, para el Tribunal Registral prevalecia
lo que las partes hubiesen establecido sobre el dominio del pasaje comun de
ingreso.

En linea con lo anterior, en los parrafos 1y 2 del fundamento 3 del voto en
discordia la vocal Nora Mariella Aldana Duran sefial6:

De lo anterior se advierte que, para la vocal Nora Mariella Aldana Duran, el
pasaje de ingreso no es necesariamente un bien comun, toda vez que en el

44



5.4

supuesto en el que el propietario originario haya constituido servidumbre sobre
dicho pasaje se entiende que este mantenia la propiedad del mismo. Por ende,
en caso se haya constituido servidumbre, no existiria propiedad de bien comun.

Tal como se podra observar, esta postura es contraria a la que hemos venido
sosteniendo a lo largo del presente informe, pues aun cuando la constitucién
de servidumbre no implique la transferencia de un bien, ello no supone un
impedimento para que este sea objeto de mandato legal.

Reiteramos, somos de la opinidon de que la servidumbre no constituyé un
impedimento para que el Pasaje 1260 adquiera la calidad de bien de dominio
comun de la quinta, y no sea solo un bien de uso comun. Asimismo, como se
desarrollara en el analisis del siguiente problema juridico, somos de la posicién
gue la constitucion de las servidumbres no respondié a querer conservar el
dominio del bien, sino a la necesidad de garantizar que los chalets tuviesen
salida a las avenidas y que el Pasaje 1260 cumpliese con la finalidad con la que
fue creado, esto es, servir a las secciones exclusivas.

En resumen, el hecho de que se haya constituido servidumbres sobre el Pasaje
1260 no puede ser considerado un impedimento para inscribir en via de
regularizacion el reglamento interno de la quinta, pues ello es facultad de los
propietarios a partir de la entrada en vigencia de la Ley N2 27157.

Ahora bien, otro punto cuestionado en el marco del Procedimiento Registral fue
el hecho de que el Pasaje 1260 continuase inscrito a favor de El Milagro S.A,,
ello fue objeto de observacion del Registrador Elmer Arnaldo Jaimes Jaimes y
de la vocal, Nora Mariella Aldana Duran. Conforme a ello, en el siguiente punto
buscaremos responder si era necesaria o no la participacion de El Milagro S.A.
en el procedimiento registral.

Problema Juridico N2 4: Determinar si era necesaria la participacion de El
Milagro S.A. en marco del Procedimiento Registral

Tal como se ha sefialado anteriormente, una de las observaciones realizadas
por el Registrador Elmer Arnaldo Jaimes Jaimes se basé en la titularidad de El
Milagro S.A. sobre el Pasaje 1260. Dicho hecho tambien fue materia de
observacion, en segunda instancia, por parte de la vocal Nora Mariella Aldana
Duran.

En primer lugar, a través de la Esquela de Observacion del 16 de mayo de 2013,
el registrador sefiald que en el Titulo N2 00406156 no se apreciaba forma alguna
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de adquisiciédn de dominio ni reconocimiento por parte de El Milagro S.A., en el
sentido de que La Venturosa S.A. paso a ser titular del Pasaje 1260 y que el
pasaje tenia calidad de bien comun dentro de un régimen de independizacién y
copropiedad.

Por su parte, la vocal Nora Mariella Aldana Duran, seifalé que era necesaria la
participacién de El Milagro S.A. toda vez que en este acto se define si el Pasaje
1260 le pertenece o no, afectando de esta manera su titularidad sobre el
mismo.

Siendo ello asi, en el presente acapite buscaremos determinar los siguientes
puntos: (i) alcances del derecho de propiedad en nuestro ordenamiento; (ii)
situacién juridica del Pasaje 1260 previo al inicio del Procedimiento Registral: si
era de titularidad de El Milagro S.A. o de La Venturosa S.A.; vy, (iii) si era
necesario o no que El Milagro S.A. participase del Procedimiento Registral.

a) Alcances del derecho de propiedad en el ordenamiento juridico peruano

A propésito de analizar el derecho de propiedad en nuestro ordenamiento,
consideramos importante remitirnos a la definicidn de derecho de propiedad
que postulan los profesores Jorge y Francisco Avendafio:

“La propiedad es un poder juridico, el mas amplio y completo que las personas
pueden tener, en virtud del cual un bien o conjunto de bienes, sean corporales
— cosas- o incorporales — derechos, quedan sometido de manera absoluta al
sefiorio de una persona” (Avendafio & Avendafio, Derechos Reales, 2017)%3.

En efecto, gracias al derecho de propiedad, las personas adquieren facultades
sobre aquellos bienes o derechos sobre el cual recae dicho poder. Dichas
facultades se encuentran reguladas y protegidas en nuestro ordenamiento,
tanto en el marco constitucional (por la Constitucién Politica) como en el marco
civil (por el Cadigo Civil).

Por un lado, el articulo 702 de la Carta Magna, refiere que:

Articulo 70.- El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el
bien_comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por
causa de seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de
indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicic. Hay accion ante el Poder
Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento
expropiatorio .

AVENDANO, Jorge y AVENDANO, Francisco (2017). Derechos Reales. En: Coleccién Lo Esencial del Derecho I. Fondo
Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Perd. Lima, Perd, p. 57.
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De lo anterior se desprende que pese a tener proteccion constitucional, este
derecho no es absoluto, pues tiene como limites al bien comuny a la ley.

Al respecto, el profesor Jorge Avendafio ha postulado en reiteradas
oportunidades “no existe propiedad absoluta y que, en todo caso, este derecho
encuentra sus limitaciones justamente alli donde comienza el interés de la
sociedad (bien comun)” (Avendafio, El derecho de propiedad en la Constitucion,
1994) 14,

Por otro lado, el articulo 9232 del Cédigo Civil regula que:

Articulo 923.- La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien.
Debe ejercerse en armenia con el interés social v dentro de los limites de la ley.

Tal como se podra observar, respecto a como debe ejercerse la propiedad,
existe una diferencia entre lo regulado por la Constitucién Politica y el Cédigo
Civil, pues el primero reconoce que la propiedad debe ejercerse en armonia con
el bien comun; mientras que el segundo, con el interés social.

Ahora bien, al existir un conflicto normativo, debemos remitirnos al articulo 51¢
de la Constitucion, segun el cual esta prevalece sobre toda norma legal. Tal
como se puede apreciar a continuacién:

Articulo 51.- La_Constitucion_prevalece_sobre toda norma_legal; la ley, sobre las normas de inferior
Jerarquia, y asi sucesivamente . La publicidad es esencial para la vigencia de toda norma del Estado.

Sobre el particular, los profesores Jorge y Francisco Avendaiio destacan que “el
articulo 9232 del Cddigo Civil debe leerse actualmente con el término “bien
(Avendafio & Avendaiio, Derechos

III

comun” en reemplazo del interés socia
Reales, 2017)%>.

Por lo que se refiere al bien comun, el profesor Mejorada considera que el bien
comun puede definirse como la suma de intereses individuales (Mejorada,
Revista Foro Juridico, 2004), En otras palabras, es el bien general o de todos.

AVENDANO, Jorge. “El derecho de propiedad en la Constitucidon”. Themis — Revista de Derecho, Nimero 29, 1994, pag.
117.

AVENDANO, Jorge y AVENDANO, Francisco (2017). Derechos Reales. En: Coleccién Lo Esencial del Derecho I. Fondo
Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Peru. Lima, Perq, p. 64.

MEJORADA, Martin (2004). La propiedad y Bien Comun. En: Revista Foro Juridico. Numero 3. Lima, Peru. pps. 128-131.
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Ahora bien, no podemos dejar de mencionar que, como bien sefiala el Cédigo
el derecho de propiedad permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien.
Las caracteristicas de dichas facultades son las siguientes:

- Usar refiere a servirse del bien.

- Disfrutar implica obtener beneficios econdmicos del bien.

- Disponer significa transmitir libremente el bien, sea material o fisicamente
(mediante enajenacién, abandono, consumo o destruccién); o,
juridicamente (al gravar a titulo oneroso o gratuito).

- Reivindicar refiere a que aquel propietario que no posee el bien tiene la
facultad de recuperarlo, para lo cual se debe cumplir con tres (3) requisitos:
(i) el demandante debe demostrar su derecho sobre el bien objeto de
reclamo, (ii) el bien debe ser determinado, y (iii) el demandado no debe
tener derecho a poseer el bien. Debemos recordar que esta facultad de
persecutoriedad es comun a todos los derechos reales.

Recapitulando, podemos sefalar que el derecho de propiedad es el derecho
real mas completo, reconocido ademas como derecho fundamental; lo cual
conlleva que, tenga tanto proteccién civil como constitucional.

Asi pues, por la Constitucidn, se consagra como un derecho inviolable, con
excepciones declaradas por ley, es decir la expropiacién o seguridad nacional o
necesidad publica. Asimismo, se reconoce los limites a este derecho. No
obstante, debemos anotar que, si bien se mencionan las caracteristicas y limites
de este derecho, estas no son definidas a diferencia de lo regulado por el Cédigo
Civil.

En efecto, el Codigo presenta la definicion del derecho de propiedad y regula
las facultades que este otorga a su titular. A su vez, sefiala que es un derecho
real (el propietario tiene relacién directa con el bien), exclusivo (el propietario
lo ejercer por definicidn), perpetuo (nadie puede limitarlo por el tiempo) y
absoluto (confiere todas las facultades al propietario).

Teniendo en claro lo anterior, es imprescindible recordar que, el titular
originario de la quinta fue El Milagro S.A., quien en su calidad de propietario
independizé los sietes chalets del Inmueble de la Partida Matriz, quedando
Unicamente en esta el pasaje de acceso comun, esto es, el Pasaje 1260. Tras
dichas independizaciones, los chalets fueron transferidos a distintas personas a
largo de los afos, por tanto, hizo uso de su facultad de disponer de sus bienes.

Ahora bien, como consta en los hechos del caso, La Venturosa S.A. adquirio la
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propiedad de cada uno de los siete chalets mediante contratos de compraventa
con los titulares de aquel entonces, dichas transferencias constan inscritas en
las respectivas partidas de cada inmueble y fueron realizadas entre los afos
2010 al 2012. No obstante, debido a que no constaba en documento alguno
gue La Venturosa S.A. haya adquirido la titularidad del Pasaje 1260 de El Milagro
S.A., se consideraba a El Milagro S.A. titular de dicho bien. Ello fue motivo de
observacion al iniciar el Procedimiento Registral.

Teniendo en cuenta ello, a continuacidn, analizaremos la situacién juridica del
Pasaje 1260 previo al inicio del Procedimiento Registral: si era de titularidad de
El Milagro S.A. o de La Venturosa S.A.

b) Determinar la situacién juridica del Pasaje 1260 previo al inicio del
Procedimiento Registral: si era de titularidad de El Milagro S.A. o de la
Venturosa S.A.

Previo al andlisis de a quien le correspondia la titularidad sobre el Pasaje 1260,
se deja constancia de la posicion que se viene sosteniendo a lo largo del
presente informe: la naturaleza juridica del Inmueble corresponde a una quinta,
el Pasaje 1260 es un bien de dominio comun de la misma y por tanto si le resulta
aplicable el régimen de independizacién y copropiedad.

Sin perjuicio de lo anterior, es valido preguntarnos: équé sucede cuando el bien
de dominio comun se encuentra a nombre del titular originario de la edificacién
y no ha sido considerado dentro de las transferencias de las secciones
exclusivas?

Para responder ello, se debe tener en cuenta dos puntos: (i) que el Pasaje 1260
es un bien de dominio comun vy (ii) la regulacion de bienes de dominio comun
en nuestro ordenamiento.

Es conveniente recordar que, de los hechos del caso, se conoce que al momento
en el que se edificd el Inmueble no se encontraba vigente ninguna de estas
normas y que el ordenamiento juridico peruano no contemplaba régimen
alguno para las edificaciones tipo quinta, por lo que El Milagro S.A. no hizo
referencia a ellos en su declaratoria de fabrica. Sin embargo, a partir de que el
Decreto Ley N2 22112 entré en vigencia, la quinta quedo sujeta al régimen de
propiedad horizontal y lo regulado por esta.

Es mds, esta norma sefiala de manera expresa a los pasajes de acceso comun
como un bien comun. Por lo que, cada propietario de una seccidn exclusiva es
titular de un porcentaje de del bien comun en funcién al drea construida de la
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seccion exclusiva.

Ahora bien, dicha norma fue derogada por Ley N2 27157, vigente al momento
de redaccién del presente informe, la cual establece que en los casos de las
edificaciones tipo quintas se puede cualquiera de los regimenes regulados por
esta norma.

No obstante, para efectos de analizar la titularidad del Pasaje 1260, resulta
necesario ahondar un poco mas en la regulacion de los bienes comunes en
ambos regimenes.

Sobre el particular, los profesores Jorge y Francisco Avendafio sefialan que, en
el régimen de propiedad exclusiva y de propiedad comun, “los bienes de
dominio comun son aquellos que estdn destinos al uso y disfrute de todos los
propietarios o que son indispensables para la existencia de la edificacion”
(Avendafio & Avendafio, Derechos Reales, 2017)%.

Otra caracteristica particular del bien de dominio comun es que este no puede
separarse de la seccién exclusiva y, en ese sentido, el derecho del titular de una
seccion exclusiva se materializa en su proporcién del bien comun. Por ende, de
transferirse la seccién exclusiva, dicha transferencia incluye su participacién en
el bien comun y los derechos de uso, transito o servidumbre que la afecten.

En este punto es valido preguntarnos: ¢Cual es la naturaleza del derecho del
titular de la seccién exclusiva sobre el bien comun?

Al respecto, el primer parrafo del articulo 22 del Decreto Ley N2 22112 regulaba
que:

Articulo 2.- Cada propietario de una seccion de dominio exclusivo es copropietario del terreno sobre el
que esta construida la_edificacion o conjunto de edificaciones y de los bienes de dominio comun. en

proporcién al drea construida de su seccidn. En igual proporcion tendra derecho a participar en las votaciones
que se lleve a cabo en las Juntas de Propietatios y obligacion de contribuir para los gastos de conservacién,
mantenimiento y administracién de dichos bienes y de los servicios comunes.

Tal como se podra apreciar, bajo la regulacion de esta norma, el titular de la
seccion exclusiva es copropietario del bien comun. En otras palabras, la
participacion en el bien comun es un derecho accesorio a cada unidad o secciéon
exclusiva y le corresponde a cada titular ejercerlo.

17

AVENDANO, Jorge y AVENDANO, Francisco (2017). Derechos Reales. En: Coleccién Lo Esencial del Derecho I. Fondo
Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Peru. Lima, Perd, p. 120.
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Ahora bien, como ya ha quedado establecido, el régimen de propiedad
horizontal del Decreto Ley N2 22112 viene a ser el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun de la Ley N2 27157 vy la diferencia de este con el
régimen de independizacién y propiedad reside en el tratamiento a las
secciones comunes, ya que en el caso del primero existe un porcentaje de
participacién, inseparable y permanente, mientras que en el segundo, nos
encontramos frente a una copropiedad que se regiria por las normas del Cédigo
Civil.

Partiendo de dicha premisa, se podria entender que en el segundo régimen si
se podria disponer de la participacidn que un titular de seccidn exclusiva tiene
sobre el bien comun. Sin embargo, como se ha sefialado anteriormente, la
caracteristica esencial de los bienes de dominio comin es que estos son
inseparables de las secciones exclusivas. Por ende, no pueden ser objeto de
particion como si lo permite el Cédigo Civil.

En efecto, aun bajo el régimen de independizacién y copropiedad, el bien
comun no podrd verse afectado por la particion del bien. Ello encuentra
sustento normativo en la Ley N2 27333, cuya fecha de publicacién es 30 de julio
del 2000. Especificamente, el articulo 112 de esta norma dispone que:

Articulo 11.- De la particion

Las acciones para pedir la particion al amparo de los Articulos 984 y 985 del Cadigo Civil quedan
suspendidas en tanto Ia_s unidades inmob@rias se encuentren sometida_s a un régimen de independizacion y

coeroEiedad.

En ese orden de ideas, los bienes comunes no pueden separarse de las
secciones exclusivas y por ende no pueden transferirse de manera individual.

Aplicacion en el caso en concreto

La afirmacion anterior pareciese contradecirse con lo acontecido en el caso en
concreto, puesto que las secciones exclusivas fueron transferidas por el titular
originario sin mencionarse, en dichas enajenaciones, la transferencia de
derechos sobre el Pasaje 1260.

No obstante, no debemos perder de vista la naturaleza del Pasaje 1260, que es
ser un acceso comun a las secciones exclusivas, es decir, ser un bien de dominio
comun.

Es conveniente recordar que, entre 1953 y 1978, no existia propiamente un
régimen juridico aplicable a las “quintas” y estas no se encontraban reconocidas
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por el ordenamiento peruano. Por ende, el hecho de que El Milagro S.A.
efectuase las independizaciones de los chalets y dejase al Pasaje 1260 como
area remanente en el Predio Matriz, no puede significar que se le otorgé la
calidad de “predio independiente” o “propiedad exclusiva” pues su finalidad
siempre fue brindar acceso a las secciones que constituian la quinta.

Por ende, podemos entender que, pese a que en las transferencias originales
de El Milagro S.A. no se mencionan los derechos sobre el Pasaje 1260, al tener
naturaleza de bien de dominio comun, los derechos si fueron transferidos a los
propietarios de cada seccion exclusiva. Ello se complementa con el hecho de
que la quinta quedo sujeta a la propiedad horizontal, por mandato del Decreto
Ley N2 22112.

Con referencia a la calidad de bien comun del Pasaje otorgada por esta norma,
es preciso recordar que, hasta el 20 de julio de 1999, la Ley de Propiedad
Horizontal y su reglamento mencionaban de manera expresa cuales eran los
bienes comunes de la edificacién y la copropiedad forzosa sobre los mismos.
Por ende, las edificaciones que quedaron sujetas a este régimen, tenian
establecidos de manera obligatoria cuales eran sus bienes de dominio comun.
En el caso de las quintas, el pasaje de acceso comun.

Ahora bien, a diferencia del Decreto Ley N2 22112, la Ley N2 27157 seiiala los
bienes que pueden ser comunes, pero deja dicha decision en manos de los
propietarios de las secciones de propiedad exclusiva.

Al respecto, Mejorada sostiene que “las edificaciones que se rigen solo por la
Ley N¢ 27157 identifican los bienes comunes a partir de la decisién del
propietario o propietarios originales. Es decir, si el duefio no sefialé los bienes
comunes y se configura la pluralidad de propietarios estos tendran que ponerse
de acuerdo para asignar dicha titularidad, pues si no lo hacen la Ley N2 27157
ni su reglamento han previsto que bienes son necesariamente comunes”
(Mejorada, La transferencia de bienes comunes en el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun, 2015)*8,

Sobre el particular, somos de la posicion de que al quedar sujeta la quinta al
Decreto Ley N2 22112, el Pasaje 1260 adquirio la calidad de bien comun, pese a
gue no se tuviese un reglamento interno, por ende, la titularidad del mismo les
corresponde a los titulares de las secciones de propiedad exclusiva de la quinta.

18

MEJORADA, Martin (2015). La transferencia de bienes comunes en el régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun. En La nueva propiedad horizontal: problemas derivados del régimen inmobiliario de propiedad exclusiva y
propiedad comun. Lima: Gaceta Juridica, p. 54.
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Sin perjuicio de lo anterior, es importante tener en cuenta, tal como menciona
Mejorada que “los bienes que se transfieren deben ser susceptibles de una
explotacién separada (y, por ende, la asignacidn a diferentes titulares)(...)”
(Mejorada, La transferencia de bienes comunes en el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun, 2015)%°.

Desde nuestra perspectiva, los pasajes comunes no pueden ser explotados de
manera separada pues suponen partes integrantes de la quinta y no pueden ser
separados sin alterar a la edificacién.

Por ende, al ser parte integrante de la quinta, no pueden ser objeto de derechos
individuales, tal como sefala el articulo 887° del Cédigo Civil:

Articulo 887.- Es parte integrante lo que no puede ser separado sin destruir, deteriorar o alterar el bien.

Las partes integrantes no pueden ser obieto de derechos sinaulares.

Asi pues, considerando dicha caracteristica y que la naturaleza del Pasaje 1260
siempre fue brindar acceso a las secciones exclusivas que no tenian salida a la
via publica y que, sobre el mismo se constituyeron servidumbres de paso,
podemos sefialar que dicho pasaje formo parte de la quinta como un “bien de
dominio comun” y adquirid dicha calidad de manera expresa por el Decreto Ley
N2 22112. Ello se condice tambien con el hecho de este pasaje nunca tuvo la
intencidon de ser un predio independiente, por lo que no tuvo una vida tabular
independiente de la Partida Matriz. Por consiguiente, al ser el Pasaje 1260 un
bien de dominio comun, su titularidad les corresponde a los titulares de los
chalets, en este caso, La Venturosa S.A.

De entenderse de manera contraria y sefalarse que El Milagro S.A. al no
transferir los derechos sobre el Pasaje buscaba mantener la propiedad del
Pasaje 1260 estariamos desconociendo la naturaleza del mismo. Es mas, se
debe tener en cuenta que desde 1954, ultimo afio en que El Milagro S.A.
constituyé servidumbre sobre el pasaje, no queda registro de que volvié a hacer
uso de sus facultades de propiedad ni posesién sobre el mismo.

Cabe anotar que, al hablar de la propiedad y la posesion que debia ejercer El
Milagro S.A, debemos tener en cuenta que dichas instituciones juridicas son dos
diferentes caras de una misma moneda, toda vez que, tienen un mismo eje: el

19 MEJORADA, Martin (2015). La transferencia de bienes comunes en el régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun. En La nueva propiedad horizontal: problemas derivados del régimen inmobiliario de propiedad exclusiva y
propiedad comun. Lima: Gaceta Juridica, p. 58.
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disfrute, principalmente econdmico de un bien (Carranza & Ternera, 2010)°.

Recordemos ademads que la propiedad es el derecho real que otorga todas las
facultades al titular del bien. Por su parte, la posesion es un mero hecho juridico;
en palabras de Jorge y Francisco Avendafio, es poseedor todo aquel que ejercita
de hecho algin poder inherente a la propiedad (Avendafio & Avendao,
Derechos Reales, 2017) 2. Por consiguiente, el poseedor puede ser el
propietario.

De acuerdo con Savigny, los elementos de la posesién son dos: el corpus y el
animus domini (Von Savigny & Monereo, 2005)?2. En ese sentido, de faltar
alguno de estos elementos no habria una verdadera posesion. El corpus refiere
al contacto de manera fisica con el bien, a diferencia del animus que se basa en
la intencién de ejercer el derecho. Por tanto, el que tiene el bien debe
comportarse como propietario del mismo.

Al respecto, podemos citar a Rudolph von Ihering, quien sefiala lo siguiente:

“La posesion es el ejercicio de la propiedad, es la propiedad presunta, posible,
gue comienza; estd en relacidon constante con la propiedad, y el mismo Savigny,
aun cuando en general no sostiene esta opinidn le ha reconocido un cierto
grado de verdad, y probablemente no ha dejado de tener influjo sobre su
descubrimiento del animus domini” (Von lhering, 2004)*

Queda claro entonces que, la posesion es la forma en la que se exterioriza la
propiedad.

En el presente caso, debemos recordar que El Milagro S.A. gozd del corpus
desde el momento en que se constituyé como titular del Inmueble en 1952.
Ahora bien, de la Partida N2 07034556, se advierte la actuacion de El Milagro
S.A. con animus domini sobre el Pasaje 1260, con certeza, hasta el afno 1954,
ultimo afio en que constituyo e inscribid la servidumbre en beneficio del chalet
inscrito a Fojas 307 del Tomo 715 (con continuacion en la Partida N2 49061703).

Es mas, dentro del Expediente, encontramos que La Venturosa S.A. con la

CARRANZA-ALVAREZ, César y TERNERA-BARRIOS, Francisco (2010). Posesidn y propiedad inmueble: historia de dos
conceptos colindantes. Revista Estudios Socio-Juridicos, Volumen 12, Numero 2, julio-diciembre, pps. 87-108.

AVENDANO, Jorge y AVENDANO, Francisco (2017). Derechos Reales. En: Coleccién Lo Esencial del Derecho I. Fondo
Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Peru. Lima, Perq, p. 32.

SAVIGNY, Frederic Charles (2005). Tratado de la posesion segun los principios del Derecho romano, Granada: Comares.

VON IHERING, Rudolph (2004). La teoria de la posesion. Madrid: Reus, p. 57.
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finalidad de demostrar la existencia del régimen de independizaciéon y
copropiedad de facto en la quinta, adjuntd los HR y PU correspondiente al afo
2013, en el que consta que se encuentra tributando no solo por el drea de los
chalets sino tambien por el area comun correspondiente al Pasaje 1260. Para
demostrar ello, adjuntaron el PU correspondiente al Chalet “C” y al Chalet “D”,
ubicados con frente al Pasaje N2 1260, tal como consta a continuacién:
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De estos dos documentos tributarios, se desprende que la Municipalidad
Distrital de Miraflores reconocia a La Venturosa S.A. como propietaria de dichos
chalets, asi como que le correspondia pagar por el area comun del predio tipo
quinta, siendo este el Pasaje 1260.

Cabe recordar que, desde la ley tributaria peruana, el pago del impuesto predial
le corresponde pagar solo al propietario. Al respecto, el segundo parrafo del
articulo 82y el primer parrafo del articulo 92 del T.U.O. de la Ley de Tributacién
Municipal, aprobado por Decreto Supremo N2 156-2004-EF, seiialan lo
siguiente:

(4) Articulo 8.- El Impuesto Predial es de periodicidad anual y grava el valor de los predios urbanos y
risticos.

Para efectos del Impuesto_se considera predios a los terrenos, incluyendo los terrenos ganados al mar, a

los rios y a otros espejos de agua, asi como las edificaciones e instalaciones fijas y permanentes que
— L=1= — =

constituyan_partes_inteqrantes_de dichos predios, que no pudieran_ser separadas_sin _alterar_deteriorar_o

destruir la edificacion .

La recaudacion, administracion y fiscalizacion del impuesto corresponde a la Municipalidad Distrital donde
se encuentre ubicado el predio.

(5) Articulo 9.- Son sujetos pasivos en calidad de confribuyentes, las _personas naturales o juridicas
propietarias de los predios, cualquiera sea su naturaleza.

Ndétese entonces que, conforme a lo sefialado por la Ley de Tributacion
Municipal, son los propietarios los obligados a pagar el impuesto predial
correspondiente al valor del predio de su titularidad, asi como el valor de las
partes integrantes de dichos predios. Ello, toda vez, que esta es una obligacion
relacionada con la propiedad existente.

A partir de lo anterior, podemos senalar que, al ser el Pasaje 1260 el bien comun
de la quinta y una parte integrante de la misma, les corresponde a los
propietarios de los chalets pagar el valor que le corresponde. Por consiguiente,
al ser en este caso, La Venturosa S.A. |la propietaria de los chalets y encontrarse
tributando por ambos valores, se refuerza el hecho de que siempre actio como
propietaria de la quinta en general.

Teniendo en cuenta todo lo desarrollado anteriormente, se concluye que El
Milagro S.A. no hizo uso de facultad alguna como propietario del Pasaje 1260
desde 1954, reforzdndose con ello nuestra posicidon de que este bien no puede
ni debe ser considerado como seccion exclusiva de titularidad diferente a la de
los chalets, sino que es comun a los mismos.
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Siendo ello asi, podemos concluir que previo al inicio del Procedimiento
Registral, el Pasaje 1260 era de titularidad de La Venturosa S.A. al haberse
constituido como propietaria de las secciones exclusivas.

c) Determinar si era necesario o no que El Milagro S.A. participase del
Procedimiento Registral

Para determinar si la participacion de El Milagro S.A. era necesaria en el
Procedimiento Registral, es necesario ahondar un poco mas en el tramite de
regularizacién de reglamento interno en las quintas.

Para lo cual, no podemos perder de vista que en el Expediente se buscaba
inscribir el reglamento interno correspondiente al régimen de independizacion
y copropiedad de la quinta.

Al respecto, es preciso sefalar como refiere el profesor Alberto Meneses que,
si bien ni la ley ni el reglamento disponen expresamente, como en caso del otro
régimen que se deba tener un reglamento interno y una junta de propietarios,
en la practica siempre va a ser indispensable ya que, si existen secciones
comunes bajo el régimen de copropiedad, ello obliga a que los copropietarios
deban ponerse de acuerdo para la administracion, mantenimiento vy
conservacion de los mismos (Meneses, 2015)%*,

Tal como menciona el profesor Meneses, ni la Ley N2 27157 ni su Reglamento
sefialan que en el régimen de independizacién y copropiedad se debe contar
con un reglamento interno y junta de propietarios, a diferencia del régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun.

No obstante, en el caso de la propiedad exclusiva y propiedad comun, de la
lectura conjunta de los articulos 372 y 392 de la Ley N2 27157 se concluye que,
en caso las quintas se encuentren sujetas a este, deberdn contar
necesariamente con un Reglamento Interno aprobado por sus propietarios.

24

MENESES, Alberto (2015). Reglamento interno. Constitucion, modificacion y adecuacion. En: La
nueva propiedad horizontal: problemas derivados del régimen inmobiliario de propiedad
exclusiva y propiedad comun. Lima: Gaceta Juridica, p. 33.
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Es preciso recordar que el articulo 372 de esta misma norma sefala lo siguiente:

Ahora bien, como ya hemos sefalado anteriormente, las quintas cuentan con
bienes comunes, por lo que, en la practica, es imprescindible que cuenten con
reglamento interno ya sea que se encuentre sujetos a un régimen o a otro.

Ello se condice con lo sefialado por el Tribunal Registral en la Resolucién N2
1221-2014-SUNARP-TR-L, esto es que:

Conforme a lo desarrollado hasta aqui, queda claro que en el régimen de
independizacién y copropiedad también es necesario contar con reglamento
interno, por tanto, de no contar la quinta con este documento, sera necesario
gue se sujete al trdmite de regularizacién del mismo.

Sobre el trdmite de regularizacidn, el articulo 32 de la Ley N2 27157 refiere que:

“ Articulo 3.- De la regularizacién

Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de diciembre de 2016, que hayan sido
construidas sin licencia de construccién, conformidad de obra o gue no cuenten con declaratoria de fabrica,
independizacion y/o reglamento interno, de ser el caso, podran sanear su_situacion de acuerdo al
procedimiento establecido en la presente ley”

Adviértase que la norma es clara al sefialar que, en el supuesto que una
edificaciéon construida antes del 31 de diciembre de 2016 no cuente con
reglamento interno, el propietario o los propietarios de la misma pueden
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acceder al tramite de regularizacion.

No obstante, debemos recordar que, esta norma regula el trdmite de
regularizacion de reglamento interno aplicable a los edificios de
departamentos, mas no de las quintas. Ello fue objeto de critica por parte de la
doctrina nacional y se asumié por analogia que el trdmite de regularizacién en
el caso de las quintas debia ser el mismo regulado para los edificios de
departamentos.

Tal fue el caso del profesor Gunther Gonzales, quien, en 1999, sefialé que:
“teniendo en cuenta este vacio legal, consideramos que por una evidente
cuestion analdgica serd de aplicacion el procedimiento de regularizacién
previsto para los edificios de departamentos (art. 6)”?° (Gonzales, Comentarios
a la nueva legislacion inmobiliaria (Ley 27157), 1999).

Recién con la emisiéon del Reglamento de la Ley N2 27157, se precisé a nivel
normativo que el tramite de regularizacidn del reglamento interno para estos
casos, es el previsto para para los edificios de departamentos. Ello consta en el
articulo 192 del Reglamento de la Ley N2 27157, aprobado por Decreto Supremo
N2 008-2000-MTC:

Acuerdo de Inicio de Regularizacion

El acuerdo para iniciar el trémite de reqularizacion, establecido en el articulo 6° de la Ley. se aplica para
todas las edificaciones en las que coexistan bienes de propiedad exclusiva y bienes o servicios de propiedad
—— — 33 gUE — piecad exclusiva y i — —

comun. Se adopta, con el voto conforme de la mayoria de todos los propietarios, en la reunién convocada

para dicho efecto. Dicha reunion, sera convocada notarialmente por cualquiera de los propietarios,
precisando el lugar, la fecha y la hora de la reunion, el nombre del solicitante y la agenda a tratar, con
mencién expresa del tramite de regularizacién a iniciar.

Entre la convocatoria y la fecha de reunion, debe haber un periodo minimo de cinco (05) y maximo de diez
(10) dias habiles.

Esta solucién tambien fue ratificada por la primera disposicion final de la Ley N2
27333, Ley complementaria a la Ley N2 26662, la Ley de Asuntos No
Contenciosos de Competencia Notarial para la Regularizacién de Edificaciones;
que sefiala de manera expresa lo siguiente:

Primera.- Entiéndase que el inicio del proceso de saneamiento a que se refiere el Articulo 6 de la Ley N°
27157 es aplicable también a los tipos de edificacién regulados en los capitulos Il y IV del Titulo | de la
referida Ley.

Gonzales, Gunther.(1999). Comentarios a la nueva legislacién inmobiliaria (Ley 27157). Lima: ARA.

59



Tal como se podra observar, el tramite de regularizacién de reglamento interno
se sustenta en el llamado “acuerdo de regularizacion”, el cual da inicio al tramite
de regularizacién y debe ser adoptado por la mayoria simple de todos los
propietarios.

Lo anterior consta en el articulo 6 de la Ley N2 27157, el cual regula el
procedimiento para el inicio de la regularizacion de la siguiente manera:

Articulo 6_- Del inicio del proceso

&.1. Para iniciar el proceso de saneamienic a que se refiers el articule precedente se debe tomar =l

acuerds por la mayoria simple de todos los propistaros de departamenios, Sn una reunion gQue Sera

convocada para estos efectos por el o los propietancs interesados . medianie carta notarial, y realzada dentro
de los 10 (diez} dias Utiles contados a partir de la convocatoria .

5.2 La convocatoria debe contener lugar, fecha, hora de |la reunion y &l nombre del convocants, asi como
la agenda a tratar.

8.3. El acuerdo tomado consta en un Acta Simple firmada por los concumentes, el mismo que debe
publicarse en el Diario Oficial Bl Peruanc, en unc de mayor croulacion del lugar donde se ubica el inmueble y
en un lugar visible del propio edifido, para efectos de determinar los porcentajes de bienes comunes, salvo

que el referido acuerdo haya sido adoptado por unanimidad .

B4, Para oponerse a los acuerdos a que se refiere el parafo precedente el interesado tiene un plazo de
15 (guince) dias, contados a partir de la fecha de la dltima publicacion, y se tramita de acuerdo a los articulos
548 y siguientes del Codigo Procesal Civil.

5.5 Se presume que las alicuotas sobre los bienes comunes comesponden en partes iguales a los
propietarios de los bisnes de dominio exclusivo, salvo prusba en contrario.

Ahora bien, al tratarse de un reglamento interno, conforme a lo sefialado en la
Resolucion N2 1221-2014-SUNARP-TR-L tambien le es aplicable lo regulado en
la Directiva N2 009-2008-SUNARP/SN, aprobada por Resolucion N2 340-2008-
SUNARP, que dispone lo siguiente:

5.2. APROBACION DEL REGLAMENTO INTERNO

El reglamento interno se aprueba por el promotor o constructor de la edificacion quien debe ser el
propietario de la misma.

También se aprueba conforme al articulo 39 de la Ley 27157, por acuerdo de mas del 50% de los

Erogietarios que conformgn la edificacién, para lo cuell el voto se computa_por cada secc_i()n de propiedad

&xclusiva_mientras no se encuentre definido el porcentaie de particinacion en las zonas comunes,

En este dltimo caso, |a_convocatoria_se realiza por el propietario_constructar_o por _los _propietarios_que

[eunan por lo menos el 25% de participgcion en lg edificacion, debiendose notificar a los otros propietarios

mediante esquelas con cargo de recepcién y con una anticipacién no menor de cinco dias naturales.

De estas dos Ultimas normas se desprende lo siguiente: (i) para iniciar el trdmite
de regularizacion debe existir un acuerdo de la mayoria de los propietarios; vy,
(ii) unicamente se computa el porcentaje de participaciéon de los titulares de las
secciones exclusivas en tanto no se haya definido la participacion en bienes o
zonas comunes.
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Aplicacion en el caso en concreto

Llegados a este punto, es conveniente recordar que, la solicitud de inscripcién
de reglamento interno fue presentada por La Venturosa S.A., representada por
el sefior Cristian Stivens Silva Clausi, con fecha 30 de abril de 2013.

Ahora bien, como ha quedado demostrado, la norma es clara al sefialar que el
acuerdo de regularizaciéon debe ser tomado por la mayoria simple de todos los
propietarios.

Siendo esto asi, en el caso de las quintas, este acuerdo debe ser tomado por la
mayoria simple de los propietarios de las secciones exclusivas que conforman
las mismas, en tanto, no se haya definido el porcentaje de participacion en los
bienes comunes.

En el caso concreto, como ya ha quedado demostrado, La Venturosa S.A. era la
Unica titular de las secciones exclusivas vy, por ende, la Unica propietaria de los
bienes comunes. Por lo cual, le correspondia a esta aprobar la regularizacion de
reglamento interno y, en tanto, era la Unica propietaria se entiende que no era
exigible el acto de notificacion a otros propietarios ni una sesién para la
aprobacion del reglamento interno.

Por consiguiente, a manera de conclusién, podemos sefialar que, en el marco
del procedimiento registral, Unicamente era necesaria la participacion de La
Venturosa S.A. al ser esta era la Unica propietaria de todos los chalets que
conformaban la quinta.

Cabe anotar que, sin perjuicio a lo anterior, de los parrafos 1y 2 del fundamento
5 contenido en el voto en discordia, se advierte lo siguiente:

5. Ahora bien, el apelante interpreta la Res. 205-2012-SUNARP-TR-L en el
sentido que es posible definir el dominic del pasaje de ingreso a través de la
regularizacion del reglamento internc, en la que no participa la propietaria de
dichc pasaje: Compaiiia Agricola y Comercial El Milagro Sociedad Andnima.

Sin embargo, en aplicacion de las principios de legitimacion y de tracto
sucesivo, no podria admitirse que quien ejerce derecho de propiedad
exclusivo sobre um predio — aun cuando se trate de un pasaje -, no participe
en el acto en el que se define que dicho pasaje no le pertenece Esto ach’ra
el derecho de propledad el que tiene proteccidon constitucional.

Al respecto, debemos sefialar que, como hemos demostrado a lo largo del
presente informe, al quedar la quinta sujeta al régimen de propiedad horizontal,
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5.5

el pasaje adquirid la calidad de bien comun de la quinta, por lo que su titularidad
les corresponde a los titulares de los chalets (secciones exclusivas de la quinta)
independientemente de que la inscripcidn en el Predio Matriz pueda estar a
nombre del propietario constructor. Por lo tanto, La Venturosa S.A. quedd
facultada a establecer en via de regularizacion el régimen por el que optaba y
de esta manera definir la participacion de cada chalet sobre el Pasaje 1260 y se
demuestra que no era necesaria la participacion de El Milagro S.A. en el
procedimiento registral, por lo que tampoco se vio vulnerado su derecho de
propiedad.

Ahora bien, no podemos dejar de mencionar que, bajo la perspectiva de la vocal
Aldana, en el marco del Procedimiento Registral, se vulneraron principios
registrales: legitimacién y tracto sucesivo. Siendo estos principios bases en
materia registral, consideramos oportuno analizar la afirmacién de la vocal en
el acépite siguiente.

Problema Juridico N2 5: Determinar si se vulnerd el principio registral de
legitimacion y/o el de tracto sucesivo en marco del Procedimiento Registral

A efectos de analizar si se vulnerd o no el principio registral de legitimacién y/o
el de tracto sucesivo en marco del Procedimiento Registral, iniciaremos
definiendo al procedimiento registral.

Para ello, consideramos necesario partir de la norma mas importante de los
Registros Publicos, esto es el Reglamento General de los Registros Publicos (en
lo sucesivo, el “RGRP”). Asi pues, en el articulo 12 del Texto Unico Ordenado de
dicha norma, aprobado por Resolucidon de Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N2 126-2012-SUNARP-SN de fecha 18 de mayo de 2012, nos
presenta una primera definicidon de procedimiento registral, bajo los siguientes
términos:

Articulo 1.- Naturaleza del procedimiento

El procedimiento_registral es especial _de naturaleza_no_contenciosa y tiene por finalidad la inscripcion_de
un titulo.

No cabe admitir apersonamiento de terceros al procedimiento ya iniciado, ni oposicién a la inscripciéon. Las
solicitudes presentadas con tal objeto no formaran parte del procedimiento registral y el Registrador las
rechazara de plano, en decision irrecurrible

De la escueta definicidn que nos presenta el primer parrafo de dicho articulo,
se desprende que al hablar de procedimiento registral nos estamos refiriendo
al procedimiento de inscripcién.
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Respecto al inicio de este procedimiento, el profesor Tarazona refiere que:
“para la inscripcion de los actos en el Registro es necesario que se presente al
respectivo titulo a través de la oficina del Diario, dando inicio al llamado
procedimiento registral, el cual tiene dos instancias: el Registradory el Tribunal
Registral” (Tarazona, 2017)%

Conforme a ello, este procedimiento inicia una vez que se ha presentado el
titulo a los Registros Publicos.

Ahora bien, en este punto, cabe preguntarnos cuando concluye el
procedimiento registral y, para responder a ello, basta con remitirnos al articulo
22 del T.U.O. del RGRP, el cual sefiala:

Articulo 2.- Conclusién del procedimiento
El procedimiento registral termina con:

a) La inscripcion,
b) La tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de presentacion
c) La aceptacion del desistimiento total de la rogatoria.

En sintesis, se puede definir a este procedimiento como el conjunto de actos
realizados desde el momento en que se solicita inscribir un titulo hasta el
momento en que resuelva dicha peticion denegando u ordenando la
inscripcién, quedando dicha decisién en manos del Registrador (como primera
instancia) y del Tribunal Registral (como segunda instancia).

Cabe resaltar que la evaluacidn realizada en el marco de un procedimiento

III

registral, recibe como nombre “calificacion registral” y tiene como finalidad la

publicidad del acto, la cual tendrd efecto erga omnes y se presumira veraz.

Sobre el particular, Antonio Coghlan refiere:

“Se advierte que la calificacién configura un pilar fundamental de la estructura

registral, porque en definitiva tiende a que no se defraude la confianza que

suscita el registro, no se desvirtué la proteccion que en condiciones saludables

brinda la inscripciéon de los titulos, meta gue se consigue a través de la

depuracion juridica de los actos con vocacion registral por via de una minuciosa

calificacién, a fin de que accedan en Ultima instancia al Registro Gnicamente

TARAZONA, Fernando (2017). El Sistema Registral Peruano y los principios que lo rigen. Pert: Gaceta Notarial, p. 67.
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aquellos que resulten aptos a tal objeto y emplazamiento” (el subrayado es
agregado) (Coghlan, 1984)%’.

En linea con lo anterior, podemos sefalar que la calificacidn registral es
transcendental en un sistema como el nuestro, en el que las inscripciones del
Registro se consideran correctas o conformes con la realidad juridica y
repercuten en terceros. Por tanto, en los siguientes parrafos ahondaremos un
poco mas en este procedimiento.

Debemos iniciar sefialando que, a nivel normativo, el articulo 312 del T.U.O. del
RGRP sefiala:

Articulo 31.- Definicion

La calificacién registral es la evaluacion_integral de los titulos presentados al registro_que tiene por objeto

determinar_la_procedencia_de su inscripcion, Esta a_cargo _del Registrador v _Tribunal Registral, en pnmera y
en segunda instancia respectivamente | quienes actian de manera independiente, personal e indelegable, en

los términos y con los limites establecidos en este Reglamento y en las demas normas registrales .

En el marco _de la _calificacion_registral _el Registrador y el Tribunal Registral propiciaran y facilitaran_las
inscripciones de los titulos ingresados al registro.

Por su parte, el primer pdrrafo del articulo 20112 del Cédigo Civil regula que:

Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus
antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Ahora bien, en la doctrina registral, encontramos distintas definiciones sobre la
calificacion registral, entre las que destacamos las siguientes:

- Para Pau Pedrdn, la calificacidon consiste en el control de legalidad de los
documentos inscribibles y su finalidad es exclusivamente la de determinar
la accesibilidad del titulo al registro (Pau Pedrén, 1995)%,

- Por su parte, Diez-Picaso considera que se “trata (...) de un enjuiciamiento
que el registrador realiza sobre la legalidad de los documentos y sobre la
validez y la eficacia de los negocios juridicos contenidos en ellos” (Diez-
Picaso, 1995)%°.

COHGLAN, Antonio (1984). Teoria general de derecho inmobiliaria registral. Legalidad y calificacion, Buenos Aires:
Abeledo Perrot, p. 181.

PAU PEDRON, Antonio (1995). Curso de Prdctica Registral. Madrid: Universidad Pontificia de Comillas, pps. 66-68.

DIEZ-PICASO, Luis (1995). Fundamentos de derecho civil patrimonial. Las Relaciones Juridico-Reales. El Registro de la
Propiedad. La Posesion. Cuarta Edicion, Volumen lll. Madrid: Civitas p. 383.
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- De otra parte, Gémez Galligo sostiene que “calificar en derecho hipotecario
o registral es determinar si el acto o contrato (titulo tanto en sentido formal
como en sentido material) presentado al Registro de la Propiedad, retine o
los requisitos exigidos por el ordenamiento juridico para su validez y para
su eficacia frente a terceros, con la finalidad de que solo tengan acceso los
titulos validos y perfectos.” (Gomez, 2008)*°

Siendo esto asi, se reafirma la definicidn planteada inicialmente, esto es que, en
principio la calificacion registral se basa en el control realizado por las instancias
registrales a fin de verificar si el titulo que se busca inscribir cumple los
requisitos para ser inscrito.

De otro lado, en doctrina nacional, autores como Elvira Martinez, Guillermo
Garcia, Moisés Arata y Napoledn Fernandez sostienen que, en la doctrina
registral, se ha dado una interpretacién demasiado restrictiva a la calificacion
registral en base al articulo 20112 del Cédigo, en tanto se asume que esta
Unicamente se aplica en el procedimiento de inscripcién.

Al respecto, estos autores postulan expresamente que:

“Tal conceptualizacion de la funcién calificadora en el procedimiento registral
es insuficiente para describir los distritos elementos en los que se basa el
ejercicio de esta. El registrador al calificar un titulo no solo observa o tiene en
cuenta el principio de legalidad, sino tambien todos los demds principios
registrales que sirven de presupuesto para lograr una inscripcion, tales como el

tracto sucesivo, impenetrabilidad y prioridad excluyente y, en general,
cualquier requisito o _condicién que resulte aplicable para determinar la
accesibilidad de un titulo al Registro, incluyendo la evaluacién de la propia
relevancia o idoneidad del titulo para producir efectos en sede registral (...)"” (el
subrayado es agregado) (Arata, Ferndndez, Garcia, & Martinez, 2000)3!

A partir de lo anterior, podemos senalar que la funcién calificadora del
registrador busca no solo determinar si un titulo es idoneo para ser inscrito, sino
tambien si lo es para producir efectos en sede registral, tales como el otorgar
seguridad juridica y veracidad al contenido del mismo.

Asi pues, mediante la calificacion, los titulos defectuosos son rechazados del
registro, bien de manera definitiva, bien con caracter provisional; y si se juzgan

30 GOMEZ, Francisco (2008). La calificacion registral, Navarra: Thomson Clvitas, p. 2807.
31 Arata, Moisés; Fernandez, Napoledn; Garcia, Guillermo & Martinez, Elvira (2000). Manifestaciones de la autonomia en
un sistema registral: la experiencia peruana. lus Et Praxis, 31, pps. 169-170.

https://doi.org/10.26439/iusetpraxis2000.n031.3627
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validos, el registrador procedera a la inscripcion de lo que tenga trascendencia
real (Ortiz, 2023)*.

Para efectos del presente informe, consideramos necesario resaltar que, para
efectuar una correcta calificacion registral, el Registrador y/o el Tribunal
Registral deberan cumplir con los principios registrales.

Sobre los principios registrales, el profesor Ortiz Pasco sefala que: “los
principios registrales constituyen las normas rectoras del procedimiento
registral que, ademas de contar con todo el sustento doctrinario que les permite
convertirse en tales, consagran el soporte contenido en el Cédigo Civil, ya que
el mismo los ha incorporado dentro de su normatividad” (Ortiz, Apuntes del
Derecho Registral, 2005) 33,

De lo anterior se desprende que estos principios son las normas, lineamientos
o caracteres que tienen como finalidad orientar la evaluacién juridica del
registrador. Asimismo, es pertinente sefalar que, estos principios se
encuentran positivizados en el Cédigo Civil (Libro IX) y en el Titulo Preliminar del
T.U.O del RGRP.

Cabe resaltar que, si bien en doctrina, encontramos diversas clasificaciones de
los principios registrales, para efectos del presente informe, nos remitiremos a
la clasificacidn recogida por Garcia Garcia3*y por Vivar y Berrospi®, y conforme
a lo sefalado por estos autores, los principios se distinguen conforme al
siguiente detalle:

- Principios requisitos de la inscripcién: rogacion, titulacion autentica,
especialidad, legalidad, tracto sucesivo y prioridad excluyente.

- Principios efectos de la inscripcidn: publicidad, legitimacién, fe publica
registral, prioridad preferente y oponibilidad.

En el presente acdpite, se buscara responder Unicamente si el principio de
legitimacion o el de tracto sucesivo se han visto vulnerados en el procedimiento
registral, pues como ya hemos mencionado anteriormente, la aplicacién de
estos se ha visto cuestionados por la vocal del Tribunal Registral.

ORTIZ, Jorge (2023). Los principios que rigen la actividad registral. Lima: Instituto Pacifico S.A.C., p. 98.
ORTIZ, Jorge (2005). Apuntes del Derecho Registral. Lima: Dante Antonioli Delucci Editor, p. 9.

GARCIA, José (1988). Derecho inmobiliario registral o hipotecario. Primera Edicion, Madrid: Civitas,p.538.

BERROSPI, Sergio y VIVAR, Elena (2022). El Derecho Registral. En: Coleccion Lo Esencial del Derecho. Perd, Fondo Editorial
de la PUCP, pps. 31-48.<
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Sobre el principio de legitimacion

Tal como hemos adelantado, este principio es considerado como efecto de la
inscripcidn y se encuentra regulado por el Titulo Preliminar del T.U.O del RGRP
(articulo VIl) y por el Cédigo Civil (articulo 20132).

Sobre el particular, el articulo VIl del Titulo Preliminar del T.U.O. del RGRP sefala
que:

“VII. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Los asientos registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y legitiman al fitular
Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este
Reglamento o se declaresu invalidez por la via judicial o arbitral .

Por su parte, el articulo 20132 del Cédigo sefiala que:

“ Articulo 2013. Principio de legitimacion

El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique

por las instancias registrales o se declare su invalidez por el organo judicial o arbitral mediante resolucion o

laudo firme

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la suplantacion de
identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes.

La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes™

Asi pues, de acuerdo con estos dos dispositivos normativos, por el principio de
legitimacion se presume que el contenido del asiento registral es exacto o el
correcto, siempre y cuando, este no se rectifique o se declare invalido por los
érganos competentes. Asimismo, el hecho de estar inscrito legitima al titular
del derecho a actuar como tal por el solo hecho de estar inscrito.

Dicho en palabras de Vivar y Berrospi: “este principio protege la apariencia
juridica de una situacion juridica publicitada luego de superar un previo control
de legalidad; esto es, la calificacion registral” (Berrospi & Vivar, 2021).

Adviértase entonces que, esta presuncién de veracidad que otorga el principio
de legitimacion es juris tantum, toda vez que admite prueba en contrario y se

supone cierta hasta que se demuestre que es inexacto.

Asi pues, tal como expresa, el profesor Taraborrelli: “todo asiento registral hace
presumir, a favor de quien aparece como su titular, que el derecho existe y le
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pertenece, hasta tanto se demuestre su inexactitud” (Taraborrelli, 2001)3¢.

A modo de sintesis, podemos senalar que, aun cuando el principio de
legitimacion establece la presuncidn de que el contenido inscrito en el registro
es exacto, este puede diferir de la realidad fuera del &mbito registral.

En vista de ello, la norma permite la rectificacion del asiento registral cuando
exista dicha falta de adecuacidn entre la informacion registral y la realidad extra
registral. Esta inadecuacion puede ser consecuencia de la falta de inscripcion de
un titulo que modifique la realidad juridica o fisica de un inmueble. En este
supuesto, los efectos legitimadores del asiento registral pueden ser modificados
cuando se extiende otro asiento que varia dichos efectos.

Siendo esto asi, corresponde analizar si el principio de legitimacion se vio
vulnerado o no con la sentencia emitida por el Tribunal Registral. Para ello, es
necesario recordar lo sefalado por la vocal Nora Mariella Aldana Duran:

5. Ahora bien, el apelante interpreta la Res. 205-2012-SUNARP-TR-L eh el
sentido que es posible definir el deminic del pasaje de ingreso a través de la
regularizacion del reglamento internc, en la que no participa la propietaria de
dicho pasaje: Compafia Agricola y Comercial El Milagro Sociedad Andnima.

Sin embargo, en aplicacion de los principios de legitimacién y de tracto
sucesivo, no podria admitirse que quien ejerce derecho de propiedad
exclusivo sobre ua predio — aun cuando se trate de un pasaje -, no participe
en el acto en el que se define que dicho pasaje no le pertenece. Esto afecta
el derecho de propiedad, el que tiene proteccion constitucional. :

De ello se desprende, que lo que cuestiona la vocal es la falta de participacion
de El Milagro S.A. en el procedimiento registral, pues considera que, como
titular inscrito en los registros, este se encontraba legitimado a participar en el
proceso.

No obstante, debemos destacar que discrepamos de dicha posicion, toda vez
gue como hemos sostenido a lo largo del presente informe, se debe tener en
consideracién que, por mandato legal, se le aplicéd el régimen de propiedad
horizontal a la quinta y, por ende, el Pasaje 1260 adquirid la calidad de bien
comun, por lo cual su titularidad les correspondia a los propietarios de las
secciones de propiedad exclusiva. Siendo esto asi, al momento de adquirir La
Venturosa S.A. la titularidad de todas las secciones exclusivas, tambien se
configurdé como el propietario del Pasaje 1260.
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En ese orden de ideas, como consecuencia de la entrada en vigencia del Decreto
Ley N2 22112, norma que aplicé de manera obligatoria a las edificaciones tipo
quinta a la propiedad horizontal, la realidad juridica del inmueble fue
modificada, generandose una discrepancia entre lo inscrito y la realidad extra
registral. En vista de lo anterior, La Venturosa S.A. buscé sanear dicha
discrepancia a partir de la regularizacién del reglamento interno de la Quinta,
conforme a lo regulado por Ley N2 27157.

A modo de conclusién, podemos sefialar que el principio de legitimacién no se
vio vulnerado en el procedimiento registral, en tanto no era necesaria la
participacién de El Milagro S.A. pues la titularidad de la quinta le correspondia
a La Venturosa S.A. previo al inicio del mismo y esta se encontraba legitimada
para actuar frente a los registros publicos.

Sobre el principio de tracto sucesivo

Este principio es reconocido como un requisito para la inscripciéon y se
encuentra regulado por el Titulo Preliminar del T.U.O del RGRP (articulo VI) y
por el Cédigo Civil (articulo 20159).

Por un lado, el articulo VI del Titulo Preliminar del T.U.O. del RGRP dispone que:

VI. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

Ninguna inscripcién, salvo la primera se extiende sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde
emana o el acto previo necesario o0 adecuado para su extension, salvo disposicién en contrario .

Por su parte, el articulo 20152 del Cédigo indica que:

Articulo 2015.- Ninguna inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho
de donde emane.

Ambos dispositivos normativos concuerdan en que, para la inscripciéon de un
acto o un derecho, previamente debe constar inscrito el acto del cual se origina

Por tanto, para que un acto o derecho sea inscrito, deberd constar inscrito
primero el acto del que se origina, esto es, el titulo de quien transfiere o quien
otorga, con lo cual exista una cadena de transmisidn resultantes unas de las
otras.

Asi pues, podemos seialar que este principio versa sobre una continuidad
registral.
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Empleando las palabras de Roca Sastre, este principio consiste en: “procurar
gue el historial juridico de cada finca inmatriculada, respecto de los sucesivos
titulares registrales que hayan adquirido el dominio o derechos reales sobre la
misma, figuren con plena continuidad ininterrumpida en su encadenamiento de
adquisiciones sucesivas, cronoldgicamente eslabonadas las unas con las otras,
de modo que el transferente de hoy sea el adquirente de ayer y que el titular
registral actual sea el transferente de mafiana” (Roca Sastre, 1995)%’.

De otra parte, a juicio de Diez-Picaso, la finalidad del principio de tracto sucesivo
es que “los actos de transmisién y adquisicion de derechos inscritos formen en
el Registro una cadena perfecta en el orden legal, sin solucién de continuidad,
de forma que el Registro refleje el historial completo de la finca inmatriculada”
(Diez-Picaso, 1995)3,

En suma, podemos sostener que para ambos autores el principio de tracto
sucesivo conlleva la necesidad de que el registrador verifique en el registro si la
persona que ha efectuado el acto del cual deriva el titulo a inscribir es quien
aparece inscrito como titular de dicho derecho.

Ahora bien, si entendemos de manera literal la aplicacion de este principio en
el caso en concreto, podriamos senalar que a nivel registral la solicitud de
inscripcidon debid ser rechazada al no provenir del titular registral del Pasaje
1260 (es decir, El Milagro S.A.).

Sin embargo, con esta interpretacion, se estaria desconociendo lo ya explicado
anteriormente, esto es, que por la naturaleza juridica del Inmueble se le aplicé
el Decreto Ley N2 22112. Por lo cual, de manera conjunta a la transferencia de
los chalets, se transfirid el derecho de participacion sobre el Pasaje 1260, aun
cuando esto no conste en los instrumentos publicos de venta. Asi pues, ha
guedado establecido en el presente informe que, el Pasaje 1260 debe ser
reconocido como bien comun de los siete chalets y de titularidad de La
Venturosa S.A.

Es mads, esta conclusion se reafirma con lo expuesto en el segundo parrafo del
fundamento 7 del andlisis realizado por el Tribunal Registral por medio de la
Resolucién N2 1235-2013-SUNARP-TR-L:
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Aungue no se ha transferido una cuota ideal del pasaje conjuntamente con
las unidades inmabiliarias independientes, la-naturaleza de la finca hace
que haya resultado de aplicacion el Decreto Ley 22112, y que en la
actualidad, sea procedente elegir cualquiera de los regimenes que
establece el Reglamento de la Ley 27157. Lo cual esta siendo materia de
regularizacidn con el presente ftitulo. -

Siendo ello asi, queda claro que, en marco del Procedimiento Registral, no se
vulneré el principio de tracto sucesivo, toda vez que, pese a que El Milagro S.A.
continuaba inscrito como titular del Pasaje 1260, dicha situacién juridica cambid
con las transferencias de los chalets, pues al transferir estos se transfirieron
tambien los derechos sobre el Pasaje 1260. Por consiguiente, mediante la
regularizacion tambien se busca dejar constancia la cadena de transmisidén que
se dio de hecho con la transferencia de los chalets.

VI. CONCLUSIONES

Tras haber realizado el andlisis de las materias y problemas juridicos vinculados al caso
objeto del presente informe, podemos indicar como conclusiones principales a las
siguientes:

6.1. A partir de la revision de la informacién contenida en el Expediente y una
interpretacion sistematica de la normativa aplicable a las edificaciones tipo
quinta y los pasajes de acceso comun se concluye lo siguiente:

(i) Desde una interpretacion sistematica de las normas se concluye que las
qguintas se encuentran conformadas por al menos dos elementos:
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y un pasaje de acceso
como bien comun.

(ii) El Inmueble cuenta con estos dos elementos, toda vez que, se encuentra
constituido por siete chalets como unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y por el Pasaje 1260, siendo el mismo el pasaje de acceso
comun a los chalets.

(iii) El ordenamiento juridico peruano, mediante Decreto Ley N2 22112,
reguld que los pasajes de acceso comun de las quintas tienen calidad de
bien comun. Si bien dicha calidad se volvid opcional a partir de la Ley N2
27157. En vista de que el Inmueble en cuestién quedo sujeto, por
mandato legal, a la primera norma, el Pasaje 1260 debe ser considerado
un bien comun de los chalets.
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6.2.

6.3.

Teniendo en cuenta lo anterior, se determina que el Inmueble si tiene
naturaleza juridica de quinta.

En el caso de las quintas, queda a criterio del constructor o de los propietarios
de las secciones exclusivas optar por cualquiera de los dos regimenes
establecidos por la Ley N2 27157: propiedad exclusiva y propiedad comun o
independizacién y copropiedad.

Cabe anotar que la diferencia entre estos dos regimenes es mas tedrica que
practica, toda vez que reside en la copropiedad sobre los bienes comunes, pues
pese a que existiria en el primero una comunidad sobre estos mientras que el
segundo se regularia por lo sefalado en el Cédigo Civil, en ninguno es aplicable
la particion.

Asimismo, otra diferencia en estos dos regimenes reside en que, en el segundo,
los inmuebles de propiedad exclusiva comprenden necesariamente el terreno
gue ocupan. Sin perjuicio de ello, en ambos regimenes hoy por hoy es
obligatorio contar con reglamento interno.

En el presente caso, La Venturosa S.A. se encontraba facultado a optar por
cualquiera de dichos regimenes, eligiendo regularizar el segundo.

El derecho de servidumbre de paso se establece para facilitar una salida a la via
publica a los predios enclavados y tiene como caracteristica esencial el ser
necesario, pues de no serlo se extingue la servidumbre.

Con respecto a la constitucién de servidumbres de transito y de paso sobre el
Pasaje 1260, debemos recordar que estas se constituyeron en beneficio de los
inmuebles que se encontraban dentro de los linderos de la quinta y sin salida a
la calle, conforme al siguiente detalle:

Tipo de Afo de Denominacion del N¢ Partida
servidumbre constitucion inmueble beneficiado Registral
Transito 1953 Departamento B 07079666
Chalet C 46778340
Chalet D 46778359
Chalet E 467778367
Paso 1954 Departamento A 49061703

Ello fue consecuencia de que, en dichos afios, aun no resultaba aplicable la
propiedad horizontal a las quintas, por lo que el Unico mecanismo para
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6.4.

6.5.

garantizar el acceso a las vias publicas a los chalets interiores era la constituciéon
de servidumbre.

Cabe resaltar que, ello no supone un impedimento para que le resultase
aplicable dicho régimen con la entrada en vigencia del Decreto Ley N2 22112,
por tanto, el Pasaje 1260 adquiriese la calidad de bien comun. Asimismo, el
hecho de no contar con reglamento interno no supone que no se le aplique el
régimen de propiedad exclusiva y de propiedad comun regulada en la Ley N2
27157.

En consecuencia, el hecho de que se haya constituido servidumbre sobre el
Pasaje 1260 no puede ser considerado un impedimento para inscribir en via de
regularizacién el reglamento interno de la quinta, pues esta es facultad de los
propietarios de dichas edificaciones a partir de la entrada en vigencia de la Ley
N2 27157.

La propiedad es el derecho real mas completo, toda vez que otorga todas las
facultades al titular del bien. A su vez, este derecho es reconocido como
derecho fundamental. Por lo tanto, tiene proteccion civil y constitucional.

En el presente caso, se vio cuestionada la titularidad sobre el Pasaje 1260 de La
Venturosa S.A., pues continuaba figurando como titular El Milagro S.A., ello fue
cuestionado por el Registrado Elmer Jaimes como por la vocal del Tribunal
Registral, Nora Aldana.

Dichos cuestionamientos no tuvieron en cuenta la naturaleza juridica del bien y
del Pasaje 1260, pues al constituirse como bien comun de la quinta por imperio
de la ley, la titularidad de este les corresponde a los titulares de las secciones
exclusivas (los chalets) y no a El Milagro S.A.

Siendo ello asi, se concluye que previo al inicio del Procedimiento Registral, el
Pasaje 1260 fue de titularidad de La Venturosa S.A., en vista de que esta persona
juridica adquirio la titularidad de los siete chalets que conformaban la quinta.

A partir de lo anterior y de lo regulado a nivel normativo, para el procedimiento
de regularizacién de reglamento interno de la Quinta Unicamente era necesaria
la participacién de La Venturosa S.A. toda vez que era la Unica propietaria de las
secciones exclusivas.

El procedimiento registral consiste en los actos realizados desde el momento en
qgue se solicita inscribir un titulo hasta el momento en que resuelva dicha
peticién denegando u ordenando su inscripcion, quedando dicha decision en
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manos del Registrador (como primera instancia) y del Tribunal Registral (como
segunda instancia).

Esta decisidn es producto de la calificacidn registral, a partir de la cual se busca

verificar si el titulo que se busca inscribir cumple o no con los requisitos para ser

inscrito, teniendo como directrices a los principios registrales.

Ahora bien, mediante el voto en discordia, la vocal Nora Aldana cuestiond el

respeto al principio registral de legitimacion y al de tracto sucesivo, toda vez
qgue El Milagro S.A. no participaba del Procedimiento Registral.

A partir del analisis de dichos principios registrales, se concluye lo siguiente:

(i)

(ii)

El principio de legitimacion establece la presuncion de que el contenido
inscrito en el registro es exacto, sin embargo, este puede diferir de la
realidad fuera del registral. Dicho hecho se suscité en el caso, pues a
partir de la vigencia del Decreto Ley N2 22112, la situacidn juridica del
inmueble cambid, adquiriendo el Pasaje 1260 la calidad de bien comun
y configurandose como sus copropietarios, los titulares de los chalets.

Por lo que, al adquirir la titularidad de estos La Venturosa S.A., previo al
inicio del Procedimiento Registral, quedo legitimada a solicitar la
regularizacion del reglamento interno de la quinta para sanear dicha
discrepancia, pese a que continuase figurando como titular registral EL
Milagro S.A.

El principio de tracto sucesivo exige que para que un acto o derecho sea
inscrito, debe constar inscrito primero el acto del que se origina, esto
es, el titulo de quien transfiere o quien otorga, con lo cual exista una
cadena de transmision resultantes unas de las otras.

En el presente caso, no se vulnerd dicho principio, pues si bien El
Milagro S.A. continuaba inscrito como titular del Pasaje 1260, dicha
situacidn juridica cambid con las transferencias de los chalets, ya que al
transferir estos se transfirieron tambien los derechos sobre el Pasaje
1260. Por consiguiente, mediante la regularizacién tambien se busca
dejar constancia la cadena de transmision que se dio de hecho con la
transferencia de los chalets.

En consecuencia, podemos seiialar que en marco del Procedimiento Registral

no se ha vulnerado ni el principio de legitimacion ni el de tracto sucesivo.
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6.6.

VII.

Como conclusion general del presente informe, sostenemos que la decisién del
Tribunal Registral de inscribir la titularidad de La Venturosa S.A. sobre el Pasaje
1260y la regularizacion del Reglamento Interno fue correcta. Ello considerando
que el Inmueble si tenia naturaleza juridica de quinta; el régimen de
independizacién y copropiedad si le resulto aplicable; la constitucion de
servidumbre no constituye un impedimento para considerar al Pasaje 1260
como bien comun; no era necesaria la participacion de El Milagro S.A.; y, no se
vieron vulnerados los principios de legitimacidn y de tracto sucesivo.

Ahora bien, ajuicio personal, considero que hubiese sido mas facil e idéneo para
La Venturosa S.A. optar por el régimen de propiedad exclusiva y comun, pues
como ha quedado expuesto en el presente informe, la diferencia entre un
régimen y otro resulta netamente tedrica y no practica, pues los requisitos y el
procedimiento para la regularizacion terminan siendo lo mismo. Ademas,
recordemos que la quinta quedd sujeta al régimen de propiedad horizontal del
Decreto Ley N2 22112, que hoy en dia, es justamente el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun de la Ley N2 27157.
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ANEXO 2



TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - 20% 2012 - SUNARP-TR-L

Lima, g3 rem 20
APELANTE : YSELA ELIZABETH BERNAOLA APONTE
TiTULO : N° 890192 del 21/10/2011.
RECURSO : H.T.D. N° 3224 del 12/1/2012,
REGISTRO : Predios de Lima.
ACTO (s) ] Acumulacion.
SUMILLA
DERECHO DE SERVIDUMBRE

“Mediante ef derecho de servidumbre el titular del predio sirviente le olarga en beneficio
del titular del predio dominante, derecho de clertos actos de uso respecto de su predio o
para impedir que el fitutar del predio sirviente pueda ejercer algunos de sus derechos. En
tal sentido, con la constifucion del derecho de servidumbre no se “fransfiere” e derecho
de propiedad del predio sirviente a favor del propietario del predio dorninante, por lo que
¢! titular del predio sirviente sigue siendo propietario de su inmuebie.*

ACUMULACION

“Para efectos que un ltulo conteniendo el acto de acumulacién acceda al Registro, éste
necesanamenie debe reunir todos fos requisitos exigidos por el articulo 48 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, no pudiendo obviarse ninguno de
éstos.”

L ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el presente titulo se solicita la acumulacién de los predios
inscritos en las partidas electrdnicas N°s 11118550, 11118556, 49061703,
07079666, 46778340, 46778359, 41877618 y 41877596 del Registro de
Predios de Lima. Asimismo, solicita la cancelacién de reglamento intemo
que rige a las unidades inmobiliarias inscritas en las partidas N® 11118550 y
11118556, asi como, el que rige a las unidades inmobiliarias inscritas en las
partidas N° 41877618 y 41877596. De igual modo, se deja sin efecto la
sarvidumbre de paso constituida a favor de diversos inmuebles.

Al efecto se adjunta la documentacion siguiente:

- Dos memorias descriptivas de acumulacion del 18/10/2011 suscrita por el
ingeniero civil Felipe Arteaga Linares.

- Dos plancs de acumulacién visado por el ingeniero civil Felipe Arteaga
Linares.

- Plano catastral por predio habillado N° 062-2011-SGCA-GDUMA/MM
expedido por la Municipalidad de Miraflores.

- Parte notarial de la escritura publica del 18/10/2011 otorgada ante notario
de Lima Renzo Alberti Sierra.

N.  DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico (e) del Registro de Predios de Lima Luls Caycho
Figueroa, observd el titulo en los siguientes términos:
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“Acto: Acumulacion

Enviado el titulo a la Oficina de Catastro para el Informe correspondiente de
conformidad con lo establecido por el articulo 11 de! Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, y emitido el Informe Técnico N°
013625-2011-SUNARP-Z.R.N°IX/OC de fecha 16/11/2011 con el que dicha
Oficina indica fo sigulente:

1. Revisadas las Partidas proporcionadas por ef usuario y efectuadas las
comparaciones graficas entre los elementos técnicos presentados y
nuestras diferentes bases actualizadas hasta la fecha, se informa lo
siguiente:

- Las Partidas N° 46778359, 46778340, 07079666, 49061703 y Pasaje
central ubicado en el asiento 7 del Tomo 26 Fojas 255 (Partida N°
11118593) son colindanies entre si y se ubican dentro del &mbito gréfico
presentado por el usuario.

- Con relacion a la Partida N° 41877618 y Partida N° 11118550, se
deltermina que también son colindantes entre si, siendo también colindantes
con las demas Partidas referidas en el punto anterior. Sin embargo, lo
inscrito en la Partida N° 41877618 y Partida N° 11118550 no se adecuan a
los ambitos graficos visualizados en el Plano obrante en el titufo archivado
N° 3375 del 13/2/1953.

2. Se informa que las parcelas a acumularse no dan el fotal del predio
resultante de la acumulacién debido a fa no adecuacion registral indicada
en el segundo punto del item uno

Sin perjuicio de lo antes expuesto se observa los siguientes puntos:

3. Sumadas las areas gue constan en las partidas registrales materia de
acumulacién se advierte lo siguiente: Area de 1,633.95 m2., sin embargo,
en el Parte Notarial se indica que el drea acumulada es de 2,042.00 m2. Lo
que debera aclararse y sustentarse.

4. Existiendo fabrica sobre todos los predios objefo de acumulacién, de
conformidad con lo establecido en el inciso d del articulo 48 del Nuevo

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios debera graficar ias
dreas ocupadas por la fibrica, sirvase subsanar.

5. De Ia revision de fos documentos presentados, se advertiria (solo en fo
que se refiere a areas) que a los 1,633.95 m2. detalfados en la escritura de
acumulacion y la memoria descriptiva, se le estd adiclonando el drea de
408.05m2 remanente en la partida 07034556, sin embargo sobre dicha
partida LA VENTUROSA S.A. no liene dominio inscrito, por lo que no puede
ser objeto de acumulacion.

6. REACUMULACION:

De su solicitud, se aprecian dos reacumulaciones (con extincion de
reglamento interno), en las partidas 11118593 (respeclo de las partidas
11118550 y 11118556) y 46778367 (respecto de las partidas 41877618 y
41877596), por lo que respecto de las dos, debera adjuntarse: Soficitud con
firnma fegalizada del representante de la propietaria, que contendra el érea,
linderos y medidas perimétricas de cada uno de los predios, con indicacion
de la partida registral donde comren inscritos y el érea, linderos y medidas
perimétricas def predio resultante.
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7. ACUMULACION:

Una vez efectuada fas reacumulaciones, se aprecla la acumulacién de las
partidas 11118593, 49061703, 07079666, 46778340, 46778359 y
46778367, para fo cual debera presentar:

a. Solicitud con firma legalizada del representante de la propietaria, que
contendra el érea, linderos y medidas peniméiricas de cada uno de los
predios, con indicacion de la partida registral donde coren inscritos y el
area, linderos y medidas perimétricas def pradio resultante.

b. Plano de acumulacion, suscrito por profasional competente, en el que se
detalle cada uno de las érea, linderos y medidas perimétricas de los predios
objeto de acumulacion.

8. Sin perjuicio de jo senalado en el punto 5 (en el supuesto negado, que
proceda la acumulacion de esta drea) y teniendo en cuenta el &rea total
acumulada propuesta por el interesado, se aprecla que sobre el drea de
408.056 m2. (que no es de propledad de La Venturosa SA), pesa una
servidumbre de paso (y de tuberias y desague) a favor de § predios, de los
cuales uno puede ser identificado como obfeto de la presente acumulacién,
sin embargo no se puede identificar las 4 parcelas beneficiarias de la
servidumbre (as. 7), por lo que LA VENTUROSA SA, ademas de no tener
dominio registrado sobre la partida 07034556, tampoco podria dejar sin
efeclo la servidumbre registrada en la misma, por cuanto no se puede
determinar si fa misma también beneficia al predio originaimente
independizado en la partida 07035815.

Base legal;
Arts. 31, 32 y 40 del T.U.O del Reglamento General de los Registros
Publicos

Arts. 40 y 48 del Nuevo Reglamento de fas Inscripciones del Registro de
Predios.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
La apelante fundamenta su recurso en los términos siguientes:

- Respecto a los puntos 1 y 2 de la observacién, se sefiala que se debe
tener en cuenta que las partidas N°® 41877618 y N° 11118550 no describen
los inmuebles originales que se grafican en el plano que consta en el titulo
N°® 3375 del 13/2/1953, por cuanto son resultado de la segunda
independizacion de las unidades primigenias. razén por la cual se solicité
en la clausula segunda de la escritura pablica presentada, la cancelacién
de los reglamentos intemos inscritos, de manera que las partidas de las
unidades independizadas se cierran y vuelven a la partida matriz de la cual
se independizaron,

- Respecto a los puntos 3, 4 y 8 de la observacion, se sefiala que el area de
diferencia que sefiala el Registrador corresponde al pasaje de 408.05 m2.
que consta como remanente en la partida N° 07034556 de la cual se
independizaron las unidades que se solicitan acumular conforme consta de
la escritura publica de declaratoria parcial de fabrica del 2/2/1953 y que
obra en el titulo N° 3375 del 13/2/1953, en el cual se menciona que el
pasaje sirve de entrada a los chalets interiores y que esta afecto a la
servidumbre de transito a favor de los mismos, razén por la cual al comprar
cada uno de los inmuebles que se independizaron de la matriz se consignd
expresamente en la escritura publica de compraventa que cada una de las
ventas incluia el derecho que tenian sobre el pasaje de acceso.
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En este caso, el inmueble matriz inscrito en la partida N° 07034556 fue
independizado (asiento 7) en siete parcelas independientas, sin que exista
de por medio ningtn reglamento interno, sin embargo, se dejé constancia
que las parcelas interiores, correspendientes al chalet interior letra B (P.E.
N° 07079666); chalet letra C (P.E. N° 46778340), chalet letra D (P.E. N°
46778359) y chalet 1260-E (P.E. N° 46778367) tenian servidumbre de paso
sobre el pasaje, incluyéndose adicionalmente en el asiento 9 de la partida
matriz, que el chalet 1260-1244 también ejerce servidumbre de transito
sobre el pasaje, por ello al tener La Venturosa S.A. [a propiedad de todas
las unidades que poseen servidumbre scbre el pasaje se solicita la
acumulacién.

Asimismo, se sefiala que las unidades no forman un condominio ni estan
sujetas a ningln régimen legal, lo que se confirma con la inscripcion del
reglamento interno de propiedad horizontal e independizacion del inmueble
inscrito en la partida N° 11118593 donde se inscribid como un inmueble

/7 independiente, por ellc no afectdé a las deméas unidades ni se solicito la

adecuacién de las unidades a ningdn régimen legal vigente.

- Respecto al punto 4 de la observacion, se sefala que corresponde a la
solicitud graficar las areas ocupadas por la fabrica, sin embargo, por ser un
inmueble con construccién antigua, que ha sufrido modificaciones de las
cuales no se tiene referencia, ya que no se ubican planos de declaratoria
de fabrica en el titulo archivado, es muy dificil determinar el area techada,
mas aun, si los inmuebles van a ser demolidos en su totalidad.

- Respecto a los puntos 6 y 7 de la observacion, se sefiala que se ha
cumplido en la cldusula segunda de la escritura publica de acumulacion con
solicitar la cancelacién de los reglamentos internos de las unidades
independizadas, por lo cual, las partidas de las unidades independizadas
revierten a la partida matriz de la cual se independizaron y a su vez, estas
matrices revierten a la partida matriz originaria de la cual formaron parte,
inmueble resultante que se ha descrito en la memoria adjunta.

ANTECEDENTE REGISTRAL

1) Chalet con frente a la Avenida Reducto N° 1260-1268 del distrito de
Miraflores, Inscrito a fojas 301 del tomo 715 que continia en la partida
electrénica N° 11118593 del Registro de Predios de Lima, comespondiente
al predio matriz. Posteriormente, respecto de este inmueble se constituyéd
reglamento intemo independizandose dos unidades inmobiliarias:

- Casa con frente a la Av, Reducto N° 1260-1268 del distrito de Miraflores,
inscrita en la partida N® 11118550 ).

- Alres del segundo piso con frente a la Av. Reducto N° 1268 del distrito de
Miraflores, inscrito en la partida N° 11118556.

La titular registral de estos inmuebles independizados es La Venturosa S.A.

2) Chalet con frente a la Av. Reducto N° 1260-1244 del distrito de
Miraflores, inscrito a fojas 307 del tomo 715 que continia en la partida
electrénica N° 49061703 del Registro de Predios de Lima. Actuaimente, la
titular registral es La Venturosa S.A.

3) Departamento "B" ubicado en la Avenida Reducto N° 1260 del distrito de
Mirafliores, inscrito a fojas 319 del tomo 715 que continda en la partida
electronica N° 07079666 del Registro de Predios de Lima. Actuaimente, la
titular registral es La Venturosa S.A.
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4) Chalet “C" con frente al Pasaje N° 1260, inscrito a fojas 325 del tomo 715
que continda en |a partida electronica N° 46778340 del Registro de Predios
de Lima. Actualmente, Ia titular registral es La Venturosa S.A.

5) Chalet “D" con frente al Pasaje N° 1260, inscrito a fojas 331 del tomo 715
que continda en la partida electronica N° 46778359 del Registro de Predios
de Lima, Actualmente, la titular registral es La Venturosa S.A.

6) Predio matriz inscrito a fojas 337 del tomo 715 que continGa en la
partida electronica N° 46778367 del Registro de Predios de Lima.
Posteriormente, respecto de este inmueble se constituyé reglamento
Intemo, Independizandose dos unidades inmobiliarias:

- Departamento E-1, 1er. piso, ubicado en Av. Reducto N° 1260 del distrito
de Miraflores, inscrita en [a partida N° 41877618.

- Departamento E-2, 2do. piso, ubicado en Av. Reducto N° 1260 del distrito
de Miraflores, inscrita en la partida N° 41877596.

Actualmente, la titular registral de estos inmuebles es La Venturosa S.A.

7) Pasaje inscrito en el predio matriz que corre a fojas 253-257 del tomo
663, que continia en la partida electrénica N° 07034556 del Registro de
Predios de Lima. Fluye de la partida del predio que la titular registral es la
Compaiiia Agricola y Comercial El Milagro Sociedad Anonima.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Elena Rosa Vasquez Tomres.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son 1as siguientes:

- Si procede acumular el pasaja inscrito en la partida N° 07034556 del
Registro de Predios.

- ¢ Cudles son los requisitos para acumular predios urbanos?
ANALISIS

1. La acumulacion es el acto registral que tiene por objeto constituir una
nueva unidad inmobiliaria y se efectia comprendiendo en una sola, dos o
mas partidas independientes, relativas a otros tantos predios. Se realiza
abriendo una nueva partida registral y cerrando las partidas de los predios
acumulados, mediante anotacién que consigne la partida en la cual quedan
acumulados.

Conforme al articulo 48 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, son requisitos para la acumulacion de predios los siguientes:

a) Los inmuebles que se pretende acumular constituyan un todo sin
solucién de continuidad, salvo los casos de las secciones de dominio
exclusivo en un régimen de propiedad exclusiva y propiedad comin,
cuando constituyan una unidad funcional y la falta de continuidad de tales
secciones esté determinada por la existencia de dicho régimen;

b) Pertenazcan al mismo propietario;
c) Sea solicitada por el propietado de los predios en mérito a documento

privado con firma certificada notarialmente que contendra el area, linderos y
medidas perimétricas de cada uno de los predios, con indicacion de la
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partida registral donde comen inscritos y el drea, linderos y medidas
perimétricas del predio resultante, indicAndose su nueva denominacion, de
ser el caso.

d) Se presente plano de acumulacién autorizado por el profesional
competente, salvo que los predios materia de acumulacion hayan
constituido una sola unidad inmobiliaria y ésta retome su descripcién
primigenia. Si la fabrica inscrita en alguna de las partidas cuya acumulacién
se solicita no contase con informacidn gréfica en el Registro, debe
graficarse en el plano el area o areas ocupadas por |a fabrica;

e) Se presente el plano y codigo de referencia catastral del predio
resultante o la conslancia negativa de catastro a que se refiere el Decreto
Supremo 002-89- JUS, seglin sea el caso, salvo se trate de acumulacion de
unidades inmobiliarias sujetas a los regimenes regulades en la Ley No.
27157.

De acuerdo a lo expuesto, la acumulacion en el Registro es un proceso de
técnica registral que se inicia a peticion de parte y que unifica en una sola
partida la informacién de dos o més predios, supeditado al cumplimiento de
los presupuestos que anteceden. Asimismo, debera procederse a cerrar las
partidas de los predios acumulados.

2. En el presente caso, de acuerdo a la escritura pablica del 18/10/2011
otorgada ante notario de Lima Renzo Alberti Sierra, La Venturosa S.A.
solicita la acumulacion de los predios inscritos en las partidas electronicas
N° 11118550, 11118556, 49061703, 07079666, 46778340, 46778359,
41877618 y 41877596 del Registro de Predios de Lima.

Asimismo, se solicita la cancelacién de reglamento intemo que rige a las
unidades inmobiliarias inscritas en las partidas N° 11118550 y 11118556,
asi como, el reglamento intermo que rige a las unidades inmobiliarias
inscritas en |as partidas N° 41877618 y 41877596. De igual modo, se deja
sin efecto la servidumbre de paso constituida a favor de diversos
inmuebles.

Para efectos del analisis, es preciso realizar una exposicion de la situacion
registral de los predios que se acumulan,

3. Respeclo del predio inscrito a fojas 253-257 que continia en ia partida
electronica N° 07034556 del Registro de Predios de Lima, fueron
independizados slete Inmuebles siendo éstos los siguientes:

1) Chalet N° 1260-1268, con un area de 302.80 m2., inscrito a fojas 301 dei
tomo 715 que continda en la partida electrénica N° 11118593 del Registro
de Predios de Lima. Posteriormente, respecto de este inmueble se
constituyd reglamento interno  independizdndose dos unidades
inmobiliarias: Casa en primer piso inscrita en la partida N° 11118550 (area:
279.00 m2.) y Aires del segundo piso inscrito en la partida N° 11118556
(area: 132.00 m2.). La partida matriz quedé reducida a zonas comunes con
un drea de 23.80 m2. Actualmente, la titular registral de estos inmuebles
independizados es La Venlurosa S.A.

2) Chalet N° 1260-1244, con un area de 305.65 m2,, inscrito a fojas 307 del
tomo 715 que continGa en la partida electrénica N° 11118593 del Registro
de Predios de Lima. Actualmente, la titular registral es La Venturosa S.A.
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3) Chalet N° 1234-1236, con un érea de 302.80 m2., inscrito a fojas 313 del
tomo 715 del Registro de Predios de Lima. Es preciso sefialar que respecto
de este predio no se solicita su acumulacion,

4) Chalet interior *B", con un érea de 263.50 m2., inscrito a fojas 319 del
tomo 715 que continia en la partida electrénica N° 07079666 del Registro
de Predios de Lima. Actualmente, la tifular registral es La Venturosa S.A.

5) Chalet “C", con un area de 288.00 m2., inscrito a fojas 325 del tomo 715
que continGa en la partida electronica N° 46778340 del Registro de Predios
de Lima. Actualmente, la titular registral es La Venturosa S.A.

6) Chalet ‘D", con un drea de 288.00 m2., inscrito a fojas 331 del tomo 715
que continGa en la partida electronica N° 46778359 del Registro de Predios
de Lima. Actualmente, |a titular registral es La Venturosa S.A.

7) Chalet "E", con un area de 186.00 m2., inscrito a fojas 337 del tomo 715
que continda en la partida electronica N° 46778367 del Registro de Predios
de Lima. Posteriormente, respecto de este inmueble se constlituyd
reglamento intemo, independizandose dos unidades inmobiliarias: Casa de
altos inscrita en la partida N° 41877596 (7.56 m2. en primer piso y 131.02
en segundo piso) y Casa de bajos inscrita en la partida N° 41877618
(178.44 m2.) Actualmente, la titular registral es La Venturosa S.A.

Como consecuencia de estas independizaciones de la partida electronica
N° 07034556 del Registro de Predios de Lima, este predio quedo reducido
a un pasaje con un drea de 408.05 m2.

De la sumatoria de areas que se solicitan acumular, incluido el pasaje
inscrito en la partida electronica N°® 07034556 del Registro de Predios de
Lima, se obtiene un total de 2,042.00 m2., tal como se indica en la escritura
publica y no como se sefiala en la observacion: 1,633.95 m2.

En consecuencia, se revoca el extremo 3 de la observacion.

4. La independizacion y medificacién de area del predio inscrito en la
partida N°® 07034556 del Registro de Predios, se extendio en virtud de titulo
archivado N° 3375 del 13/2/1953 donde obra la escritura pablica del
2/2/1953 otorgada ante el notario de Lima Ricardo Ortiz de Zevallos, Fluye
de la clausula quinta de este instrumento pablico lo siguiente:

"Quinta: Después de hechas las independizaciones a que se contrae la
cldusula anterior, quedara en la partida matriz de fojas doscienfos cincuenta
¥ cinco def tomo seiscientos sesenta y fres una extension de cuatrocientos
ocho metros cinco decimetros cuadrados, &rea ocupada por el Pasaje
numere un mil doscienfos sesenta, cuyos linderos (...). Sobre este pasafe
quedan constituidas las servidumbres de trénsito para las cuatro parcelas
ndmero cuatro, cinco, seis y siete, lo mismo que las servidumbres de paso
de las tuberfas de agua, desagtie y de las redes eléctricas de fuz y fuerza y
de cualquier ofro servicio que pueda instalarse en el futuro.”

Conforme fluye del citado titulo archivado, las cuatros parcelas (4, 5,6 y 7)
a quienes se les beneficia con la servidumbre de transito, corresponden a
los predios inscritos en |as partidas N° 07079666, 46778340, 46778359 y
46778367, puesto que en la clausula cuarta de la escritura publica se les
identifica con su nimero de partida cuyos antecedentes estaban en tomos
y fichas. De igual modo, se les identifica en la anotacién de inscripcion que
obra en el referido titulo archivado.
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Ahora bien, en el asiento 9 de fojas 257 del tomo 663 que continua en la
partida N° 07034556 del Registro de Predios, se registré una servidumbre
de paso a favor del Chalet inscrito a fojas 307 del tomo 715. Este asiento
se extendid en virtud de la escritura publica del 26/6/1954 otorgada ante
notario de Lima Hugo Magill Diez Canseco la cual obra archivada en el
titulo N° 365 del 27/8/1954, en virtud del cual se inscribié una de las
transferencias del Chalet 1244-1260A (Partida N° 49061703); apreciandose
en la clausula segunda de ia escritura pdblica del 26/6/1954 otorgada ante
el notario de Lima Hugo Magill Diez Canseco, lo siguiente: "Colindando con
el inmueble materia de la venta, (...), se establece una servidumbre de
paso en dicho pasafe para uso de los compradores del inmueble y de los
sucesivamente lo adquieran. {...)."

Asi, se puede apreciar que se encuentran plenamente identificados los
predios respecto de los cuales se ies beneficia con la constitucion del
derecho de servidumbre de transito y de paso. siendo éstos los predios
inscritos en las partidas N° 07079666, 46778340, 46778359 y 46778367
(servidumbre de transito) y N° 49061703 (servidumbre de paso);, no
encontrandose comprendido el predio inscrito en la partida N° 07035815,
como lo ha sefalado el Registrador.

5. Estas servidumbres, de transito y de paso, se constituyeron bajo la
vigencia del Codigo Civil de 1936.

De conformidad con el articulo 960 de este Cédigo, “La ley o el propietario
de un predio puede imponerie gravamenes en beneficio de otro, que den
derecho al duerio del predio dominante para practicar ciertos actos de uso
del predio sirviente o para impedir al duerio de éste el gjercicio de alguno
de sus derechos”, Articulo similar al articulo 1035 del Cddigo Civil actual.

Asimismo, en el articulo 961 del Cadigo Civil de 1936 se establecla que: “Ef
deracho de servidumbre es inseparabie del predio dominante y sélo puede
transferirse con él; el gravamen subsiste en el predio sirviente, cualquiera
que sea su duefio”. Esta nomma fue recogida también en nuestro actual
Codigo Civil, asi, en el arliculo 1036 se sefala lo siguiente: ‘Las
servidumbres son inseparables de ambos predios. Solo pueden trasmitirse
con ellos y subsisten cualquiera sea su propietario”,

Tenemos, de acuerdo a lo expuesto, que mediante el derecho de
servidumbre el titular del predio sirvients le otorga en beneficio del titular del
predio dominante, derecho de ciertos actos de uso respecto de su predio o
para impedir que el titular del predio sirviente pueda ejercer algunos de sus
derechos. En lal sentido, con la constitucidn del derecho de servidumbre no
se ‘transfiere” el derecho de propiedad del predio sirviente a favor del
propietario del predio dominante, por lo que el titular del predio sirviente
sigue siendo propietario de su inmueble.

La apelante argumenta que al comprar cada uno de los inmuebles que se
independizaron de la matriz se consignd expresamente en las escrituras
pubiicas de compraventas que cada una de las ventas incluia el derecho de
propiedad sobre el drea comiin constituido por el pasaje de acceso. Por ello
indica, que al tener La Venturosa S.A. la propiedad de todas las unidades
que poseen servidumbre sobre el pasaje, solicitan la acumulacion de todas
las unidades independizadas de su propledad. Sefiala ademas que no
conforman condominio ni estan sujetas a ningun régimen legal vigente.

Al respecto, debemos sefalar que de la revision de los titulos de
transferencias realizadas por la Compaiila Agricola y Comercial El Milagro
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S.A., se advierte que esta empresa transfiid las casas estableciendo
respecto de una, servidumbre de paso sobre el pasaje (la casa inscrita en
la partida electrénica N* 49061703) y respecto de otra servidumbre de
transito sobre el pasaje (la casa inscrita en la partida electronica N°
07079666), respecto de las otras casas, en las transferencias no se indica
servidumbre alguna, solo que el frente de cada casa es el pasaje N° 1260.
Por lo tanto, no consta en |os tilulos archivados que la propietana original
haya transferido su derecho de propiedad sobre el pasaje de acceso.

La circunstancia que se invoca, de que el pasaje de acceso es de

‘erencia realizados por la titular de dominio que aparece en el registro.

AT propiedad comun de cada una de las unidades inmobiliarias que se sirven
> N de dicho pasaje, no consta en la partida registral ni en los titulos de
4 se,e

)
‘ Esta instancia considera que previamente a la acumulacién debe definirse

la titularidad del pasaje de acceso y asi figure en al Registro como de
propiedad comin de las unidades inmobiliarias, para lo cual sera necesario
que se reconozca que se trata de unidades que estan dentro de uno de los
regimenes de la Ley N° 27157, pues seffalan en el recurso de apelacién
que no forman un condominio ni estan sujetas a ningun régimen legal.

En consecuencia, siendo el titular registral del inmueble inscrito en la
partida N° 07034556, la Compaiila Agricola y Comercial EI Milagro
Sociedad Andnima y no La Venturosa S.A.; no procede la acumulacién del
pasaje ni tampoco dejarse sin efecto las servidumbres, tal como se ha
pianteado en la escritura publica de acumulacién. Por lo tanto, previamente,
deberad definirse el dominio del pasaje, asi como su condicion de bien
coman.

En consecuencia, se confirman los extremos 5 y B de |a observacidn, con
la precisién sefialada en el ultimo parrafo del punto cuatro del Andlisis y en
el Ultimo pérrafo del presente punto del Anélisis.

6. Sin perjuicio de lo sefialado en los puntos que anteceden y no obslante
que no procede la acumulacidén del pasaje, en tanto no se registre
previamente el dominio de La Venturosa S.A., es preciso pronunciarse
sobre los demas aspectos de la observacion.

Conforme indicdramos en el analisis, para efectos de la acumulacién de
predios el titulo que se presente para su inscripcidon debe reunir ciertos
requisilos y formalidades. En tal sentido, para efectos que un titulo
conteniendo el acto de acumulacidn acceda al Registro, éste
necesariamente debe reunir todos los requisitos exigidos por el articulo 48
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, no pudiendo
obviarse ninguno de éstos.

En el presente caso, la acumulacion se hace de modo general, es decir, se
mencionan a los predios indicando su nimero de partida registral y la
descripcién del predio resultante, sin indicar su nueva denominacion. Sin
embargo, no se ha detallado el area, linderos y medidas perimétricas de
cada predic que se acumula, contraviniendo lo dispuesto por el literal ¢) del
articulo 48 del RIRP.

Al respecto, es preciso seialar que en el presente caso, como
consecuencia de dejar sin efecto los reglamentos intemos que regulan los
predios inscritos en las partidas N° 11118550 y 11118556 y de los inscritos
en las partidas N° 41877596 y 41877618; estos predios deben ser
acumulados previamente. En consecuencia, debe constar en primer lugar la
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acumulacion de los predios inscritos en las partidas N° 11118550 y
11118556 detaildndose el area, linderos y medidas perimétricas de cada
uno y del predio resultante. De igual modo, debe hacerse con relacion a los
predios inscritos en las partidas N° 41877596 y 41877618, es decir,
acumularios indicando el 4rea, linderos y medidas perimétricas de cada uno
y del predio resultante.

Con posterioridad a estos actos, se procedera a la acumulacién de ambos
predios resultantes (partidas N° 11118593 y 46778367) con los predios
inscritos en las partidas N° 49061703, 07079666, 46778340, 46778359 y
07034556. En el titulo de acumulacién que se presente debe constar el
area, linderos y medidas perimétricas de cada predio que se acumula.
Asimismo, se ha presentado el plano resultante de la acumulacidn, sin
embargo, considerando que el predio no va a retomar a su delimitacion
original, sino que solamente se acumular algunos predios, en observancia
de lo dispuesto por el literal d) del articulo 48 del RIRP, debera presentar
plano de acumulacion de cada predio que se acumula donde se grafique el
area, linderos y medidas perimétricas de cada uno de estos. De igual modo,
necesariamente deberd graficarse en el plano de acumulacion el érea o
areas ocupadas por la fabrica.

De otro lado, con relacin a ta formalidad que debe revestir esta solicitud de
acumulacién. si bien el Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios sefala que debera presentarse documento privado con firma
certificada notariaimente, al haberse presentado escritura pulblica de
acumulacién la cual debe ser aclarada y modificada, en observancia de Io
dispuesto por el articulo 48' del Decreto Legislativo N° 1049 y articulo 1X?
del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos,
debera presentarse escritura publica aclaratoria de la presentada la cual
tiens fecha 18/10/2011.

En consecuencia, se confirman los extremos 4, 6 y 7 de la observacion,
con la precision sefalada en el presente punto del analisis.

7. Respecto al Informe Técnico de Catastro N° 13625-2011-SUNARP-
ZRNUX/OC del 16/11/2011 es preciso sefalar que si bien este nesulta
vinculante para el Registrador conforme lo dispone el articulo 11° del

! Articuto 48 .- Intangollidad de un Instrumento Publico

E! instrumento pablce protocolar suscrito por los olorganes y aulorizado por un nolanio na podrd ser objeto
de aclaracion, adicién o modificacion en el mismo, Esta se haré mediante otro instrumento publico protocokar
y debera sentarse constancia en el primero, de haberse axtendido otro mstrumanto que lo aclara, adicona o
modifica. Endcasuwadmsuumnmq:eomﬂenehadmwm adicion o maodificacitn sa extienda ante
distinto notano, éste com asta arcunstancia al p , para los efeclos ded cumplimisnto de lo
dispuesto en aste pamafo.

Cuando el nolaro advierta algun emor en la esarilura pablca, en relacidn a su propia declaracion, podra
rectificaria bapo su responsablided y @ su costo, con un instumento eclarmtono sin necesidad quo
intervengan los olorgantes, informandosales dal hecho al domicilio seflalado en la ascritura pablica.

?IX. PRINCIPIO DE PRIORIDAD PREFERENTE

Los efecios de los asientos regisirales, asl como la preferencia de loa derechos que de estos emanan, 86
ratrotraen a 1a fecha y hora del respectivo asiento de presentacién, salvo disposicidn en contrario.

 Articulo 11.- Informes de las 4reas de Catastro de la SUNARP

Los titulos on virtud de los cuales se sdlicita & inscripcdn de un acko o derecho que mpone |a incorporacidn
da un predo al Reglatro o su modificacion fisica, se Inscribirdn previo Informe técnico des drea de Catastro
La SUNARP podra determinar los casos de modificacion fisica que na requieran dicho informe, en atencion a
a capacidad operativa de las dreas de Catastro.

El area de Catastro verficard %08 datos tcnicos del plano presentado, de conformidad con la nommativa
vigenta sobre la materia, emitienco un informe referkio & sapectos estrictaments Wcnicos donde se determine
3 existenca o na de superposicion de paridas, asi como alros aspeclos relevantes, si los hubiare. Dicho
informe se readzard mu:umntnwhhhw*hlmmwﬁuwnhqwcmelhude
Catastro. bajo responsabiidad.

El informe del draa de Calasio as vinculanls para el Registrador. En su caso, én |2 esquela da obsenvacion ©
tacha se consignard Unicamente los defectos u obstaculos técnicos advertidos por el drea de catastro, No
obstants, & Registrador no tomard en cuenta aspectos contenides en el informe da Catastro que no 8e cifan
a lo establecido en el pidrrafo anterdor
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Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, se aprecia de éste
que se formula observaciones considerando defectos en titulos que ya
fueron admitidos por el Registro. Es decir, advierte discrepancias entre
partidas registrales e informacion técnica y gréfica que obra en titulos
archivados.

Esta observacidn no puede ser admitida por el Registro, considerando que
dicha situacién nos conllevaria a desconocer una inscripcion,
contraviniendo lo dispuesto por el articulo 2013* del Cédigo Civil y articulo
VII® del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Pablicos.

En consecuencia, se revocan los exiremos 1 y 2 de la observacion.

8. Mediante Res. 089-2011-SUNARP/SA publicada el 30/11/2011, se ha
derogado la parte del articulo 156 del RGRP que establecia que el Tribunal
Registral debla pronunciarse respecto a los derechos registrales. Por lo
tanto, compete exclusivamente a la primera instancia registral determinar
los derechos que correspondan.

Interviene en calidad de Vocal (s) Sonia Florinda Campos Feméndez de
conformidad con la Resolucién N° 018-2012-SUNARP/PT del 13/1/2012.

Estando a lo acordado por unanimidad;
V. RESOLUCION

REVOCAR los extremos 1, 2 y 3 de la observacién formulada por el
Registrador del Registro de Predios de Lima, al titulo sefalado en el
encabezamiento y CONFIRMAR los extremos 4, 5, 6, 7 y 8, con la precision
Indicada en los puntos 4, 5 y 6 del andlisis, conforme a los fundamentos
expuestos en la presente Resolucién.

del Tribunal Registral
PMPAA

Inscritos los actos a que s reflere el primer parafo, haya o no mediado informe técnico, sa icara al

Area de Catastro a fin de que ésla aclualice su base de dalos.

* Articulo 2013,- €| contenido de la inscripcidn $6 presume ciorio y produce lodas sus efectos, méentras no se
0 56 declare judiciaiments su invalkiez.

* VIL. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Los asientos registrales se presumon exactos y valdoes, Producen fodos sus efectos y legiiman al Muiar

Reglstral para actuar conforme a efos, mientras no se rectifiquen en los téminos establecidos on este

Reglamento o se declare judicialments su invalidez,
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SR. REGISTRADOR:

A través del presente litulo se solicitamos la inscripcion en VEA DE
REGULARIZACION, dal Reglamenlo Trlerno relativo al régimen de
Independizacién y Copropiedad del inmueble ubicado en la Av. Reducto Nos.

1238, 1244, 1260, 1268, distrito de Miraflores, provincia vy departamento de
Lima.

La inscripcion del Reglamente Interno deberd efectuarse en la dartida matriz
de 1a ecificacion tipo quinta donde ha quedado registrado el pasaje coman,
esto es, la Partids 07034556 del Registro de Predios de Lima v en las
respectivas partidas en las que consten independizadas cada una de las
secciones de propiedad exclusiva, segir se ha indicado en el Reglamento
Interro que mediante documento con firmas certlficadas cor fecha 26 de abril
de 2013 por el Notario Ricardo Fernandini Barreds, se adjunta al pressnte
titulo,

Amparamos nuesiro pedido, en los siguienies fundamentos legzles:

1 El articule 37 de la Ley 27157, segirn el cual “Los edificios de
departementos; quintas; casas en copropiedad; centros y galerias
comerciales 6 campos feriales; y otras unidades inmaobiliarias con bienes
comunes, cuendo pertenezcan & propietarios distintes, estin sujetos al
régimen 2i que se refiere el presente Itulo.” Resaltado nuestro.

Los regimenes estan previstos en e! articulo 38 de la Ley 27157 vy son:
Propiedad Exclusive y Propieded Comun o Independizacién vy
Copropiedad. Asimismo, de zcuerdo a la norma citada, cualguiera de lcs
regimenes son obligatorios en las edificaciones en las que c¢osxistan
secciones e propledad exclusiva y zonas comunes.

2 El articulo 39 del Reglamento de iz Ley 27157, segin el cual "Las

edificaciones a que se refiere el articuic 37 de la presente iey deben
contar necesariarmente con un Reglamente Interno eizborado o aprobado
por el promotar o constructor o, en su caso, por los propietarios con el
voto favorable de mas del 50% {cincuenta por clento) de 10§ porcentajes
de participacion. ”

Las edificeciones a gue se refiere el articulo 37 son, entre otras, las
edificaclones tipe quinta, definida por el articulo 2 del Reglamento de Ia
Ley 27157, cuyo TUO ha sido aprobado por DS N® 035-2008-VIVIENDA,
como aquella egificacion constituida por "Unidades inmobiliarias de
propiedad exclusfva que conforman un conjunte continuo de viviendas
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unifamiliaces construido sobre un terreno urbanizado, que cuenta, por
lo menaos, con un pasaje de acceso desde la via publica en calidad
de bien comun,” Resaltado nuestro,

Es dear, en uiz edificacion tipo quinta, el pasaje comun de ingreso para
las secciones de propiedad exclusiva de 1a edificacion constiluye un bien
comin por mandato legal. En el presenle caso, el pasaje comun s&
encuentra ‘nscrito en 4a- Partida 07034556 del Registro de Predics de
Lima, como censecuencia de fa Independizacion de todas las secciones
ce propiedad exclusiva gue integran la quinta.

El sequncda pdrrafe del articule 5.2 de la Directiva N° 009-2008-
SUNARP/SN, seaun el cual el reglamente interno "También se aprueba
conforme af articulfo 39 de la Lev 27157, por acuerdo de mas del 50% de
los propistarios gue conforman Ja egificacion, para lo cual el volo se
computa por cada seccicn de propiedad exclusiva, mientras no se
encuentre definido ef porcentaje de participacidn en las zonas comunes.”

Precisa e! tercer parrafo del referico articuie que en €l caso que el
Reglamento Interno se apruebe por mavara "(..) /3 convocatora se
realizs por el propietario-constructor o por ios propietaries gue rednan
por lo menos el 25% de participacion en (3 edificacion, debiéndose
notificar 2 los otros propletarios mediante esquelas con cargo de
recepcion y con vna anticipacion no menar de cinco dias naturales.”

En el presente caso, la aprobacién del reglamento interno se efectia por
guien actualmente es el Unico propietario de todas las secclones de
propiedad exclusiva gue conferman 'a edificacidn tipo quinta, razon por
|2 que no es necesario acreditar la convocatoria ni menos que el acuerdo
conste en un acla asentada en un libro certificado conforme a ley.

Fina'mente, nuestro pedide tamhién se sustenta en el octavo parrafo dei
punto S del anélisis de la Resolucidn N°® 205-2012-SUNARP-TR-L de
fecha 3 de febrero de 2012, en el gue se expresa lo siguiente "Esta
instancia considera que previd @ la acumulacion debe definirse ia
titularidad del pasaje de acceso y que asl figure en el Registre como de
propledad comun de las unidades inmobiliarias, para lo cual serd
necesario que se reconozca que se trata de unidades que estan
dentro de uno de los regimenes de la Ley 27157, {..)" Resaltado
nuestro.

POR LO TANTO:
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Solicitamos @ usted, acceder a la inscripcion del
Reglamento Interne en via de regularizacian,

Lima, 30 de abril de 2013.
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ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (1 034)

Nre de ITTULO 2013-00406 156
Fecha de Presemacion 30/04/201 3
Manima Fecha Reingrese
v Pago de Mavor Derecho 19/07/2013
Fecha de Venoimeenta 26/0772013

#Con prarrogs 2utomatica segin Arl 28 d¢l RGRP

Seior(es) .
En relacian con dicho Tiwlo. manifieste que en el mismo adalece de defecio subsanable,
siendo abjera de ia(s) siguiente{s) olservacia(nes), acorde con la(s) nerm(as) que se cita(n)

.- Mediante & presente tituio se selicia la mscripcion en via de regularizacian del
reglamento inerno relativo al régimen de independizacion y copropiedad. la misma que
deneria efectuarse en la parlida registral matnz N° 07014556, en el que ha quedado
remsirado un pasaje que seria comun, luego de las independizaciones de siee parcelas, las
mismas que serian 1as secciones exclusivas.

A fin de inscribir en via de regularizacion el reglamento interno solicitado, en primer lugar se
debe determinar si se compic con los Tequisitos para ln existenviaz de un rémimen de
independizacion y copropiedad.

Sobre €l particular. ¢l Arl, 128, primer parrafo, del D.S, 035-2006-VIVIENDA, establece
que: "E& régimen ¢ independizacion ¥ Copropiedsd supone Ja existencie ce unidades
inmobiliarias de propivdad exclusiva susceplivies de sw Wdependizadas

comiin, sujetas al régimen de copropiedad requlado en ¢ Codigo Civil, Las unidades
inmoblianias de pyopledad exclusive comprenden necessnamente el fereno gue ocups cade

una."{resaltado nuestra),

De la norma citada se concluye que el régimen de independizacion y copsepiedad supone la
caexisiecia de secciones de propiedad exclusiva y bienes de propiedad comin reguladas por
el Cadigo Civil las mismas que se en forma ind

Respecto a las unidades de propiedad exclusiva, en el presente ditulo, Jas mismas ya sc
encucntran independizades, siendo su tituler dominial LA VENTUROSA S A respecto al
bien de propiedad comdn, ea la documentacion presentada, se indica como tal al pasaje
inscrito en la partida registral N 07034556

Por tanto, pars que exista un regimen de independizacién v copropiedad a regularizar con el
presente titulo, es necesario previamente establecer si el pasaje inscrito en la partida registral
N° 07034556 de propiedad de LA VENTUROSA S.A y por tanto ticne un use comun,

L subsaepucin dcbe eleutan: dentro g phizo provisie o el nrtieuly 350 ol Reglamenio Oarerst g 104 Regatros Puldwos.
cuwen THO fue spvmheda por Resslucitn N 126-2032-SIINARP-SN, publicudn on Dano Ofemal £ Feransn & 19.03.2012
Prresde. nsimisma. interponer roctrst e spelncion, confarme a Yo poevisio un ol emiedo 143 v siguisnies de In nocma smes
citada.

Pagina Namere | de 3
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ESQUELA DE QBSE

RVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (Pi1034)

Nrade TITULO 201300406156
Fecha de Prosentacion 30/04/2013 g
Maxima Fechn Remgrese
3 Bago de Mavor Derechy - 19/07/2013 —
Fecha de Vencimenn 26/072013
*Con proirogs automanca seain An. 28 del RGRP

Z.- Mediante ol Gwlo N° 3375 del 13/02/1953 se independizaron del predio inscato en la
partida registral N” 07034556 sicic chaleis en las partidas registcales 11118553, 49061703,
T035815, 07079666, 46778340, 46778330 v 46778367 Producto  de  dichas
independizaciones en la partida matriz quedo como remancnte un pasaje de 408 0512
Sobre este pasaje se constiluyeren servidumbres de 1rinsito a favor de las parcelas inscritas
en las pertidas registrales Nos. 07079666, 46778340, 46778359 v 46774367, 1as mismas que
nC 1enian acceso independiente & la via pobhca, asimisme, se establecieron las sendidumbres
de paso de ias weberias de 2gua, de desapue y de las redes electricas de luz y fuerza v de
cualquier otro servicia que pueda instaicrse en el folure La propietana del inmueble matriz
fue Iz Compania Auncola y Comercial El Milagre Sociedad Anénima, quica independizo a
su faver las distinlas parcelas
Aprecizmes que Ja independizacion no se realizo dentro de un regimen de propiedad
horizantal, sino resulianto cada unidad inmobiliaria totalmente independiente de las otras, sin
la existencia de bienes comunes, habiéndose afectade con servidumbres al pasaje remanente,
de conformidad con ¢l Cadigo Civil vigente, a faver de las umdades exclusivas GUE RO Tenian
acceso a la via pablica, pasaje sobre el cual tambien  mamuvo su domeio la Compania
Agricola y Comercial £l Milagro Sociedad Anémima.
Asimismo, en las transferencias de dominio de los siete chalets no se mcluyd al pasaje
remanente par lo que en la actualidad la titelar registral del dominio de dicha firea
sigue siendo la Compaiiia Agricola y Comercial EI M ilagro Sociedad Anonima.

3.- En consecuencia, al no constar en el Registro que el pasaje inscrite en la partida registral
N®070634356 ¢s de propiedad de LA VENTURQSA S A. no ¢s posible considerarla como
un drea cemun deniro de un régimen de independizacion y copropicdad.

Debe tener en consideracion que el daminio del pasye ne se adquiere constituyendo un
reglamento interno de independizacion y copropiedad. Ei reglamento intemo, es solo un
estaluto que conticne normas refativas a derechos y obligaciones de los propietasivs, asi
coma la administracion de las unidades de dominio exclusive sujetas al cégimen de
Propiedad Exclusiva y Propiedad Comin o Independizacion y Coprapiedad E| reglamento

13 subsimician Sebe cleviarss denlro del pluzo prevista un ol aticulo 23° 92 Reglomenty General de ks "Rll-gisl;;l’ﬂblicos.
cuyo TUO fue spmdade par Resolucion N° 126-2012.8UNARPSN, publicado en ¢l Do Oliciel ¢ Peraena ¢l 14 08,2302
Procade, asmismo, imerpaiier reolrsn de apclacian, ceoferme o lo previsio en of srivetdo 1427 v sguisates de |n posnn acies
cilnde,

Pégina Nomero 2 de 3
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ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE {PLO34 )

Nro de TITULD 2013-00406156
Fecha de I'resentacson 3070472013
Alavimg becly Reingresa
v Pago de Mayor Dereglio 19072013
Fecha de Vencimienta 26/07.20L3.

"Con prorroga automatica seaun Art 28 del RGRP

interna presupone & dominia sebre el edificio, el misme que s¢ deshobla en uno excusivo
sabre las dreas privadas o de uso exclusivo y 0iro dominio comin o copropiedad sobre Jas
arcas de 1S0 comun

El dominio o propiedad de un inmuebie se adquizre en forma originaria o derivada Encl
primer casa, a ravés de la prescripoion adquisitiva(An 930 gel Codige Civil), v en o
segundo, mediante un tituia, entendido coma un acto juridico que conliene la ohlizacian de
enajenar un immuebie, salva disposicion legal difecente o paclo en contrariofaniculo 949 del
Codigo Civil). En ¢l presente titula, no se zprecia ninguna de las dos formas de adquiscion
del dominio ni el reconocimiento per la Compafiia Agrcola v Cumercial El lilagra
Sociedad Andnima & el sentido que cl pasaje de acceso es coman dentro de up régimen de
independizacion y copropiedad.

Ea consecuencia, a fin de inscribii en via de regularizacion el regalmenta iniemo de
independizacion y copropiedad previamente deberd inscribir el dominio de la LA
VENTUROSA S A sobre @l pasaje inscrilo en la parida registral N° 07034556 ¥ que tendra
un vso comin segin el citado reglamento interno

Sirvase subsanar conforme a Ley.

Ley 27157 y su Reglamento, Ars. 52 y siguientes del Reglamente General de los Regisiros
Padlicos, Art, 2011 del Cédigo Civil.

Derechos Pendientes de Pago: por determingrse segiin subsanacion.

Lima, 16 de Mava de 2013,

s
Regiriasor mu?,m
& Prpave’ 11K $ats Ly
Le subsunweidm dobe cecioarse dendra ded plaae pevvisio en el okl 25° 3 Rewl Ceneml de los qumbli:m,

<o TUO foe apraheda pa- Resalucion N 136-2012.STINARP-SN. publicodn el Diaric Ofical ¢l Pervano el 1905 2012,
Procede. ssimismo. inlemanes securso de apelmite, confonne 4 lo previsa en el amiculo 143° v siguientes de I n2rma meiles
cilndn
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f SUNARP
TRIBLNA AEGISTRAL

2¢ L, 1
I RECIBIDO- SUMILLA: Alegatos al recurso de apelacion
|oxn AT s F 2 Titulo 406156-2013
SENQRES

SEGUNDA SALA DEL TRIBUNAL REGISTRAL

CRISTIANS SILVA CLAUSI, |denl¥ficado con

D.N.I. N® 467128106, sefialando domicilio en Calle Mariano de los Santos 140,
distrito de San Isidro, Provincia y Departamento de Lima, en mi calidad de
oresentante gel Tiula N© 406156 del 30 de abril de 2013, atentamente digo:

Que en via de alegatos @ la apelacién interpuesta contra la

observacion del Registrador a la Inscriprion del titulo de la referencia, solicito
tener presente los siquientes fundamenios:

1.

2.1

En el presente case se estd otorgando la reqularizacion del régimen de
independizacién v copropiedad mediante la aprobacion del respectivo
reglamento Internsc.

Fl Reqistrador considera gue en las edificaciones tipo quinta, el passje
camun puede ser un bien ce proplecad exclusiva y, por lo tanto, para
que se atorgue e’ reglamente Interno es necesario que el propictario del
pasaje (al cual no podrizmos deaominario comun sino propio), tendria
que transferr su prooledad 2 las propietarios de 1as casas que ‘ntegran
la guinta.

No compartimos el argumento del Registrador por las razones que
exponemos 2 continuacion:

De la obligatoriedad del régimen

€n \os casos en los que coexistan secciones de propiedad exclusiva que
pertenecen a distintos propieiarios y zonas comunes, los regimenes de
propiedad exclusiva ¥ propiedad comun © de independizacion Yy
copropiedad {cualguiera sez el que se elija dependiendo del Lipo de
edificacién), na son fzcultativos sino obligatorios para los propietarios de
las seccianes exciusivas.

Ello signfica que los propietarios de las edificaciones en las que
coexistan de facto el elemento propio perteneciente a distintos
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2.2

2.3

propiclarios y cf ciemento comiin, no pucden opiar por sujetarse o no al

fegimen especial de propiedat, sing gue 2| régimen viene impuesto por
mandaig ge la |oy,

Asi lo establece ol arliculo 37 de 'a Ley 27157 al sefalar que "Los
edificios de departanientos, quinias; casas en copropiedad; centros ¥
galerias comerciales o campos feoales; y otras unidades inmubiizriss
con bienes comunes, cvando pertenczcan a propietarios distintos,

estdn sujetos al régimen al que se refiere el presente Titulo.”
Negritas nuesira.

Er la misma linea se oronuncia el erticule 125 del Reglamenta de |2 Ley
27157 al establecer que “La presente seccidn norma &l régimen legal af
qgue deberdn saometerse las unidades inmobiliarias en las que coexistan
secclones de propiedad exclusiva y bienes y/o servicios comunes.

Su aplicacién es obligatoria cvando las secciones que la conforman
pertenezcan & dos o mas propietarios y optativa cuando pertenezcan &
vno solo.” Negritas nuestra.

En el presente caso, las secciones de propiedad exclusivas han
pertenecido a diversss propietarlos conforme se aprecia de las
respectivas partidas registrales, razon por la que el regimen
(independizacion y copropiedac) surgid de hecho, situacion que se
pretende regularizar.

De l2 imposibilidad de que el pasaje de circulacion en una quinta
sea un bien propio

No obstante que fa normativa es clare at establecer que las edificaciones
constituldas por secciones de propiedad exclusivas que tienen un pasaje
comun de acceso (quintas) estén sujetas 2 alguno de los regimenes
previstas en la Ley 27157, el Registrador considera que, en el presente
caso, el paszje dc acceso no le pertenece en cooropiedad 2 los
provietarios de las secciones de propiedad exclusiva sino que le
pertenece al propietario origina! de la edificacion, es decir, €l pasaje de
circulacion  coastituiria una seccion de propiedad exclusiva en a3
edificacion.
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2.4

o
&
[

2.4.2

2.4.3

24.4

1~ -

En otras palabras, ¢l pasaje de aceeso seria solamente de vso de les
propictarios de las secoones de propieded  exclusivas, porgue la
aropledac le perlenceetia ol propiclatio del predio matrlz,

Ahora bien, cabe pregunlaise si es posible gue en las edificaciones tipo
cuinla el pasaje puece canstituir uvna seccion de propiedad exclusiva
como sasticne ¢l Reglstrador. En nuestra opinion, ello ne-es oosible por
'as siguientes ralones:

En primer, como ha quedado demostrado, £l régimen no es facultativa,
sino obligatorio. Es decir, si hay seccicnes de propiegad exclusiva que
perienecen & distintos prooietarios ¥ zonas COMUNES, se aplica de
manera obligatoria la Ley 27157 y su reglamento.

En segunde luoar, el régimen especial {sea este de propgiedzd exclusiva
v propiedad comun o de independizacion y copropiedad), se configura
porgue existen dos elementos yuxtapuestos: (i) el elemento propio; Y,
(i) 2l elemento comun.

Si exlstiese solamente el elemente propio © solamenie el eigmento
comun, no hay régimen pues para que existz régiman ambos elementos
deben coexistir al misme tiempo.

Si no coexisten ambos elementas en simultaneo, las reglas aolicables
serian las normas de propiedad o copropiedad del Codigo Civil,

En tercer lugar, con relacion gl elemento comin, es precisamente comun
porque le perterece en copropiedad a los propietarios de las diversas
secciones de propiedad exclusiva y, per tante, no constituye unz seccon
de propiedad exclusiva de la edlficaclon.

La naturaleza de ambos regimenes especizgles se configura perque al
coexislir en una misma edificaclon el elemente propio y el elemento
comin, los propietarios de las secciones de propiedad exclusiva son
copropietarios de los bienes comunes,

£n una edificacién tipo quinta, el pasaje ¢e acceso €5 un bien comér por

mandato legal. El articulo 2 de la Ley 27157 define a la edificacion tipo
quinta como aguellas “Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva gue
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2.5

2.6

27

2.8

cuentan, por fo menos, con un pasaje de acceso en calidad de bien
comun.”

Cenclu gue en ei presente caso, el pasaje de circulacidon es un bien
propic contraviene la ley y desnaturaliza el régimenv En efecto, 2n una
edificacion tipa quinta, el Onico elemento comin es el pasaje de
circulacion, razon_por 12 que 2l consigerarse al pasaje comun cormo_un
bien propio, sencillamente no hay régimen par falta d2 un elemento.

Es decir, donde la ley dice que hay régimen porgue hay secciones de
propiedad exclusive y una zona comin ce acceso, el Registrador
sostiene que na hay régimen porque solamente existen secclones de
proniedad exclusiva dado que el pasaje también -en su apinién- es
también una secclon de propiedad exclusiva,

Cabe resaliar que si en el presente caso, el aropieiario original de la
edificacidon hubiese considerado al pasaje de acceso como un bien prapio
hutiera solicitado su independizacion y transferido a favor de terceros al
igual que l2s demas secclones de propledad exclusiva,

Sin embargo, ¢llo no ha ocurrido porgue el procietario primigenio
solamente transfirid |as secciones de propiedad exclusiva, quedando el
paszje de circulacion en la partida matriz, sin movimiento alguno desde
el afio 1953,

Concluir gue el pasaje de circulacion es un bien propio implicaria admitir
que el orepietario eriginal esiaria ‘egitimado para transferirio o gravarlo,
debisndo Inscribirse tales actos en la partida matriz, situzcion que desde
nuestro punto de viste nc es admisible.

Finalmente, para acrediter que en el presente caso el régimen de
indeperdizacion y copropieded se ha wvenice aplicando de facto,
presentamos copla de ia declaracion jurade del impuesto predial en el
gue consta gue los propietarics de las secciones de propiedad exclusiva
no salamente han tributado por |3 seccién de propiedad exclusiva sino
también por las zonas comunes.

POR TANTO:
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Selicito que se revoguen [8s 0DSSMVACIONES

5 formuladas par el Registrador del Registro de Predios de Lima y se cisponga2 la

inscripcion gel titulo..

I OTROSL DIGO: Que, cumplio con reoularizar |a intervencion del Dr. Moises

Arata Solis en el infarme oral reatizado e dia 10 de julio de 2013

Uma, 15 ce juiio de 2013,

.
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., | Ministeri R O '
@ PERU d@’}{fgﬁz',ﬁj Superintendancia Naclonal ‘-0&0020

y Derechos Humanos de Beg!s;_rps _F_*Oblicos‘ :

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - IJ 335 - 2013 — SUNARP-TR-L

L&, e g,
APELANTE .- CRISTIANS SILVA CLAUSI.
TiTuLo : N 406155 del 3004/2013
RECURSO 2% 1T D N°43395 del 22/5/2013
REGISTRO __ 4 Predios de Lima. =
ACTO : Rayglamenio nlaimo

SUMILLA

REGIMEN DE LAS QUINTAS

‘Les quanlas preeasionies a i eniraga en vipmiae del gacielo ley 22112 (ambién se
SUeint o diclia novg  por fanio le cesufaba spicadie &) aghngn de vopvedad
fonzontal  Pastenommente, con (a8 Ley 27157, tos propwelanios de s unidades
‘nmobtenes confarmnenies d9e uns Quuila auedsn adoptst © réguien de propedsd
esclusna v propedsd samon o ef 1éginen  dg ndspandzacidn y copropipdad.
regulanizande, p8ra i, fo covishituoian ol roglvmerio intemo’ .

I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Meadianie &l presenie titulo se schicia la nseripcion dal Regiamenta Intermo
via regulanizacion respecto de las unidades nmobianas nsciitas en las
paridas electrénicas N® 11118586, 49051703, 07035815, 07079666
<G77B340. 46778350 y 46778357 dol Ragistro de Peodios de Lima;
independizadas de la partida malriz N° 07034556 del Registro d2 Fredios
de Lima.

Al eleclo se adjunta copia def DNI del presentanie, solicitud de inscrincién,
documenio privado que contiene el reglamenic interna con  firmas
certificadss por nolaria ge Lima Ricarde Femandini Rareda (y copia) y
comas de los cocumentos de dentdad de los representantes suscribieates
cel Reglamento Interro,

. bEClSlON IMPUGNADA

El Registrador Publico del Registro de Predos de Lima, Eimer Arnaido
Jaimes Jaimes, observé el titule en los siguientas términes:

“.- Modlanle ef presenfe tifvic se solicita la inscnpeidn en via de

regulanzacicn del reglamento inferna relative 3l régimen de independizacion

¥ copropledad, Ja nusma que dsheria efectuarse en fa parida regisiral

matnz N’ 07034556, en e que ha quedadc registraco un pasaje que sera

comun, luege de fas independizaciones de siels parcelas, ias imismas que 3
% serian las seccibnes exclusivas. !

A fin do inscribir en via reguianzacitn el regiamento infema solicitado, en I

a8
v primer lugar se dabe deferminar si se cumgle von los requisitos pera is [ed
J existencia Ju un régimen de independizacion y copropiadad. Z
I

Sobre el particular, ef Art. 128, pnmer pamafo, del D.S. 035-2006-
VIVIENDA, estabiece que. "Ci Régimen de independizacién y Coprogiedad

H 3|

108



— 3
o .

D 3 RGN

rias de propiedad axclusiva
s de wso comun. suetas al
bdigo Civil, Las unitfades
mente cf terreno

supone la oxistencis de yridanes inmo@ifis
susceplibles de sei independizadas y biene

i i C
régimen de copropiedad ragulado en & ,
mg)obifian'as de propiadad exciusiva comprenden Necasana

e ocupa cada wuna” ... A : oy v

gc fa n?:rma piada se concluye quo el réyimen de indepedizecion y
; P ccociones de propledad exclusiva y

copropiedad supnpe la coexislancin e SEeEIONGS 6% mlsmes 0
bienes de propiadad, comun reguiadas por e Codige Civil Las
se ind (sic) —
Respecte a ias umidades de propiodad exclusiv ) at
mismas ya se encuenttan dependizaoss. sierido su {itular daminial LA
VENTIJROSA SA. especio al bien de propiedad comoin, en la
documentacidn preseniada  se indice como lai al pasaje inscrito ) en la
pariiz regisiral N 07034556, )
Fortanto, para que exisle un ragimen de independizacion ¥ copmp;edaq a
raquianzar con &l presente fifulo, 8s necesanc prevismente establecer si )
passje mscile en fa pada registral N> 07034556 es propiedad de LA
VENTUROSA §.A. v poritanto fiene un usc coman.

2. Msdiamie e! titulo N® 3375 de) 13/02/1952 se independizaron tel predio
insciito en la panids regisiral N* G7034556 siele chalets en las pariidas
registrales 11118595, 49061703, 07035815, 070796668, 46778340,
46778359 y 46778357 Producte de dichas independizaciones on fa partida
mairnz quedo come remanente v pasgje de 408.05nm2.

Sobre este passje se constituyeron servidumbres de Iransio a favor de fas
parcalas inscrilas en s parfidas registrales Nos. 0707956€, 46778340,
46778353 y 46778367, las mismas que no lenlan accese independienie a
la wia poblica; asimismo, se esiablecisron las servidumbras de peso de las
luberias de egus, de desague v de ias redes siécincas de luz y fuarza y de

a en ef presenta Liwio, las

cualguiar olfo seniclo que pueda nstslarse en of futuro. Le propietaria del

inmueble matnz fue l2 Compania Agiicola y Comercigl £ Milagro Sociedad

. WL :7?%’ Andnima. quien indepeadizé & su favor fas disintas parcelas.
. ;v‘\\ Apraclamos que fa indepandizacion o sa realizo dento de un régimen de
=

o ,’ﬂnp opropieded honzonfai, sino resulfando cada unidad inmebiliania iotalmente
™~

‘# independiante de las oftas, sin la exislencis de bienes comunes,
habigndose -afectado con sanidumbres 2l pasae remenente, de
conformidad con el Céaigo Ciwil vigents, a favor de ias unidades exclusivas
gue no fenjan acceso a la via poblica, pasaje sobre el cual también
mantuvg su dominio la Compania Agrcola y Comercial E! Milagro Sociedad
Angnima, ;

Asimismo, en fas lransferencias de dominio de los sigle chalets no se
incluye 8l pasaje remanente porio que e fa aclualidad la titufar registral def
domino de dicha érea sique siends fa Compeilia Agricola y Comerclal B!
Milagro Socieded Andnima.

3.- £n consecuencia, 2l no constar en al Regisiro que el pasaje nserits en
la partide regisiraf N 07034556 es de propiedad de LA VENTUROSA S.A.
no es posible consideraria como un @rea comin denlro de un régimen de
independizacion v copropiedad.

Debe lener én consideracion que el dominio del pasafe no se adquiere
constiluyando v seglamento interne de independizacion y topropiedad. £)
reglamenlo inferno, es s3lo un estalufo que contiene npormas rafativas &
derechos y obligaciones de Jus propielanos, asi coms 18 adminisiracion de
las upidades de dominio exclusiva sujetas al régimen de Propiedad
Exclusive y Propiedad Comin o Independizacion y Copropiedad: £
reglamento inlemo presupone ei dominie scbre sl edificio, el mismo que se
desdobla en unc exclusivo sobre las dreas privadas o 02 uso exclusivo ¥
olro domitic coman o copropiedad sobre las dreas de Uso comin.
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R

E! dominio o piopledad de ut mmiveble se Adquer: en Ior}(n m?nmis %fw

denvada. En el pnmet 650, a fravés de 1o roscupatn adahsiya Ag-;ss
el Codigo Crii] p en &f sequindo, medianle un ialo, ealenditlo Fomo yfa
aclo jutidico que conticns fa ofmucon Jo onajonar un mimeelie, selvo
AgpoSICin feqal difpranite o pacle en conano [adicule 949 del Codigo
Conll Er @l presente tiuio, po se aprecta amauna de ias dos (honas oe
adnasiota dal donnno 0 el ecenerimento pov ia Compaiia Agricola y
Comereral Fl Milagd Sorodad Ancema en of senitlo gue of pasae de
AO0RS0 B8 COnUN GRmio o8 b Mdgaenen e MlGPanNdizacen copoipednd

L consecuencia & Yo de wernbe en vla de reguinnzeciin 2 reglamenic
nieino de ndependinacdn y coprosiedsd proviamenta deberé nserbir el
dominn de la LA VENTUROSA 5 A sotie of ppsaje on fa parids ragsiial

N* G7034556 v que tendia un uso cotnun segudl el clladd reglamonio
ntamo -

Sin ase sudsanar conforme a Ley
Ley 27157 v su Regiamento, Atz 32 y siguienles del Reglamenic Genersl
oo ins Regishos Sublicos, At 2011 del Codigo Civil.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

E! apeiante fundamania su recuro en s &MINos siguientes
- Comao consta en o tliuio presentado, en el presenls caso no se esld
afeciando I3 edificaclén a un determinado régimen de propiedad con la
aprobacion del Reglamento Inlerno, sino que se esld regularizandoe el
régrmen preexisiante ¢e Independizacion y Copropicdad, medarle 1a
sprobacidn del rezpectivo Reglamenta Intamo. Ello es asi por cuanto, el
régimen dz Propiedad Exclusiva y Propiedad Coman o Independwacion y
Copropiedad no nace Unicaimenle con la aprobacion del Reglamento
imemo anles ¢e que las sacciones de prepiedad exclusiva sean
transferidas a favor ge terceros, sine gue lambién puede surgir de “hecho”
cusndu las secciones e propiedad exclusiva son indepandizadas
transfardas sin haberse olorgade ¢l Reglamento Interne. En esta supuesto,
|2 normativa vigente ha previsio la reguianzacion del régumen mediante ia
aprobaciin del respectivo reglamenic interno, conforme analizaramos a
cortinuzcion. :
- En efecto, de zcuerdo a lo préwsio por el articule 37 de la Ley 27157, "En
lcs edificios da departamertos; guinias, casas en copropiedad, cenlos v
galerias comerciales o campos fenales; ¥ olrias unidades inmebiliatias con
bienes comunes. cuando perenszcan a propietarus dislinios, 2stan sujetos
al régimen al quie s& refizre el prasenta tilulo™ En es0s ¢asos. es obhgatoria
18 aplicacidn g2 algunos de los regimenes previstos en la Ley 27157,
- El anticula 3 de ks Lay 27157 "los propietarios de edificaciones que hayan
sido construidas sin licencia de consiruccion, confonmdad de cbra o que ne
cuerlen con declaratoria de fabnea, independizacion yio reglamenio
interno, de ser el.caso, pocidan saneal suU silvaclon de acvedo sl
procedmiento establecido en |z presents ley”.
- Se apreciz que se reconoce expresamente a posibikdad de que los
propistarios de - edificaciones qua no cuenlen con reglamento intefno
puadzan sanear su situacion legal. El lileral ¢ del atlculo 25 del Reglamento
de la Ley 27157, ha previsto que para el ramite de la regylarizacion ce
adiflicaciones, enlre fas que se encuentran las de, ioo quinta, se dehera
preserilar el respectivo Reglamente !ntermg. Esta nerma tiene como
presupuesto que el régimen legal presxiste y gue su saneamienlo s2
efeclvara mecdiante & aprobacion dsl - respeclivo reglamento  inlerno.
apiobaciin que puede efecluarse por acuerdo de 1a roayoria de los nuevos
propietarics ge las secciones de prodiedad exclusiva. No podria armribarse a
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clamenie es posible
farmalzada.
ue se efeclud fa

una conclusion destint2 por cuanlo, por naturaleza, s
requlanzar una situacion de hecho Preezﬁ?:é‘; :eg’n""';
z agregar ademas gue en -
indi::zdizgcrégn de las secciones de propiedad exciusiva (1953) i
exigio la previa Inscripsion del Reglamento .Imemo porque 13 norm
vigente no eslablecia que el régimen de propiedad horizontal era aplicable
para ‘as edificaciones lipo quinta

- La deficiencia noimativa acusada en el numeral piecedente es superada
posteriormente con el Decrelo Ley 22112 del afo 1978, A partir de dicha
norma recién se establecid que el régimen de propiedad herizental también
era ap.cable de marera cbligatona para las edificacionas dislintas a los
fradicicnalas echiicios en allura

- Exigir que desde el afo 1953 se haya sujstada expresamente la
edificacidn lipo quinta al tégimen ce propiedad horizortal-mediante la
aprobacidn dei Reglamente interne constiluye un :mposible juridico.

- Debido a gue en la oporunidad en que se efectuaron las
“idependzaciones np era aplicable & régimen de propedad horizontal para
las quirtas. dzbia garantizarse el uso del pasaje comin por los propielarics
de lzs seccones de proviedad exclusiva con las herramientas que ofrecla
la nonmalividad wigente a esa fecha, una de las cuales era |z servidumbre
de paso. Sin embargoe, el hecho que el propistario onginal haya consiituido
servidumbre de pasc sobre el pasaje de circulacién no le cambia 73
naturalezs de comin n excluye 3 13 adificacion lipe quinta dél régimen de
propredad harizantali pues como ha quecado establecido. el régimen es
cbigatono y no facultativo,

- Cuando se transfiere el bien princival (seczion de propiedad exclusiva)
simultdnearante se transfieren los bienes accesorios (zonas y blenes
comunes), Tan eilo es asi que, 20 los supueslos de reguiarizacion. del
régimen rmediante |a aprobacién cal Reglamento interro, B normativa axige
que el acuerde sca adoplado por la mayerda de proplelarios de las
secciones de propiedad exclusiva, quienes deberan acreditar sy derechos
sobse las secciones de propiedad exclusiva y na sobre 1as zonas COMUNES,
Exgir titula de propiedad expreso sobre lzs zonas comunes implica
descenocer la naturaleza del régimen e impacir su reqularizacion.

- Fnalmente, nuestro pedide también se sustenta en el ociave parrate del

purto 5 gel andlisis de la Resolucion N° 205-2012-SUNARP-TR.L dal i
31212012 - il

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL HS

1) En el tomo 662 a fojas 253-257, qua continda en la partida eleciidnica N© i
07034556 de! Registre de Predics de Lima. luega de la independizacion de Az
siete chafeis, guedo reducido a una extensitr soperficial de 408.05m2, :

censtituido por el pasgje 1260, quedanda ceastituidas sarvidumbres de A=
fransito para las cuatro parcelas numeres cuatro, cinco, seis ¥ siete, lo ot 3
mismo que les servidumbres de paso de 1as luberias de agua, desagGe y T3
de las rades eléctricas de luz y fuerza y de cuaiguier oiro servicio que S Ef?u&‘
pueda instaiarse en el fuluro, En el asiento 9 cansta también ta constitucion § 3
de servigumbre de paso a favor del chalet independizado a fojas 307 del pr == .
teme 715. , : =) =
: QL oo S
Consta como fiular registral del predio, segun el asients 1, la Compafiia 100> & i
} Agricola y Comercial E! Milagro Sociedad Anbnima. . < % = E I
/ £ S 2 oy

2) Chalet con frente a Ia Av. Reducto N° 1260-1266-1268 del distiito de |2 &~ G
Miraflares, inscsito a-folas 301-303 dal tomo 715 que continiza en |a partida B2 g = a-—t_ l
g D (<
o =5 |
A [’ <
- LL g
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electiénica N° 111185493 de| Reqistio de Predios do

; ima. Actual :
fiular registral es La Venturcsa S A e “.

3 Deparlatpenlo Aconfrente ala Av Redicio N° 1244-1260 del distrilo de
Miraflores, insento a fojas 307 312 ¥y 155-461 del lome 715 que continda en
la parida electionica N° 49051703 del Repistro de Predios de Lima.
Actualmente. la itular reaisiral 2s La Vonturosa S A v

4) Depariamento 201 y 301 uiicaro o Av Reduclo N° 1238 del distrilo ce
Miraflores. insciio a foins 313 318 ¥ 670474 del lomo 715 y 463.464 dei
lomz 1484 que cantinya en a praradn elecirdmics N© D7035R15 del Registro
de Fredios de Lima Actualmente |a ttutar es La Venlurgsa § A

&) Depariamanto ‘8 ubicado en la Av. Reducio N 1260 del dislnte de
Mirafiores. inzcilo a fojas 319.324, 124-126 del tomo 715 que contin(ia &n
fa painida electidnita N 07070666 de Registro de Predios de Lima
Actualmente 1a 11ular regiglral es La Venturosa S A

81 Chalel "C" ¢on frente 21 Pasaja N° 1260 del distrito de Mirafloras, nscrito
a fojas 325-328 cel tomo 715 que coniinia en la partida etectidnica N®
46778340 del Registiv de Predios de Lima. Actualntente, |2 tiular ragistral
os La Venturosa SA -

7) Chalet *D" con frente al Pagaje N° 1260 dal cislilo de Mirafloras, inserite
@ fojas 331-335 del fome 715 que contin(ia en la parida alectronica N°
46778353 del Regisl-o de Precios de Lima Actualmente, la titular registral
es La Venlurosa S.A.

L% 8) Chalet "E" ubicaso en Av. Reducio N® $260 del distiite de Mirafloies,

Vi

insGnio o fojas 337-342 Gel fome 715 que continda 2n la parida clectronica
N° 48778267 del Registro de Pregios de Lima Acluainente, la titular
reqistral es La Venturosa S.A,

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

interviene como parente la Vacal{s) Andrea Paola Gotuzzo Vésquez. Con
infarme orzl del abegaco Molsés Arata Sclis.

D2 lo expuesio y del analisis del caso, a crileno de =sta Sa'a la cuastion a
ceterminar es 13 siguiente: _

- Si procade la inscripcion de fa reguianzacién del reglamento intemno de
una quinta censtivida anles da Iz vigencia ce fa Ley 22112, en !a qua se
habia constituide servidumore sobre ¢l pasaje d2 acceso a la via pablica

ANALISIS

1. La Venturosa S.A. es filular registral de los predios inscrios en las
partidas electrbnicas N® 11713536, 49061703, 07035815, 07079566,
46778340, 46778359 y 46773367 del Registro de Predios de Lima. Ep
anterior aslento de presenizcion (titulo N* 850182 del 21/10/2011) se
soicild -entre ofros aclos- la inscripcidn de la acumulacion de dichas
unidades inmobiliarias, conjuntamente con el pasaje regislrado an |2 pariida
shalriz N° 07034556 del Regisiro de Predios de Lima.
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i inscripck da par el Registrador fue materia de
La denagatoria de inscripcion formula 2 't,f.;vés degla B wp 205

lacibn. siendo que esta instancia, 2 Re: ;
ggﬁZ-SUNARP-TR.L del 31212012, se pronuncid de [a siguiente forma:

o ficaci o inscrifo en la

4. La independizacn y medificacion ¢& drea de! pr_e}dro m D
ida I° 07034556 de! Registro de Predios, se exlendi6 en vitud da fiuio

sy ot 13 de obra Jo escrilura publica def

archivado N° 3375 del 13/2/1953 dor ; y
2/2/1353 olorgade ante el pefada de Lima Ricarde Ortiz de Zevailos. F)uye

de la cldusula quinta de este inslrumento pliblico jo siguiente.

"Quinta: Después de hechss las independizaciones & que se CONIEE fa

ciusula anlerior. quadara en fa partida matriz de fofas doscienios cmquenre

y cinco del forio seiscienlos sesenie y ires una exlension de cua!:ocfcnqu

acho metos Tiico decinietros cuadrades, area ocupada por ef Pasaje

ngmeno un ol dosaientos sesenfa, cuyos inderes (...). Sobre esle pasaje

quegan conslituidas las 'servidumbres de lrdnsilo peara las cuatro parcelas

numeno custro, cinco. 3eis y siele, 1o Mismo que las servidumbres de paso B
de las tuberias de-agua, dessgiie y de las redes eléelricas de fuz y fuerzay - . .
de cualquier oo sarvicin que pueda inslalarse en ai futuro,”

Conforme fiuye del citado tiilo arohivado, las cuairos parcelas (4, 5, 6 y 7
a quienes se les beneficia con 1a servidumbre de rénsilo, corespondsn a
\ jos predios inscrios en las partidas N° 07679656, 46778340, 46778358 y
‘\ 46778367 puesto que en la cldusula cusrie de la ascritura pablica se les
\ wentifica con su nimero de parfida cuyas snfecedentes estaban en tomos ¥
fichgs. De igual modo, se les identifica en Ia anctacién de inscripcion que

) 0bra en el refen’da lilvlo archivado.

A _\ Ahors bien, en el asienfo 9 de fojas 257 del tomo 653 que continta en ‘a
R ne\%\‘ partids M° 07034556 del Registro de Pradios, se regisiro una servidurnbra
4. de pasc e favor del Chaiet inscnle a fojas 307 del-tomo 715 Este asiento

o) Se extendio en virfud de 13 eschiura pablica del 26/6/1954 otorgada ante
nolanc ds Lima Mugo Magill Diez Canseco la cual obra archivada en af

*;g(-ﬁﬁ" fitulo N° 365 del 21/8/1936, en vinud del cusl se inscAbis una de. fes '
zE=s transferencias del Chalei 1244-12604 [(Parfida N° 40061 703); apreciandose Q ;“’ %
sn fa cldusula segunda de ia escotura pablica dsl 26/6/1954 olorgada anie .D':

el notano de Lima Hugo Magiil Diez Canseco, la siguisnte: "Colindgndo con g S

el inmueble matens de la venla, (.). se establece una servidumbre de \‘é fars

paso en dicho pasaje pura uso de jos compradores del inmueble y de ios
sucesivaments la adquieran. (.. )." ‘

Asl, se puede apreciar que se encueptran plenamente idenriﬁcados: los
pradios respecio de los cuales se fes beneficia con ja conshitucion del
dereche de senidumbre de trdnsio y de paso, siendo éstos los predios
insentes en las partidas N° 07079666, 45778340, 46778359 y ¢6778367
{senvidumbre de fransito) p N° 46061703 (servidumbre de paso), no

. encontrindose comprendido el predio inscrito en la partida N° 0703 el
como fo fia sefiaiado ei Registrador. o ‘ i S =
5. Estas ssrvidumbres, de trénsil o] i ¥ ! > % '
5. Estz ¥ rensio y de paso, se consliiuveron bai : =
vigencia del Cdigs Civil de 1936 S 110. 5 2 S !
* ) Xe = i
De conformidad con el aiticulo 960 de este Codioo, ° otario ) L2 ==y
: : igo, “La ey o el propiatanio - =
de un predio pusde impanerie gravémenes en beneficio de olro, que den < {3 —:é‘ Tt l
dereche al duefio del predio dominanie para practicar ciertos acios de uso ) Qf L c‘-"-d \
: f°E =
5 X
| @3 =
i oD
|
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B
~

def predio sinviente o para impedir al dueio o dsie 8l e
de sus derceios”. Articulo similar 8l arficulo 1035 del Co&’}igomcci,\; aTIB ?‘ ”::Q&
=
o Civil de 1836 se esiablecia Gue. “El
” paieiie del predio dominasiio y selo puede
Qravamen subsisle o0 ¢ preaic sinvignte, coalglinra
J que S&3 SU duefio’. Esla noyna fug ecogida taibisn en nuesiro actual
5 ' Cadigo Civil asi, en of aricuio 1036 sc sedwia io sguianta: ‘Las

Asimismo, en ¢! artlculo 967 del Cécl
derecho de servidimbes es mse
transfenrse con &f. e)

SeNAauNILees [N ingepambles de amuos predios. S6fo pueden kesmiticse
con elins y subsiston Gualgueis ser sh propielano” .

“

fenemes. ce acuerdo @ fo expuesis, que medienfe @l derecho de
serviduibre el lilular del poectio sicvignis Lo otorga 6n benelicio del titular del
pradio dominanife. derecho de cietos aclos da uso respecto de su redio o
farg impedic que ef Muls: del predio siviente pueda ejerer algunos de sus
derechios Enial sentido. con ia constiueion del dercho de servidumibre 6o
se ‘Wensfiem” ef dereche de propisdad del pradio sivienls 8 favor del
propieiario del predic dominanle, por fo que el tituiar del predic sirviente
sigue siendo eropielano de s¢ mmuedle.

La apelanie argumenta que &l comprar cada ene de los inmuebles que se
independizacon de Ja matn2 se consignd expresameni(e en las, esonluras
pubicas de compravenias que cads ¥na de las venias inclisla el derecha de
propiedad schre of drea coman consiilde por el passaje de gcceso, Por ello
indica, gue al tener La Yenlurosa S.A, 3 proplodad de lodas ias unidades
que peseen servidumbre sebre of pasaje, solicifan lz acumulacion de todas
fas unidades independizadas de su propiedad. Sefala ademas que no
conforman condominio ni eslén sujelas a ningdn régimen legal vigenie.

‘ﬂ{ Al respocio, debemos sefaler que de la revision de fos fitwies de
\ fransferencias reaiizadas por fa Compaiia Agricola y Comercial £ Milsgro
S.A, se sdviere que eslz empresa transiind (as cases estableciendo

£ 1.0 raspeclo de una, servidumbre de peso sobre ef pasaje la casa inscrita en

le partida elecirénica N' 48061703} v respecio de oira servidiumiye de

Irdnsitc sobre el pesafz (ia casa inscnia en Ja partida eletlrdnica N*

Q707S8E8), respegio de las olras casas, on las lransfersncias ho se indica

senidumbre alguna, sblo que el frente de cada casa s el pasaje N° 1260.

Por fo tanto, no consta @it los lilulos archivados que la propielans onginal

2 haye lrensfendo su derccho de propiedad sobre el pasaje de acceso.

La cicunsfencia que se invoca de que ef psssje de acceso es de
propiedad comin de cada ung de las unidades inmabilisnas que se sirven
de dicho pasafe. no consta en la parida ragistal ni en Jos titulos de
(ransferencia ceghizados porfa biulsr de dowinio que aparece en el registio.
g . Esta instancia- considera que previamenle a la acumulacion debe
. definirse fa titularidad del pasaje de acceso y asi figure en el Registro ;
ot como de propiedad comin de las unidades inmobiifarias, para lo cual 2 =
(J - serd necesario que se reconozca Gue se (rata de unidades que estan Lo :-;é
N dentro de uno de fas regimenes de 12 Ley N* 27157 puas sefialan en ¢l [ P
e ) fecurso de apelacion que ne farman un condominio mi estén sujetas a ] g o=
,] mingdn régimen legal. 3 1% 5 = O
) IzE & 3
En consecuencia, slendo el litular registral del jnmusble inscrifo en s | g = &
¢ parttida N° 07034556, is Compadia Agricols y Comercist El Milagro lzé = o
) Saciedad Andnima y no La Venturosa S.A.; no procede la acumulacion del PE -~
'J < passgje n lampoco daja_rse sin efeclo las servidumbres, lal como se ha l(f) g %
: = L
> 8 =
% 4 SPE k]
s =i\
J
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cidn. Por fo fanio, previaments,

A g la ;
plantaado en s eschlurd publica de acunt / come'su condlcién de bien

debers definirsa @) dominio &l pasajo, as

comun.
(...)" (el resaltado y subrayado 2s nunsiio).

2. Es asi. que medianle ¢l preseate fiivlo so solicita 1a inscripeian del
Reglamentoq Intemse  via regudanzacidn  respaclo d‘e las umqlql%gs
inmabiliarias nscrilas en las partides atectrénicas N° 111 18596, 4996 ;
07035815, 07079656, 16778340, AGT78359 ¥ 46?782}67 del Registrio de
Predios de Lima. independizadas «a Ia padida malnz N° 07034556 gel
Regisiro de Piedios de Lima, a fin que se reconozca que se liala de
unidades inmebiienas  sujetss al iégimen de independizacion Y
cporooiedad

Conforme se evalld antenormente en la resoiuclén citada, en ef asiento 53—
fajas 275 del lomo G635 de |a paridfa matriz N® 07034556, originaimente se ‘.
ancortraba inscate un predio ¢on una sxtension superficial de 2,344.80m2
£n la anolacion marginal exlendida a fojas 253 del tomo 663 conslan fas
independizacionas del chalet N* 1260 v 1268, chaiei N° 1260 y 1244, chalel 1
N* 1254 y 1235, chalet intenor letra B. chalet letra C, chalat ‘etra D y chalst
leva E en el tome 715 a fojas 301, 307. 313. 318, 325, 331 y 337,
rzspectivamente.  En el asienlo 7 constar -que, Juego de las
desmembraciones, el inmueble mariz ha quadado reducido & una
exlension supedicial de 408.05m2; y que esld constituido por el Pasaje
1260 Sobre este pasaje quedaron constiluidas las senndumbres de tdnsito
parz las cualrc parcaias nuimero cualro, cince, seis y stete, lo misma que
\ las zernvidumbres de paso d2 las wherias de agua, desaglie y de las redes
eléctnicas de luz y.iuerza y de cuslquier olro servicio que queda instalarse
an e iuluro. Acicionalmeante, en 2l asiento 9 consla también la constitucién

ce servidumbre' de paso a favor del chalet independizado a fojes 307 del
tomo 715,

El Registrador deniega ia inscripcién del Reglamento Interno en via de
13?1 rcg_ularizaci(m indicando que la indepencizacidn no se realizé dentro de un
i3 régimen de_ propiedad horizontal, siro resuktando cada unidad Inmobitiaria
i ¢t totsimenle independiente de fas olras, sin la existencia de bienes comunes,
\?‘;’.37-\35” habigndose alectado con servidumbre el pasaje remarente que mantuvo sy
i daminia la Campafia Agricola y Comerc:al El Mifagrg S A,

af
HRGE

GREGAL

Paor 1anlo, corresponde determinar si procede la inserpcion del Reglamento
Interno via regularizacion respecio de una quinta,construida antes de la
vigencia de ‘2 Ley 22112, en que se habia constituido servidumbre sobre gl

,&;.Aﬁﬂ”' 5
b Sishr -1l
vl
=

TR

pasaje de acceso a la via pubiica ey
i
3. Conforme se puede apreciar del plano de independizacién que obra en e Vi
lituio  archivado N° 3375 del 13/2/1953, las unidades inmobitiarias \_}5
independizadas cgaforman una "quinta®; que cenforme a 1a definicion que — o T
actualmenle se eslablece en el articulo anico de la noma G.040 del ¢ =
Reglamenlo Nacional da Edificaciones es un: "Conjunto de viviendas ! ‘= =
edificadas sobre lotes de uso exclusive, con acceso POr un espacio comuan 53 =)
a cirectamente desde la via publica”. : ad m 55
Las quintas no se encontraban reguladas para ese mom PR |14 Ei = i |
7 ento. La ley N* g . £
10726 dei 11121946, ley que reguld la propiedad horizontal en el Perd y 2z 3 3 o3
que se encontraba vigente a la fecha de independizacién de las unidades o e i
Inmobiiiarias confarmantes de la quintz 8 la que se refiere e presénte o');:' ; =
z n—
D o
= <>
[ &3
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: 1 e

titule . comprendio exclusivamente a la propiedad horizontal, &
aq::lla en la que los duspmos pIscs o departamentes de un adificio
peranecen a distintos propietanos, exisliendo bienes comunes, entre 'os
que se encontraba el lerrenc sobrz el que se levartaba el edificio.

4. E\ dacreio !ev. N" 22112 promutgado el 14/3/1978, que derogd a la ley
10726, esiablecia ei régimen de propecad herizeslal, con cardeler
obligatarie para, loda edfficacion o cenjunte de eddicaciones integracos por
seccao'nes de dominio Sxclusivo pelleneciznies a diferentas propetarios y
ademas pol bienes de dommie comin y por sericios comunes  ksie
decreto ley eslablecsd exprosamiente en el segundo parrafo del articulo 17
que quedaban cemprendidas denlio dob mismo régimen, en 1o concerriente
2 presenval 1a concepoidn urbanistico alqutecionica onginal del conjunto
manlerar poonservar los hienes de uso comin y sevicos comunes—as
unidadas vecnzles  agupsinienics cesidencales, quintas v demas
madlaldades difeientes a los teadicionales edificos en aliura, conformadas
por secclones separadas perlenesenies a diferentes duefios

£n la pumera disposiudn traesilona del D.L.22712 e establecié que fas
edificaciones o conmjuntos de edificaciones actualmente ocupadas,
ferminadas o en ploceso de conslruccion., que reéspondan A fas
caracteristicas seiialadas en &l articulo 1, s¢ sujetaban al régimen de
dicha norma

Por Io tanta. en vitud 2 la feferida primers cisposicidn transitoria, fa quirta
f a la que se refiete la rectificacion solicitaca quedt sujela al régimen de
. | propiedad norizonial orevisto en al D.L. 22112,

5. La ley N° 27157, puhicada e 20/7/1999, que actuzsimente ieguls !
régiman de unidades de propiecac exclusiva y de prapiedad comuon.
S\ esiablece an @l aticulo 37 que los edificios de depadamentos, quinlas.
;%\‘casas en copropedad. centros y galerias comarciales o Camoos feriales: v

i

1%l otras unidaces inmobilizriag con bienes comunes cuando pertenezcan 3
" propi¢larios distinles, estan supelos al régiman du unidadas de propiscdad
excluswva y ¢e p(npiouad cemun

\ £n su articulo 2 se define 3 la quinta, estableciendo que es aquella
confarmada por unidades inmobifiarias de propiedad exclusiva que cuenta,
por lo menos, con un pasaje de acceso en calidad de bien comun,

E) articule 125 dal TUD del Reglamento de la ley N® 27457, aprobado
mediante D.S. 0356-2006-VIVIENDA, dispone que el régimen de propiedad
exclusiva y comin conlemplado en el Titulo 111 de la ley 27157, norma el
régrnen al que deberan somelerse las unidades inmobilfarias en fas quu
coexistan secciones de propiedad exclusiva y bienes ylo semvicios
comunes. Su aplizacidn es obligatioria cuando las secciones que \a

? conforman perftenszcan a dos o Mas propietarios y optativa cuando
pertanezcan a uno solc.

En el articulo 426 del mencionado seglamento se enumeran ias unidades
innobiliaias gue comprenden bienes de propledad exclusiva y de
propiedad coman, raguladas por dicho reglamento, enire las que se
encuentran las quinlas.

irdenendizades s chaiels en el 3% 1953 '
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Se aprecia entonces que conforme a 13 legislacion ""Qe"t?es"a‘d'aei‘:’l:;""?:%
la¢ quintas se encuentran stjelas 8l 0TI ded'projo oplar - conforme
comtn regulado en el Titulo 11l de Ia ley 27157, pudien Sopmimpiind i
al articulo 127 del reglamento -, entra los dos regimenes g 3 ol rocaen o
el régimen de propiedad exclusiva v propiedad comun, ¥ ) :

incependizacion y copropiedad”.

£l régimen de Independizacion y Copropiedaq supona 2 ‘exusiezcua. deer
unidades inmobiiarias de piopiedad exclusiva syscephbles e ds*d
incependizadas y bienes de uso comun, sujetas al r§glmen de. copropieda
requiade en el Cédigo Civil (articuio 128).

6. En e! caso de la guinta a la cue se refiere el presente titulo, en el
momento en que fa Compoania Agricola y Comercial EI Milagro S.A. era 2
dnica propietaria y solicid la independ:zacidn de los chalets, se encpnllgba
en vigor la ley 10726, que como se ha expresado, ne comprendia a ias
quintas. :

En la independizacion se senald que se constituia una servidumbre de paso
de las {uberlas de agua’ desagie y de las redes eléclricas de luz y fuerza y
de cuaiquier ofro servicia que pueda instalarse en el futura

En ese momento, el pasaje no {enia Ia calidad de comon, pues s& habia
constituido  senidumbre. Sin embargo. por imperio del D.1.22112 =
réqimen de propiedad horizonlal resuitaba aplicable a los predios que
constitvian quinta, por ¢l solo hecho de configurarss como tal: sin importar
Iz jorma céme se habla parantizado ¢l acceso a la calle, es decir, mediante
la transferencia de cucias deales a favor de ias unidades inmatiligrias
indepenaizadas 0 a lravés de la constitucién de una senvidumbre, o incluso
sin haberse configurade alguna de el'as. .

Asi, en la Resolucién N* 114-2005-SUNARP.TR-L del 251212005, respecto
8 una solicitud de inscripeidn de la acumulacion de unidades inmobiliarias
perteneslentes a una quinta, se expresé lo siguiente:

i)
ol )
=.< - . La circunstancia que no se haya otorgado reglamento interno, y que

=

no se haya inscrito, no significa que la edificacion no se rija por el

A régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad -

coman, por cuanto para su saja existencia basfa que exista dicha
edificacion y que las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
perfenezcan a mas de un propietario, segin se sefialaba en af articulo 1
del Decrelo Ley N° 22112, J

.

| Al estar reguladas las diversas fracciones por el régimen de unidades

inmobiliarlas de propiedad exclusiva Y propiedad coman, se
desprende la naturaleza del pasadizo comin, cual es ia de ser un bien
comun a todas las fracciones, de acuerdo al literal ¢) del arlicuio 3 dei
reglamento del Decreto Lay N" 22112, ai haber estada vigente al momento
de i3 constitucion, y conforme al literal ¢) del articulo 49 de s Loy N* 27157
(el resallado es nuestro)

7._ La Comparia Agricola y Comercial Ef Milagro S.A. ya transfind e 4rea
Uil ded inmueble (los chalets) quedando of pasaje que sirve da acceso 3 la

desarallo se encusnlra an ia Resoiucion N* £46-2005-SUNARP-TR-L del 27/7/2005 y N°

1107-2013-5UNARP-TR-L del W2013
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RESOLUCION No. - }25_{.2013 — SUNARP-TR-L

via pubhica. S bien sa conslluyd servidumbre sobre ol pas
obedectt a que no existia un régimen de oropiedad honzonlal en fa ép

e-'.\b(?.ue se configuse dicha quinta y sc requesia asagurar 2l zcceso a la via
publica.

Aungue o se ha transferdo una ciola ideal del pasaje conjuntamenle con
las unidades innwdbiharms wulepencientes, 1a naluraleza de lo finca hace
que haya iesfiade de apicacien ¢ Decieto Ley 27912, y que en la
aclualidad, sem orocedente eleqr cualguiera de ios regimenes que
esiablece el Reglamento do fa Ley 27157 Lo cual esla sienlo materia de
regulanzacion con 2l presents hluio :

En consecurscia, conesponrde (evocar la observacién formulada por el
Regieirador de’ Registro de Piedios e Lima. -

8. So deja constancia que, en 2| caso resueto ton Ia Resolucion N° 446-
2005-SUNARP-TR-(. del 2712605, s2 salictiava la reclihicacion del dorrinio
de up passje. respecle del cual el tular registral ya habia dispussto el
100% del mismo a tres de 'as cualio unidades inmebiliaras conformantas
de la quinta A diferencia del taso anlericrments expussio en el presénte
no hubo disposicion del pasaje comun y jusiamente, lo que $e pretende es
v regulanizacion de la constitucien del Reglameaio interno otorgado por la
propietarna de fodas s unicades ‘nmebiliarias conformantes de la quinta, a
fin de reconocer gue el pasaje fiene la calidad de comin o

En aese sentido ne =2 considera gue se trale ce un fitule con @s mismas
caraclarislcas.

9. Mediante Resolucion NY (89.2011-SUNARPISA, publicada en el dano
oficial “El Peruano” el 30/11/20%1. se ha derogado 'a parte del arliculo 156
del Reglamenty General de los Regislros Plblices que estabiecia que el
Tribupa Regisiral debiz pronunciarse respecio a los cerechos registrales,
Por io lanio, compate exclusivamenie 2 la primera inslancia regstral
detenminar fos derechos que corigspondan 2

. Interviene comg  Vocal Suplente Andrea Paola  Gofuzzo Visquez.
auiorizada mediante Resolucion N° 171-2013-SUNARPIPT dal 1B/6/2013.

Estando a lo acordada por mayoria, . ’ b i i ;;
VIl. RESOLUCION ,—‘ g
56

REVOCAR Iz observacian formutada por el Registrador del Registro de :
Predios de Lima, al titulo sefaiado en e encabezamiento, cenfolme & los Qﬁ\
fundamenlos expuestos en la presente  Resolucion y DISPONER' su :
inscripcion, previo pago de los derechos regisiralgs conrespondientes.

s

égistgese y comuniquese. :
£l
:l '.Y_% = . .
&

oy
(&

<
=2
i : | 3.
£ 3 . = 2 OO
LULS ALBERTE ALIAGA HUARIPATA AND ASQUEZ o E S
_Presidenle (g) deaSegunda Sala Voeal (s) del Tribunal Registral . ,'c( vy T E‘ﬁ‘ y
del Tribunal Regis | 2 B T
Il I S |
q n < o
3 NZ s =%
5 &
- ;_? t;—‘
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La vocal que suscribe emite el siguiente voto ¢n discordia: ;

s
1. Conforme al arficuio 33 b.2) del Reglamento Ceneral de_ak;i s:ef.llgsctlrgn
+ Pibicos, cuando una Saia del Tribunai Registral £onozea en T! i
un Hiwlo con las mismas caracteristicas de ofro anterior resuelto p ' r'ter‘io
_Sala u ctra salz del Tribunal Registral, aquélfa deberd -su_;etarse" alc |En és?[':
estabiecido, salvo que considers que dede apartarse de dicho criter '°~R o
oltimo  supueste se solictara | convceatoria & un Pleno eﬂd i
extracrdinario para que se discutan ambaes criterios y se adopte el que le
prevalecer,

Zsla norme pretence evilar crlencs contradictonios al inferior del Tribunal, 2 /a
misma vez que asegurar la prediclibdidad de las decisiones registrales.

2. En =l caso de s quintas construidas curante la vgencia def O.Ley 10725,
en las que el propietanio originario constituyé servidumbre sobre el
pasaje de acceso, asle calegiado ha estabiecido:

N

- Res. 44G-2005-SUNARP-TR-L del 27/7:2005;

Quintas :

Los proplalaros ds les unidades de deminio axclusivo que integren una qisinta |
« 10 sjamen copropiedad de pleno derscho sobre ol pasaje cornun de ingreso,

debigndo astarse o lo gua iss pardas ha yan eslablecic'o al respecto,

En el analisis ¢e dicha resolucion se senalé:

w7 \é:g\\,e/ decraio ley N* 22712 promuigado el 14-3-1978, que derogd a la ley
. @?26, aslablecic ef régimen de propiedad honzontal, con cardctor abligatoria
’/y:a foda edificacidn o conjunto d¢ edificacionas integradas por Secclones da
5" dominio exclusivo perteneclentes a diferantes propietanos y adémas ‘por
= bienes de dominic commun ¥ por servicios comunes Esle decreto ley ostablesic
sxpresaments en el ssqundo parafo del Ar. 1° que quedaban comprendidas
deniro del misma régimen, en o cancemisnte a prsservar la concegpeicn
urbanistico arquitestsnica onginal dei conjunto y mantener ¥ conservar los
bienes de uso comun y sarvicios comuncs, 185 unidedes vecinales,
agripamienios residencisies, guinias y demas modaiidades diferentes a los
Iradicionales edificios en alflwra, conformadas par secciones separadas
perenecienies a difersgias duerios.

En fa pnmers disposicion ltansiona del DL 22112 se esfablacié que’ las

. edificaciones © conjunios de sdificaciones actualinente ocupadas, terminadas
O en procesa de construceidn, que respendsn a las caracterislicas sefisladas
cn el At 1%, se sujelaban ai régimen de dichs narma.

"
»

. -~
" Porio tanto, en vidud & la rafenida primera disposicién hans#m‘a. la quinta :a la j
gue se refiere la rectificacion solicitads Queds sujefa al rdgimen de propiedad =
horizontal pravisto en of D.L. 22112 . - ig; x .
: oy o "y}
. e ) N
- ElAR 1" del D.L. 22112, 3! referirse 3 las quinlas ¥ temés modalidades 3 é 2 :_H }
diferentss & fos iradicionales edificios en aitura, no establecla que en éstas Ig. e =
existiian bienes de dominio comun - que sf se preveian para los edificios en 3 IJ; = SSE. ‘f-— :
altura -, sino bianes de Lsa comin. 2 = =
-
"B £
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cabla la sarvidumbre.

RESOLUCION No. - |} 352013 ~ SUNARP-TR.L

El yegiamenio del DL 22112, amohsd t
L 4 o] B
enumeraba en el A 2* g los menesp:rc . Sl

- donun comn >
105 hienes de uso comon camun, pero ne el:ymembd

lo que si eslapkaclah las notmwas anfedishas es que en ias quintas ¥ dem3s
modalidades difurziiles a fos fradicionalkes advficios en altwa existian servicios
comunes. sl igual que en jos edfinns on ollum  Los Sevicios comunes
estaban eaumerados ent of A 4° dnl ENAIGNE0, ¥ wian fos sgurentes:

3) La guardiania, porfena y e

Bl La bmpieza, consenacion vomanfenmimets de s dreas  amblentes,
Glermenios, y en geniend de 08 hienos o donimo v use conmnes

c) La meineracian yéo elriinacion de basur,

a) Erslenhrado publco, baia poboia y Jardnes publicos. siemorg que 6 0ago
de ips dwvechos v eniltas deban clectuar s propetaios en conjunio

¢} La adnmimnstracion de iz edificacion

- Comio pusds apreciarse de 1o expuestn (as normmas gue ngeron i Guinta 2
@ quo se reflere l2 recoficacdn sokeitade 2 la fecha de la culminacion de su
construccién y a fa fecha de ias transtorencias de las unidedes de propiedad
exclusiva wlegranles de ja misma, ne astablecian que en 198 quinias el pssaje
de ingreso tenie le calidad de bien de dominio coman. Las nomss soio
fiacian referencis 2 08 DieNes de ¢S Comin ) SErvICIos CamMUNes.

For lo lanto, si bien lo quinla se¢ encontraba comprandida en af régimen
requiado por ei DI 22112, el pasea de ngrese - que era uh tien de uso
comdn -, NG neécasarnamente era de donanio comdn.

Asl, para defarminar &f régumen de propiadad del passie de wngreso & la
guinta, debis asiarse a b que '35 pares hubieran paciedo. Se concluye por
fanlo que los propistarios de Jas unidades de dominio exclusivo que inlegran
Ia quinia 1o ejercen coprogiedad de plena derecho sobre ol passje comun de
NGreso.

~,5\- E£n la saiicilud de independizacitn se sefald que la unidad inmobilisne que
:g'lse indgpendizaba lendrla accesc por &l pAsuie comwN, SH1 embalye esle

sfirmacion no Implicaba que el refenoa pasaje comon fuers un bien de
daominic comiin. Es mas, en ie soficiiud de independizacidn se seilslé que ef
inmueble que se independizaba (.} go7a de la servidumbre perpeiua de paso
o iransito, (w2, aire, paso de fubera de agua o desagic’.

La servidumbre es un gravamen solve un predic (predio sirviente) en
beneficio de otro (predio dominanie), que dan darsche al predio dominanfe
para practicar cierlos acles de wso del predic siviente o para impedic al
duefio de éste el Bjervicio-de algunc de sus derschios. Al respecfo, conforme
al Arl. 977 dei Cidigo Civi! de 1936 - que se enconbaba vigente a la fecha de
la referida independizacién -, eslaitecia que el propistanc de dos predios
purde gravar uno con senddumbre en beneficio de! oto. Lo mismo se
estahlece en el Ad. 1048 del Codigo Ciil vigenie eri la aclualidad.

Si bign la antedicha servidumbre no Se inscrbié - pues fue objelo de
observacidn & no haberse cumpiido con fa formalidad requerida (escriiura
publica) -, guaeda clero gue e predio gue se independizé no lenia ningun
derecho de propiedsd schre el pasaje comun, pues si asi hubiera sido, no

- B
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S 445-2005-SUNARP-TR-L - s
la vigencia del D.ley
dicho régimen al eniraf dicho D Ley en
es necesariamente  bien comun: puede
nario manterga la pmpleqad del
| que el propetand originaric haya

citada Re:

3. Como puede apreciarse, en la
Wy # nstruidas antzs de

astablecid que en las guintas co
22112 - y que quedaren sujelas 2
vigor -, &l pasaje ce ingreso no & :CE
suceder enlongas que el propelafio ongl
. mismo Como por ejemple, &l supuesto &0 8
constituide seividumbre sobre diche pasaje.

Asi. en caso de conslilucién de servgumbre, el pasaje queda afeclo, pere el
propistanc orginario mantiens el derecho de propiedad. Por su parte, 103
propielarios de las secciones de propiedad exclusiva yenan deregho a servirse
del pasaje comun, ped no ejercen derecho de propiedad sobre dicha pasaje.

En i cilads rescucion se examing sl derecho ca propiedad sobre el pasaje

comun, y sa concduyd de 'a mane:a anles expuesla Cantrariamante a lo que -
se afitma en &f voto en mayaria, en dcha resolucién no se sujetd ia titulardad

del derecho de propiedad.sobre el pasaje 2 1a regulanzacian de reglamento

interne alguno: se senalé direclamenle que el propietario de una de las casas

que zlegaba tener derecho de copropiedad sobre el pasaje. carecia de dicho

derecho.

~
e

En el fitulo venida en grado se presenta ura silwacién similar a la que se
resoivid con la citada Res 44B6-2005-SUNARP-TR-L; se trala de una quinta
constriyida durante la vigencla del D Ley 10726 en la que el propigtario
originario establecié servidumbre sobre el pasaje de ingreso.

4. A ello debe anadirse que al examinar esle colegiadn el pedide de
acumulacion que involucraba al mismo pasaje Inserita en |z parlida electrénica
N°® 070345546 del Regislic de Predios de Lima, este colegiado concluyé en la
Res, 205-2012-SUNARP-TR-L lo ziguiente:

dominante, por la que el lilsr del predio sinisnls sigue siendo propielano de
su inmueble !

f.-d :

Al respecio, debemos sedslar que de la revision de los filvlos de
translerancias realizadss par !a Comparia Agriesla y Comercial El Milagro
S.A., s¢ advierfa que esla empress ranslind 1as casas estableciendo respacio
de una, senvdumbie de psso frente al pesais (.. v respecto de olma
servidumbre de trénsito sobre ei pasgje (.. ), raspecto de ias oiras cesas, en
Ias transferancias no $é indrca servidumbre alguna, séio que el frente de cada
casa es el pasaje N* 1260. Por fe lanta, no consfa en ios tituios arctivados
que la propigtaca original haya iransfenda su dereche de propiedad sobre el
pasaje de scceso

L
- - - N L= B
La circunstancia que se nvoce, de gue el pasaje de 8ccess es de propiedad = =
comon de cada una de las unidades inmobilianas que se siven de dicho : 2
pasq,‘e. no consla en Ia pad{d.? ragistral ni en Jos lfidos da transferencia !r L & o ‘(-":; 3
realizados por &l fitular de dominio que aparece en el regisiro, [Xxe ]/ = |
1L o

Lfsta instancia considera que previamenie a fa acumulacion debe definirse la IZ 8 =2 =t I
titiaridad def pasaje da acceso y asi figure en el Registro como de propiedad ' )& gy
comon de las unidades inmobiliarias. pare lo cual sera necesaro que se 10‘)3’ o =X
reconozca ue se lfrata de unidades que estan dentro de una de fos 5 ,% t
regimenes de fa Ley N° 27157 (...) | & g

[T st

1= Lo
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SE,
En conrsecuencia. siendc ef iitular requsial del inmuebls inscote en 13 parigla %Q
N" 07034556, la Conmpafita Agricola y Comercia! &I Milagro Scciedad LT
Angnima y no ia Vepiurosa SA . no procede la acumulacion def pasab i 27, Vi B 2
lampoce dejarse sin efeclo Jas seradumbres. tal como se ha planteado en B~ T &r

ssoniure publica de acurmidacion Por fo lanfo, prevamente oebard definirsa ¢f \@'?
darminio del pasaje. asi conio sy cendicidn de bien comun. ;

{.)

6. Sin pequicio de lo selalade e los puntes que anloceden y no chslanie qus
N0 procade i acuniacion dof pasage on tanle no se registrs previamente el

dominie de s Venurosa SA. 0§ preciso pronuiciarse sotve fos deimas
. aspeclos de ia ohsen-acién

£, &

5. Ahara bien, el apelanle inferprela la Res 205-2012-SUNARP-TR-. en &f
senlido quo es posibie definy gl dominie del pasaje da ingresoe & {ravés de la
regularizacion de! reglamenta interne on la que no participa 12 propietaria de
dicho pasaje’ Compafiia Agricola v Comercial El Miagre Sociedad Anénima.

Sin embargo. en aplicacion dz los princpios de legitimacion y da traclo
sucesivo. No podria admdicse que gquien ejerce derecho de prepiedad
exclusivo sobre ua predie ~ aun cuancoe se trale de un pasaje - no particips
en el aclo en el que se define gue dicho pasaje no e pertenece. Esta afecta
el derecho de propiecac el qua liene proleccion constiluconal. X

£n todo cazo. resulia indispensadle gue sa convogue 2 un Pleno Ragistial
para poder apariarse del ciilerio adoplado en fa Res. 446-2005-SUNARP.-TR.
L, en |2 que se concluys que, i una saccion conlarmants de una quinta ligne
derecho ¢e propiacad sobre el pasaje comdn. no cabe la sarvidumbre.

Eslo es, si el propistaric orlginario consiluyo senvidumbre sobre a2l pasaje de !

ingre<0. es porgue s precios coniormanies de la qunta, no lenian defecho
. de propiedad alguna sabre diche pasaj2, conservande et propistaria originaric

dececho de propiedad sobre dicho pasaje : 2

Y
Por las 1azones eﬁﬁéﬁﬁs".@elo por confirmar la obsesrvacida.
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