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RECURSO : H.T.D. N° 84838 del 12/12/2022.
REGISTRO : Predios de Lima.

ACTO (s) : Declaratoria de fabrica, reglamento interno e

independizacion.
SUMILLA

DOCUMENTACION SUBSANATORIA
Procede presentar documentacién que subsana los defectos u obstaculos consignados
por el registrador, con el primer recurso de apelacion o ante el Tribunal Registral.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcién
de la declaratoria de fébrica, reglamento interno e independizacion
respecto del predio inscrito en la partida electronica N° P02079776 del
Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto, se adjunta la siguiente documentacion:

- Declaracién jurada suscrita por el arquitecto Luis Guillermo Canales
Lencinas, con firma certificada por notario de Lima José Urteaga
Calderodn el 9/9/2022.

- Copia literal de la partida N° P02079776 del Registro de Predios de
Lima.

- Reglamento Interno en documento privado suscrito por Delia Romero
Pacheco y Luis Alberto Romero Pacheco, con firmas certificadas por
notario de Lima José Urteaga Calderon el 26/8/2022.

- FOR N° 2 suscrito por Delia Romero Pacheco y Luis Alberto Romero
Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con
firmas certificadas por notario de Lima José Urteaga Calderon el
26/8/2022 y 6/9/2022, respectivamente.

- Memoria descriptiva de independizacion suscrita por Delia Romero
Pacheco y Luis Alberto Romero Pacheco, y por el arquitecto Luis
Guillermo Canales Lencinas, con firmas certificadas por notario de
Lima José Urteaga Calderon el 26/8/2022 vy 6/9/2022,
respectivamente.



RESOLUCION No. - 597 -2023-SUNARP-TR

Informe Técnico de verificacidbn suscrito por el arquitecto Luis
Guillermo Canales Lencinas con firma certificada por notario de Lima
José Urteaga Calderon el 6/9/2022.

Plano de Localizacion y ubicacion (Lamina U-01).

Plano de Arquitectura- Distribucion de Plantas (LAmina A-01).

Plano de Independizacion (Lamina 1-01).

* Los planos se encuentran suscritos por Delia Romero Pacheco y Luis
Alberto Romero Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo Canales
Lencinas, con firmas certificadas por notario de Lima José Urteaga
Calderodn el 26/8/2022 y 6/9/2022, respectivamente.

Con el reingreso del 22/11/2022, se adjunta la documentacion siguiente:

Reglamento Interno en documento privado suscrito por Delia Romero
Pacheco y Luis Alberto Romero Pacheco, con firmas certificadas por
notario de Lima José Urteaga Calderon el 21/11/2022.

FOR N° 2 suscrito por Delia Romero Pacheco y Luis Alberto Romero
Pacheco, y el arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con firmas
certificadas por notario de Lima José Urteaga Calderdn y notario de
Lima Eduardo Laos de Lama, respectivamente, el 21/11/2022.
Memoria de independizacion suscrita por Delia Romero Pacheco y
Luis Alberto Romero Pacheco, y el arquitecto Luis Guillermo Canales
Lencinas, con firmas certificadas por notario de Lima José Urteaga
Calderdén y notario de Lima Eduardo Laos de Lama, respectivamente,
el 21/11/2022.

Plano de Localizacion y ubicacién (Lamina — UQ1) suscrito por el
arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con firma certificada por
notario de Lima Eduardo Laos de Lama el 21/11/2022.

Plano de Arquitectura Distribucion Planta (Lamina A-01) suscrito por
el arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con firma certificada
por notario de Lima Eduardo Laos de Lama el 21/11/2022.

Plano de Independizacion (Lamina I-01) suscrito por el arquitecto Luis
Guillermo Canales Lencinas, con firma certificada por notario de Lima
Eduardo Laos de Lama el 21/11/2022.

Con el recurso de apelacion se acompafian los siguientes documentos:

Copia literal de la partida N° P02079776 del Registro de Predios de
Lima.

Anexo 1 con los datos de la copropietaria Delia Romero Pacheco y
Anexo N° 4 suscrito por Delia Romero Pacheco y Luis Alberto
Romero Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo Canales
Lencinas, con firmas certificadas por notario de Lima Eduardo Laos
de Lama el 5/12/2022 y el 7/12/2022, respectivamente.

FOR N° 2 suscrito por Delia Romero Pacheco y Luis Alberto Romero
Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con
firmas certificadas por notario de Lima Eduardo Laos de Lama el
5/12/2022 y el 7/12/2022, respectivamente.
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- Reglamento Interno en documento privado suscrito por Delia Romero
Pacheco y Luis Alberto Romero Pacheco, con firma certificada por
notario de Lima Eduardo Laos de Lama el 5/12/2022.

- Memoria de independizacion suscrita por Delia Romero Pacheco y
Luis Alberto Romero Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo
Canales Lencinas, con firmas certificadas por notario de Lima
Eduardo Laos de Lama el 5/12/2022 y el 7/12/2022, respectivamente.

- Plano de Localizacion y Ubicacion (Lamina U-01).

- Plano de Arquitectura- Distribucién de plantas (Lamina A-01).

- Plano de Independizacion (Lamina 1-01).

* Los planos se encuentran suscritos por el arquitecto Luis Guillermo

Canales Lencinas, con firma certificada por notario de Lima Eduardo

Laos de Lama el 7/12/2022.

DECISION IMPUGNADA

El registrador publico del Registro de Predios de Lima Eric Hugo Jesus
Molina Palante deneg6 la inscripcidn solicitada formulando observacion
en los términos siguientes:

DECLARATORIA DE FABRICA, REGLAMENTO INTERNO E
INDEPENDIZACION

Visto el reingreso de fecha 22/11/2022, conforme a los documentos
presentados, se debe sefalar las siguientes observaciones:

1. Se omite adjuntar el anexo donde figure los datos de la copropietaria DELIA
ROMERO PACHECO.

2. En la memoria descriptiva de independizacion con firma certificada de fecha
21/11/2022, se consigna que la Unidad Inmobiliaria N° 2 (segundo piso) tiene
un area ocupada de 74.33 m2, discrepando con el plano de independizacién
donde se consigna con area ocupada de 70.88m2.

3. En el plano de independizacién con certificacion de firmas el 21/11/2022, se
omite consignar la medida de la colindancia del lado izquierdo.

4. Con respecto al reglamento interno se debe sefialar lo siguiente:

4.1. En el articulo 3 se consigna como total de area ocupada de la Unidad
Inmobiliaria N° 1: 80.85m2 y Unidad Inmobiliaria N° 2: 80.85m2, omitiendo el
area ocupada del segundo piso que en total seria la sumatoria correcta Unidad
Inmobiliaria N° 1: 141.82 m2 y Unidad Inmobiliaria N° 2: 151.73 m2.

4.2. En los articulos 7 y 8 (porcentaje de participacion), se consigna que la
Unidad Inmobiliaria N° 1 y N° 2 tienen como porcentaje de participacion 50%
cada uno. Pero al revisar el porcentaje respecto al area ocupada de cada
unidad, se debe sefalar que el porcentaje de participacién correcto con
respecto a la Unidad Inmobiliaria N° 1 es de 48.31 % y la Unidad Inmobiliaria
N° 2 es de 51.69 %.

4.3. En el art. 15 en el inciso b se consigna que la participacion de cada
propietario es en mérito al porcentaje que sefiala en el articulo 5, pero lo
correcto es que la descripcion de los porcentajes de participacién se encuentra
establecidos en el articulo 6. Sirvase subsanar.

*Toda modificacion y/o subsanacion debera efectuarse siguiendo la misma
formalidad con la que fue otorgado el documento que se modifica y/o subsana.
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Los datos que obran en los documentos que se adjunten en via de subsanacion
deberan ser concordantes entre si, y deberdn adecuarse al antecedente
registral de acuerdo con la Resolucion N° 992-2008-SUNARP-TR-L, de
12/09/2008.

Presente un juego original y dos copias de la documentacion materia de
subsanacién, de conformidad con los articulos 29° y 31° del Decreto Supremo
N° 035-2006-VIVIENDA (Reglamento de la Ley N° 27157).

BASE LEGAL: Numeral V del Titulo Preliminar; articulos 31° y 32° del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos concordante con el articulo
2011° del Cadigo Civil; Ley 30830; D.S. N° 008-2019-VIVIENDA; Ley N° 27157;
D.S. N° 035-2006-VIVIENDA, Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
La recurrente sefiala, entre otros, los siguientes fundamentos:

- De acuerdo a la evaluacién y a lo indicado por el registrador, el titulo
contaba con observaciones subsanables; por tal motivo el 21/11/2022
se adjunta nueva documentacion acompafiado de un escrito; sin
embargo, el titulo fue nuevamente observado solicitandose una serie
de modificaciones.

- Por motivos de salud le ha sido imposible presentar la subsanacién
en el plazo sefalado.

- Al ya haber subsanado las observaciones, solicita se levanten las
observaciones y se disponga la inscripcion del titulo. Para ello,
adjunta nueva documentacion.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electronica N° P02079776 del Registro de Predios de Lima

En la citada partida corre inscrito el lote 1 de la Mz. E del Grupo F del
Pueblo Joven Horacio Zevallos Gamez, distrito de Ate, provincia y
departamento de Lima.

El predio submateria cuenta con un area de 161.7m2, siendo sus
linderos y medidas perimétricas los siguientes:

Frente : 10.10 con la calle G
Derecha : 16.00 con la calle 4
Izquierda  :16.10 con el lote 2

Fondo : 10.05 con el lote 14.

En el asiento 00003 corre registrado el dominio del predio a favor de
Delia Romero Pacheco (soltera) y Luis Alberto Romero Pacheco
(soltero), quienes lo adquirieron en mérito de la escritura publica del
30/10/2013 otorgada ante notario de Lima Roque Alberto Diaz Delgado.
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PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal Beatriz Cruz Pefiaherrera.

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

Si procede presentar documentacion que subsana los defectos u
obstaculos consignados por el registrador, con el primer recurso de
apelacion o ante el Tribunal Registral.

ANALISIS

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

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

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

El articulo 3 de la Ley N° 27157 fue modificado por la Ley N° 30830
publicada en el diario oficial “El Peruano” el 27/7/2018, precisandose que
los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31/12/2016, que
hayan sido construidas sin licencia de construccién, conformidad de obra
0 que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion yl/o

1 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 20/7/1999.

2 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 17/2/2000.

3 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 8/11/2006.

4 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 12/2/2019.
5
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reglamento interno, de ser el caso, pueden sanear su situacion de acuerdo
al procedimiento establecido en la Ley.

Asi, de acuerdo a esta disposicion, se extendié el &mbito de aplicacion de
la Ley N° 27157 para edificaciones ejecutadas hasta el 31/12/2016,
sefialando en su Unica Disposicion Complementaria Transitoria que los
propietarios de predios que se hayan acogido con anterioridad al
procedimiento de regularizacion dispuesto por el articulo 3 respecto a
edificaciones terminadas al 20/7/1999 o dentro del plazo establecido por
la Disposicion Complementaria Décimo Cuarta de la Ley N° 27972, Ley
Orgéanica de Municipalidades modificada por la Ley N° 28437, y en los que
se hayan efectuado nuevas edificaciones, ampliaciones, demoliciones o
remodelaciones en el mismo predio con posterioridad a dicha fecha,
pueden acogerse a lo dispuesto en la presente Ley.

3. Con el titulo venido en grado se solicita la inscripcion de la declaratoria
de fabrica, reglamento interno e independizacién respecto del predio
inscrito en la partida electrénica N° P02079776 del Registro de Predios
de Lima.

El titulo ha sido objeto de una serie de observaciones, respecto de las
cuales se acompafia documentacion subsanatoria con el recurso de
apelacion, refiriendo la apelante que por motivos de salud no las pudo
reingresar a tiempo, por lo que solicita que dicha documentacién sea
evaluada y se disponga la inscripcién del titulo.

4. En cuanto a la presentacion de documentacion subsanatoria ante esta
segunda instancia, en el CCVIIl (208) Pleno del Tribunal Registral
realizado en sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 10 y
11 de abril de 2019, se aprobé el siguiente acuerdo vinculante para esta
instancia:

DOCUMENTACION SUBSANATORIA
“Procede presentar documentacién subsanatoria de los defectos u
obstaculos consignados por el Registrador, con el primer recurso de
apelacion o ante el Tribunal Registral”.

Conforme lo expuesto, el apelante podra presentar junto al recurso de
apelacion o mediante escrito ingresado ante la secretaria del Tribunal
Registral, documentacion que permita subsanar los defectos sefialados
por el registrador.

En consecuencia, en aplicacion del citado acuerdo, esta instancia
procedera con la calificacién de la documentacidon subsanatoria remitida
por el administrado, para asi determinar si los defectos consignados por
el registrador aun subsisten.
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Previamente a ello, es necesario describir el antecedente registral a
efectos de ver el contexto en el que la regularizacidén se esta solicitando
inscribir.

5. En la partida electronica N° P02079776 del Registro de Predios de
Lima se encuentra inscrito el lote 1 de la Mz. E del Grupo F del Pueblo
Joven Horacio Zevallos Gamez, distrito de Ate, provincia y departamento
de Lima; con un area de 161.7m2, siendo sus linderos y medidas
perimétricas los siguientes:

Frente : 10.10 con la calle G
Derecha : 16.00 con la calle 4
Izquierda  :16.10 con el lote 2

Fondo : 10.05 con el lote 14.

En el asiento 00003 corre registrado el dominio del predio a favor de
Delia Romero Pacheco (soltera) y Luis Alberto Romero Pacheco
(soltero).

6. De acuerdo a la documentacién presentada con el titulo, se esta
declarando en via de regularizacion una fabrica de dos pisos, edificacion
sobre la cual se esta constituyendo un régimen de propiedad exclusiva
y propiedad comun originado dos unidades inmobiliarias:

- Unidad Inmobiliaria N° 1 (1er y 2do piso).
- Unidad Inmobiliaria N° 2 (1ery 2do piso).

Mediante reingreso del 22/11/2022, se acompafié -entre otros
documentos- el Reglamento Interno, la memoria de independizacion y
plano de independizacion que cuenta con la certificacion notarial de firmas
el 21/11/2022; documentacion que indica la siguiente informacion:

Unidad Inmobiliaria N° 2:

Memoria descriptiva:

» Primer Piso: Cochera y escalera de acceso al segundo piso.

Tiene un Area Ocupada de 80.85 m2.

Area Techada de A.T.= 80.85 m2 y un Area Libre de A.L.= 0.00 m2

lSegundo Piso: '—iall de ingreso, Sala — Comedor, cocina, bafio, dormitorio 1,
10 2, mitorio 3.

Tiene un[f‘rea Ocupada de 74.33 m2,]con los siguientes linderos y medidas
perimétriSaes:

Area Techada de A.T.= 70.88 m2. y un Area Libre de A.L.= 9.97 m2.
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Plano de independizacion:

AIRES DEL LOTE 14

10.05

UNIDAD INMOBILIARIA N°2
AO= 70.88 m2.
AT= 70.88 m2.

8.07

Pozo de Lpz 2

AD= 957 m2
AT= 000m2

4.28

2.36

| SEGUNDO PISO 3 |
ITEM DESCRIPCION AREA OCUPADA |  AREA TECHADA

i § UNIDAD INMOBILIARIA 1 60.97| 60.97

2 POZODELUZ1 19.88 O.Ug

SUB TOTAL \ 80.85 60.97
ITEM DESCRIPCION AREA OCUPADA |  AREA TECHADA

1 UNIDAD INMOBILIARIA 2 70.88 70.88

2 POZO DELUZ 2 9.97 0.00

SUB TOTAL 80.85 70.88

[ ToraL [ san o

De lo expuesto, podemos apreciar que en relacion al area ocupada de la
Unidad Inmobiliaria N° 2 (segundo piso) existe discrepancia entre la
memoria descriptiva (74.33m2) y el plano de independizacion (70.88m2).

7. Ahora bien, a efectos de subsanar las observaciones formuladas por el
registrador, se ha presentado nueva documentaciéon (FOR, reglamento
interno, memoria descriptiva y planos), conforme se ha detallado en el
Rubro | de esta Resolucion, la cual cuenta con certificacion notarial de
firmas el 5/12/2022 y 7/12/2022; apreciandose que en los citados
documentos se han corregido los datos, a efectos de que exista
coincidencia entre si, lo que subsanaria las discrepancias advertidas por
la primera instancia. Asi, en la documentacion adjuntada con el recurso
de apelacion, se advierte la siguiente informacion:
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Memoria descriptiva:

SEGUNDO PISO

Uso: Vivienda

Area Ocupada: 80 85 m2

Area Techada: 70.88 m2

Descripcion de los ambientes: Escalera de ingreso, Hall, Cocina, Sala -
Comedor, Dormiterio 1, 2, 3 y Bafio.

Plano de independizacion:

AIRES DEL LOTE 14

10.05

i 4

UNIDAD INMOBILIARIA N°2
AO= 80.85m2.
AT= 70.88 m2.

3.07

307
08
0y

10,07

16.10

JE LA CALLE 4

:S DEL LOTE 2

De lo expuesto, podemos apreciar que en los citados documentos se han
corregidos los datos, a efectos de que exista coincidencia entre si, lo que
subsanaria las discrepancias advertidas por la primera instancia; por lo
gue corresponde dejar sin efecto el numeral 2 de la observacion
formulada por el registrador.

8. Asimismo, con el recurso de apelacion se acompafo Anexo N° 1 — Ley
N° 27157, suscrito por Delia Romero Pacheco y Luis Alberto Romero
Pacheco, y por el arquitecto Luis Guillermo Canales Lencinas, con firmas
certificadas por notario de Lima Eduardo Laos de Lama el 5/12/2022 y el
7/12/2022, respectivamente, con la siguiente informacion:
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ANEXO N° 1
LEY N° 27157
Sup ar p L DATOS DE LOS SOLICITANTES
PERSONAS NATURALES

=== ROMERO PACHECO | DELIA
Apoidos Nombres

e ] oxe [X] a [ e [ . | 10248669

| [ PUEBLO JOVEN HORACIO ZEVALLOS GAMEZ MZ. E LOTE 01 GRUPO
| Domacio

| Estado Ched Solery ‘.l] CMO;__J Vilo I: Dm[—l Separado pdemiments j

Kpelidos y nombves del (a) chayuge

Como podemos apreciar, se han consignado los datos de la copropietaria
Delia Romero Pacheco, por lo que corresponde dejar sin efecto el
numeral 1 de la observacion planteada por la primera instancia.

9. En relacion a la omision del dato referido a la colindancia sefialada por
el registrador, con el presente recurso se adjuntd nuevo plano de
independizacién que cuenta con certificacion notarial de firmas el
7/12/2022, el cual sefala lo siguiente:

10.08

o I
r_ 1005 == el
UNIDAD INMOBILIARIA N°2
AO= 80.85m2.
5 = AT= 80.85 m2.
5 |5 = o
© t 2 8
N <
w e ¥ 1007 _ W
= e — 4
@) — o |
4 <
(&)
2l |z 5 o
= = H 8
UNIDAD INMOBILIARIA N°1
AO= 80.85m2.
AT= 78.85m2.

10.10
— —

Asi, podemos apreciar que se cumple con subsanar la omisién advertida
por la primera instancia, por lo que corresponde dejar sin efecto el
numeral 3 de la denegatoria de inscripcion.

10
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10. De otro lado, el articulo 15 inciso b) del Reglamento Interno adjuntado
mediante reingreso del 21/11/2022 sefial6 lo siguiente:

Articulo 15°, - Convocatoria y Quérum.

a) La convocatoria a Junta se efectuard, mediante comunicaciones escritas, que contendran,
obligatoriamente, la designacién asuntos a tratar, utilizando cualquier medio que permita tener
constancia de recepcion de dicha citacién; sin perjuicio de la obligatoria publicacion de la misma en
las pizarras o vitrinas que debe mantener la administracién en lugares visibles de la UNIDAD
INMOBILIARIA.

b) Cada propietario participara en la Junta, en funcion del porcenges ipacion en las areas y los
bienes comunes que le corresponda, segun lo establecido enel presente Reglamento.
Dichos Porcentaje servirdn, tanto para establecer el Quorum en las sesiones ordinarias y
extraordinarias de la junta de Propietarios, como para la toma de decisiones.

AV P AL i mmen 1 lmmbalaniZa wallda da la liaba da Deanlabariase  an mrimmara AAnuAAAl baria  an

Como se puede advertir, el referido articulo remite al articulo 5 del
reglamento interno cuando sefala que cada propietario participara en
funcion del porcentaje de participacion, lo cual constituye un dato errado
pues el articulo que regula dicho aspecto es el articulo 6 del mismo
reglamento interno. Ahora bien, a efectos de subsanar dicha discrepancia
se adjunté con el recurso de apelacion nuevo reglamento interno que
cuenta con certificacion notarial de firmas el 5/12/2022, el cual indica:

Articulo 15°. - Convocatoria y Quérum.

a) La convocatoria a Junta se efectuara, mediante comunicaciones escritas, que contendran,
obligatoriamente, la designacién asuntos a tratar, utiizando cualquier medio que permita tener
constancia de recepcion de dicha citacion; sin perjuicio de la obligatoria publicacién de la misma en
las pizarras o vitrinas que debe mantener la administracién en lugares visibles de la UNIDAD
INMOBILIARIA

b) Cada propietario participara en la Junta, en funcién del porcepiaie de padicipacion en las areas y los
bienes comunes que le corrésponda, seguin lo éstablecido en del presente Reglamento
Dichos Porcentaje serviran, tanto para esiablecer el QN #s sesiones ordinarias y
extraordinarias de la junta de Propietarios, como para la toma de decisiones.

Conforme a lo expuesto, podemos apreciar que se subsand el defecto
advertido por la primera instancia, por lo que corresponde dejar sin efecto
el numeral 4.3 de la observacion planteada.

11. Asimismo, en relacion a los articulos 3, 7 y 8 del Reglamento Interno
adjuntado via reingreso el 21/11/2022, se advierte lo siguiente:

11
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Articulo 3°. — Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva

Las Unidades Inmobiliarias de propiedades exclusivas que forman parte del INMUEBLE son:

Denominacién Nuamero A. Ocupada A. Techada Uso
Unidad Inmobiliaria 1 80.85 m2 139.82 m2 Vivienda
Unidad Inmobiliaria 2 80.85 m2 161.73 m2 Vivienda

Articulo 4°, - Areas y bienes de propiedad comun

Las dreas y bienes de propiedad comun que forman parte de la unidad inmobiliaria son:

r munes
Nivel Uso A. Ocupada A. techada Destino/Condicién
Segundo Piso Pozo de Luz 1 19.88m2 0.00m2 Ventilacion/iluminacion
Segundo Piso Pozo de Luz 2 9.97m2 0.00m2 Ventilacién/iluminacién

(...)

Articulo 7.- Participacion en los gastos comunes

El porcantaie de participacion que comesponde a cada uno de los propletarios de las secciones de
propiedad exclushva, respaclo de los gestos quo demande la atencidn de los senvicios comunes, ia
conservacion y ol maniesimenio de las dreas yio lcd Denes comunes y & acminslrackin del
INMUEBLE, &8 determinado con base en ka8 dreas ocupadas por cacs una de 'as unidades

Segin o critedo anles sefiiado, los porcentajas de paniipacion de los propietarios en los gastos
comunes, son los siguientes:

Unidad inmobiliaria Porcentale de Participacion
Unidad Inmobilaria 1 80.00%
Unidad Inmaobifiaria 2 20.00%

100.00%

Articulo B* - Varlacion y reajuste do kos porcentajes de participacion

Los porcentajes de panicipacién en ks bienes comunes y'o en los gastos comunes, fiados en los

aticules peacedentes, asl como s onterias usades an cada caso, podran varar o reajusiarse, previo

acuardo caficaco da la Junta de Propietarcs, salvo en Ios siguientes casce an ks que no &4 mgukae

acvardo de a unts

a) De producrse varaciones en ol dcea de las secclones de uso exclusno, por obras de remodelackin,
amglecion y demolcitn, eecuiadas por su propetarnio, po&hmcmmmlupmnun de
particpasan, una vez conciuda la cbra. Los gasios que ficacion de asto reglamanto
deberan ser asumidos por ef propietario de Ia unidad inmobifaria Mdl

Sl i@ moaificackin del droa de i secatn exclusiva fuese ef resukado de una obra dispuesta por I
Jnts deo Propietsnos en bansficlo oo 1as areas comunes, of costo de B moddcackin de este
reglamento comasponders a 10dos los propiedancs an forma propoercional

bl De efecluarse siguna acumulacidn, divigion o independizecion, 1a recompasicidn de ice porcantaes
de parlicipacion sa hard sumando o distribuyendo log porceniajes qua correspondian § 18 unidades
ongnales. &n @ misma forma y proporcion en que eslas fueron scumuiadas, divicidas o
independizadas Los gasios de modificacidn de esie reglamernio corresponderdn al propietario de |a
seccidn afectada

En ambos cases & modficacion 4o los porcantales an este reglamaento, puede sar solicitada por ol
Inerasado o dispuasta por e presicents da I3 Junta de la Directiva an su caso

De lo expuesto, tenemos que el articulo 3 del Reglamento Interno
consignd que el area ocupada de cada U.l. N° 1 y U.l. N° 2 es de
80.85 m2. Sin embargo, dicho dato no guarda concordancia con la
documentacion presentada, pues no se consider6 el area ocupada del
segundo piso de cada unidad inmobiliaria (19.88m2 y 9.97m2,
respectivamente).

12
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Asimismo, en los articulos 7 y 8 del reglamento interno se consigna que
las referidas unidades tienen como porcentaje de participacion el 50%
cada una. No obstante, al revisar el porcentaje respecto al area ocupada
de cada unidad, se advierte que corresponde ala U.l. N° 1 el 48.31% vy a
la U.l. N° 2 el 51.69%.

12. Ahora bien, a efectos de subsanar dicha discrepancia se adjunt6 con
el recurso de apelacion nuevo reglamento interno suscrito por Delia
Romero Pacheco y Luis Alberto Romero Pacheco, con firma certificada
por notario de Lima Eduardo Laos de Lama el 5/12/2022, el cual indica:

Articulo 3°. — Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva

Las Unidades Inmobiliarias de propiedades exclusivas que forman parte del INMUEBLE son:

Denominacién Namero A. Ocupada A. Techada Uso
Unidad Inmobiliaria 1 161.70 m2 139.82 m2 Vivienda
Unidad Inmobiliaria 2 161.70 m2 151.73 m2 Vivienda

Articulo 4°. - Areas y bienes de propiedad comiin

Las 4reas y bienes de propiedad comin que forman parte de la unidad inmobiliaria son:

Bienes Comunes Condicién

(...)

Articulo 7.- Participacion en los gastos comunes

El porcentaje de participacidn que corresponde a cada uno de los propietarios de las secciones de
propiedad exclusiva, respecto de los gastos que demande |a atencion de los servicios comunes, la
conservacion y el mantenimiento de las areas y/o los bienes comunes y la administracion del
INMUEBLE, es determinado con base en las dreas ocupadas por cada una de las unidades

Segun el criterio antes sefalado, los porcentajes de participacion de los propietarios en los gastos
comunes, son los sigulentes

idad | iliaria P n Partici
Unidad Inmobilliaria 1 50.00%
Unidad Inmobiliaria 2 50.00%
100.00%

Articulo 8°. - Variacion y juste de los porcentajes de participacion

Los porcentajes de participacidn en los bienes comunes y/o en los gastos comunes, fijados en los
anicuios precedentes, asi como (0§ crilenos usados en cada caso, podran variar o reaustarse, previo
acuerdo calificado de la Junta de Propietarios, salvo en los siguientes casos en los que no se requiers
acuerdo de la junta;

a) De producirse variaciones en el area de las secciones de uso exclusivo, por obras de remodelacion,
ampliacion y demolicion, ejecutadas por su propietano, podran recomponerse los porcentajes de
participacion, una vez concluida la obra. Los gastos que ocasione la modificacion de este reglamento
deberan ser asumidos por el propietario de ia unidad inmobiliaria afectada.

Si la modificacion del drea de la seccitn exclusiva fuese el resultado de una obra dispuesta por la
Junta de Propietarios en beneficio de las areas comunes, el costo de la modificacién de este
reglamento corresponderad a todos los propictarios en forma proporcional

b) De efectuarse alguna acumulacién, divisidn o ndependizacion, la reccmposicidn de los porcentajes
de participacién se hard sumando o distnbuyendo los porcentajes que correspondian a las unidades
originales, en la misma forma y proporcitn en que estas fueron acumuladas, divididas o
independizadas. Los gastos de modificacion de este reglamento corresponderan al propietario de la
seccion afectada

En ambos casos la modificacion de los porcentajes en este reglamento, puede ser solicitada por el
interesado o dispuesia por el presidente de la Junta de la Directiva en su caso

13
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Asimismo, se aprecia de los planos presentados con el recurso de
apelacion lo siguiente:

Del plano de independizacion (Lamina I-01):

LOTE 14 AIRES DEL LOTE 14
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En dicho plano figura ademas el siguiente cuadro de é&reas para el
segundo piso:

T 00
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Del plano de distribuciéon (LAmina A-01):
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Realizada la comparacion con la documentacion anterior, se verifica que
en la nueva documentacién se ha variado el area ocupada del segundo
piso de ambas unidades inmobiliarias, siendo la nueva area: 80.85m2.
Asi, cada unidad inmobiliaria cuenta con la misma area ocupada
(161.70m2), correspondiéndole el 50% de participacion sobre las areas
comunes.

En ese sentido, corresponde dejar sin efecto los numerales 4.1y 4.2
de la observacion formulada por la primera instancia.

13. Finalmente, de conformidad con el segundo parrafo del articulo 152
del Reglamento General de los Registros Publicos, el registrador debe
efectuar la anotacién del recurso de apelacion en la partida registral
respectiva.

En el presente caso, el acto rogado involucra a la partida electronica
N° P02079776 del Registro de Predios de Lima, siendo que de la revision

de dicha partida se advierte que no consta anotado el recurso interpuesto
contra la denegatoria de inscripcion del presente titulo.

Por tal motivo, corresponde disponer que el registrador extienda la
anotacion del recurso de apelacion interpuesto en la partida antes
mencionada.

Estando a lo acordado por unanimidad,;

RESOLUCION

15
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1. DEJAR SIN EFECTO los numerales 1, 2, 3, 4.1, 4.2 y 4.3 de la
observacion formulada por el registrador publico del Registro de Predios
de Lima al titulo referido en el encabezamiento de la presente resolucion,
y disponer su inscripcion, previo pago de los derechos registrales que
correspondan.

2. DISPONER que el registrador publico del Registro de Predios de Lima
extienda la anotacion del recurso de apelacion, interpuesto contra la
denegatoria de inscripcion en la partida electrénica N° P02079776 del
Registro de Predios de Lima, conforme a lo dispuesto en el ultimo
considerando del andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

BEATRIZ CRUZ PENAHERRERA

Presidenta de la Tercera Sala del Tribunal Registral
ELENA ROSA VASQUEZ TORRES

Vocal del Tribunal Registral

LUIS ALBERTO ALIAGA HUARIPATA

Vocal del Tribunal Registral

Fimnade digitalmente por:
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