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REGISTRO : Predios de Cafiete.

ACTO : Acumulacion.

SUMILLA

ACUMULACION DE UNIDADES INMOBILIARIAS SUJETAS AL REGIMEN DE
INDEPENDIZACION Y COPROPIEDAD

Para ins

cribir la acumulacion de secciones de propiedad exclusiva se requiere la

modificacion del reglamento interno, en el que conste la relacién de las secciones de

propieda

d exclusiva, asi como la modificacion del area y porcentaje de participacion en

los bienes comunes de las secciones involucradas en la acumulacion.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de

la

acumulacion de las unidades inmobiliarias inscritas en las partidas

electronicas N.° 21164680 y N.° 21164679 del Registro de Predios de
Cariete.

Para dicho efecto, se presentan los siguientes documentos:

Documento privado de acumulacion de inmuebles firmada por Radl
Francisco Velit Fernandez certificada por notario de Pisco, Raul Eduardo
Camacho Camacho, el 6/6/2022.

Certificado negativo de catastro N.° 1698-2021 del 4/9/2021 expedido
por el gerente de Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Distrital
de Asia, ing. José Antonio Gonzales Saman.

Certificado negativo de catastro N.° 1699-2021 del 4/9/2021 expedido
por el gerente de Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Distrital
de Asia, ing. José Antonio Gonzales Saman.

Memoria descriptiva firmada por el ingeniero civil Marcos Antonio
Cabrera Aguilar y el ingeniero civil Manuel Alejandro Sotelo Torrealva.
Carta dirigida a Raul Francisco Velit Fernandez firmada por el gerente
general de la Inmobiliaria Playa del Golf, Danilo Francisco Travaglini
Diaz y por Maria Isabel Leén Klenke.

Solicitud de acumulacién firmado por Guillermo Quispe Vilca.
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Copia del folio 105 del libro de actas (no identificado).

Plano perimétrico del lote acumulado (Lamina P-03) firmado por el
ingeniero civil Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el ingeniero civil Manuel
Alejandro Sotelo Torrealva.

Plano de localizacion y ubicacion del lote acumulado (Lamina UL-03)
firmado por el ingeniero civii Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el
ingeniero civil Manuel Alejandro Sotelo Torrealva.

Plano perimétrico del lote 3 (Lamina P-02) firmado por el ingeniero civil
Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el ingeniero civil Manuel Alejandro
Sotelo Torrealva.

Plano de localizacion y ubicacion del lote 3 (Lamina UL-02) firmado por
el ingeniero civil Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el ingeniero civil
Manuel Alejandro Sotelo Torrealva.

Plano perimétrico del lote 2 (Lamina P-01) firmado por el ingeniero civil
Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el ingeniero civil Manuel Alejandro
Sotelo Torrealva.

Plano de localizacion y ubicacion del lote 2 (Lamina UL-01) firmado por
el ingeniero civil Marcos Antonio Cabrera Aguilar y el ingeniero civil
Manuel Alejandro Sotelo Torrealva.

ll.  DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Cafiete, Adriana Chavez
Hernani, formula observacién al titulo en los términos que se reproducen a
continuacion:

(...)
Acto: Acumulacion
Antecedente registral: Partida N.° 21164679 y N.° 21164680.

1.- Revisada la documentacién presentada y verificado el titulo archivado
conforme al inciso b) de la modificacién del art. 6.1 se observa que no
consta el consentimiento de la Junta de propietarios para la acumulacion
solicitada. Subsane dicha omision con las formalidades de Ley. En tal
sentido, sirvase adjuntar el acta de junta de propietarios de modificacion
de reglamento interno en la que contenga la recomposicién de lotes y
porcentajes (art. 142° de Decreto Supremo N.° 035-2006-VIVIENDA).

Base legal: art. 31y 32 del TUO del RGRP, art. 44 de la Ley 27157 y art.
142 del Decreto Supremo N.° 035-2006-VIVIENDA.

(...)

lll. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante fundamenta su recurso sefalando lo siguiente:

La registradora aplica un criterio equivocado en la calificacion del
presente titulo, puesto que la opcidn recogida corresponde a otro
supuesto técnico juridico, ya que en el presente caso no se han
merituado los documentos que se han adjuntado a calificacion,
limitandose a denegar mi solicitud sin realizar un andlisis exhaustivo del
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acto en el que ya se ha realizado una inscripcion, alejandose del
concepto de predictibilidad de las inscripciones.

- En aplicacion del principio de rogacion solicita se realice la calificacion
integral del presente titulo en el sentido que la acumulacion que ya
posee su asidero legal en la modificaciéon del reglamento interno —
especificamente en el articulo 6.1 el cual contiene la aprobacion de la
modificacion fisica de los lotes integrantes del Reglamento Interno —
conforme se publicita en el titulo archivado N.° 559702 del 4/3/2021,
seflala entre otros aspecto las circunstancias relacionadas a la
acumulacion a que se refiere los literales a), b) y d) del numeral 6.1 del
Reglamento Interno del condominio, documento de aprobacion que se
adjunta para la calificacion con firmas certificadas notarialmente para su
respectiva calificacion.

- Sin perjuicio de ello, de lo antes mencionado solicita que la calificacion
se realice al amparo de lo preceptuado en los dos ultimos parrafos del
articulo 89 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

- Asimismo, se aplique el criterio ya usado en la resolucion N.° 1665-
2022-SUNARP-TR, sobre un acto similar, debiendo guiarse por el
principio de predictibilidad en la calificacion registral, a efecto de evitar
la dilacién innecesaria en la calificacion registral.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida N.°© 21093325 del Reqistro de Predios de Cariete

En la citada partida obra inscrito la habilitacion urbana para uso de vivienda
temporal o vacacional Playa del Golf Il Etapa del distrito de Asia, provincia
de Cafiete y departamento de Lima.

En el asiento BOOO0O7 se encuentra inscrito el reglamento interno bajo el
régimen de independizaciéon y copropiedad, el cual sufri6 modificaciones
inscritas en los asientos BO0013 y BO0014.

Partida N.°© 21164679 del Reqgistro de Predios de Cafete

En esta partida corre inscrito el lote 2 de la manzana H de la habilitacion
Vacacional Playa del Golf 11l Etapa, ubicado en el distrito de Asia, provincia
de Cariete y departamento de Lima, cuenta con un area de 1018.25 m2,
sujeto al régimen de independizacion y copropiedad con un porcentaje de
participacion sobre las areas y bienes comunes de 0.18261%.

En el asiento CO0002 corre inscrita la transferencia por compraventa a favor
de Raul Francisco Velit Fernandez, asi consta de la escritura publica del
15/9/2020 otorgada ante notario de Lima, Monica Margot Tambini Avila.

Partida N.° 21164680 del Reqistro de Predios de Cafete
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En esta partida corre inscrito el lote 3 de la manzana H de la habilitacién
Vacacional Playa del Golf 11l Etapa, ubicado en el distrito de Asia, provincia
de Cafete y departamento de Lima, cuenta con un area de 1000.00 m2,
sujeto al régimen de independizacion y copropiedad con un porcentaje de
participacion sobre las areas y bienes comunes de 0.17934%.

En el asiento CO0002 corre inscrita la transferencia por compraventa a favor
de Raul Francisco Velit Fernandez, asi consta de la escritura publica del
3/11/2009 otorgada ante notario de Lima, Alfredo Paino Scarpati.

PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Interviene como ponente la vocal Rosa Isabel Quintana Livia. De lo
expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:

- Sise requiere presentar el acta de la junta de propietarios que modifique
el reglamento interno respecto de la recomposiciéon de los lotes y
porcentajes para proceder con la acumulacion de lotes sujetos al
régimen de independizacion y copropiedad.

ANALISIS

1. La situacion especial de confluencia de secciones de propiedad
exclusiva y zonas comunes en un predio es regulada a través de los
regimenes denominados de propiedad exclusiva y propiedad comun, y de
independizacién y copropiedad.

La Ley 27157, publicada el 20/7/1999, define y regula dichos regimenes
legales de las unidades inmobiliarias en las que coexistan bienes de
propiedad exclusiva y bienes de propiedad comun.

De acuerdo con los articulos 37 y 38 de esta Ley, los propietarios de los
edificios de departamentos, quintas, casas en copropiedad, centros y
galerias comerciales o campos feriales y otras unidades inmobiliarias que
cuentan en su edificacion con zonas comunes, cuando pertenezcan a
propietarios distintos, pueden elegir entre dos regimenes, siendo los
siguientes:

a) Propiedad exclusiva y propiedad comun; o,
b) Independizacion y copropiedad.

La Ley establece asi la posibilidad de optar por la constitucion de cualquiera
de estos regimenes, obedeciendo por consiguiente su instalacién a la
autonomia privada de los propietarios y a la naturaleza de la edificacion,
requisitos que son concurrentes.
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2. Los regimenes antes detallados, a los que deben someterse las
unidades inmobiliarias en las que coexisten secciones de propiedad
exclusiva y bienes y/o servicios comunes, también se encuentran
establecidos en el Reglamento de la Ley 27157, aprobado por el D.S. N°
008-2000-MTC, publicado el 17/2/2000 y sus modificaciones, cuyo TUO fue
aprobado mediante D.S. N° 035-2006-VIVIENDA®.

En el articulo 126 del D.S. N° 035-2006-VIVIENDA se indica cuéles son las
unidades inmobiliarias reguladas por la citada normativa:

Articulo 126.- Unidades inmobiliarias reguladas por este
Reglamento

Las unidades inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad
exclusiva y de propiedad comun, 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 inmobiliarias con bienes comunes.

Asimismo, el articulo 127 otorga la posibilidad de eleccion del régimen por
el cual se regira la edificacion cuando se indica que:

Articulo 127.- Opcidn de régimen

Al momento de solicitar la inscripcion del Reglamento Interno, el o
los propietarios de las secciones exclusivas deberan optar entre los
regimenes siguientes:

a) Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun.

b) Independizacién y Copropiedad.

Ambos regimenes podran coexistir en una misma unidad inmobiliaria, por
blogues o sectores (El resaltado es nuestro).

3. En cuanto al régimen de independizacién y copropiedad, este supone
segun lo dispuesto por el articulo 128 del Reglamento de la Ley 271572, la
existencia de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva susceptibles
de ser independizadas y bienes de uso comun, sujetos al régimen de
copropiedad regulado en el Codigo Civil.

! Este TUO fue modificado mediante el Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA, publicado el
12/2/2019.

2 Articulo 128.- Concepto
El régimen de Independizacion y Copropiedad supone la existencia de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva susceptibles de ser independizadas y bienes de uso comun, sujetas al régimen
de copropiedad regulado en el Codigo Civil. Las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
comprenden necesariamente el terreno que ocupa cada una.
Sélo se puede optar por este régimen en el caso de las Unidades Inmobiliarias mencionadas
en los incisos b), ¢), d)y e) del Art. 126 de este Reglamento, siempre que estén conformadas
por secciones de un solo piso o que, de contar con mas de un piso, pertenezcan aun mismo
propietario y los pisos superiores se proyecten verticalmente sobre el terreno de propiedad
exclusiva de la seccion. (El resaltado es nuestro).
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Agrega este articulo que las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
comprenden necesariamente el terreno que ocupa cada una y que solo se
puede optar por dicho régimen en el caso de las quintas, casas en
copropiedad, centros y galerias o campos feriales, siempre que estén
conformadas por secciones de un solo piso o que, de contar con mas de
un piso, pertenezcan a un mismo propietario y los pisos superiores se
proyecten verticalmente sobre el terreno de propiedad exclusiva de la
seccion.

Diremos entonces que la naturaleza del terreno -bien de propiedad
exclusiva- es un elemento que distingue a este régimen, acompafiado del
establecimiento de servicios y zonas comunes.

4. El régimen por el cual se cefiiran las edificaciones se establece en el
reglamento interno. El reglamento interno tiene como caracteristica ser un
acto o negocio juridico en el cual la declaracién de voluntad esté dirigida a
producir diversos efectos juridicos obligacionales y reales. Asi pues, la
eficacia real se aprecia claramente del hecho que el acto constitutivo afecta
al dominio de los propietarios, transformando una situacion dominical
normalmente independiente, en otra compartida en cuanto al objeto mismo
de la propiedad, al vincular indivisiblemente las partes privativas o
exclusivas con las partes comunes?®.

La segunda caracteristica fundamental es que da origen a un régimen
especial de propiedad (propiedad exclusiva y propiedad comun), en el cual
se establece un sistema complejo de facultades, limitaciones, cargas y
obligaciones, que viene a constituir una lex rei que vincula a los otorgantes
del acto y a los sucesivos adquirientes®.

En sentido similar, en la doctrina espafiola se ha definido al reglamento
interno como aquellas normas de régimen interior, acordadas por la
mayoria de los propietarios, con el objeto de regular, dentro de los limites
establecidos por la ley, los detalles de la convivencia y adecuada utilizacion
de los servicios y cosas comunes®.

5. En el presente caso, se solicita la inscripcion de la acumulacion de las
unidades inmobiliarias inscritas en las partidas electrénicas N.° 21164680
y N.© 21164679 del Registro de Predios de Cariete.

La registradora formula observacion sefalando que no consta el
consentimiento de la Junta de propietarios para la acumulacion, requiriendo
para ello adjuntar el acta de junta de propietarios de la modificacion de

3 Asi se sefala en los “Antecedentes y consideraciones” de la Directiva sobre el Régimen de
Propiedad Exclusiva y Comun” (Directiva N° 009-2008-SUNARP/SN), aprobada por Resolucion N°
340-2008-SUNARP-SN.

* Ibid.

> FUENTES LOJO, Juan Ventura. Novisima Suma de la Propiedad Horizontal. Tomo |, Bosch,
Barcelona, 1998, pags. 596-597.
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reglamento interno en la que contenga la recomposicion de lotes y
porcentajes.

El recurrente cuestiona dicha decisiéon en los términos expuestos en el
rubro Il de la presente resolucion interponiendo el recurso de apelacion
venido en grado, por lo que corresponde a esta instancia determinar la
procedencia de la inscripcion solicitada.

6. Con relacibn a la acumulacion, subdivision o independizacion de
inmuebles bajo el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, el
articulo 44 de la Ley 27157 sefiala lo siguiente:

Articulo 44.- De la acumulacién, subdivision o independizacion

Los propietarios pueden acumular, subdividir o independizar sus bienes
de dominio exclusivo, de acuerdo a las normas del Reglamento Nacional
de Construcciones. Los derechos sobre los bienes de dominio comuin se
obtendran sumando o detrayendo los porcentajes que correspondan de
las unidades acumuladas, subdivididas o independizadas, segun cada
caso. En estos casos el interesado notifica de tales hechos a la Junta de
Propietarios para que proceda a la modificacion respectiva del
reglamento interno y asume los gastos que se generen.

En concordancia con la norma sustantiva, el primer parrafo del articulo 133
del TUO del Reglamento de la Ley 27157 establece que:

Articulo 133.- Ejecuciéon de Obras, acumulacién, subdivisién o
independizacion de secciones de propiedad exclusiva

Los propietarios podran realizar cualquier tipo de obra dentro de las
secciones de propiedad exclusiva, asi como acumularlas, subdividirlas o
independizarlas, siempre que no contravengan las normas vigentes, no
perjudiquen las condiciones de seguridad y funcionamiento de la
edificacion y no afecten los derechos de los demas propietarios o de
terceros.

(...).
Por su parte, el articulo 142 del mismo Reglamento prevé lo siguiente:

Articulo 142.- Porcentajes de participacion de los propietarios y su
reajuste

Los porcentajes de participacion de los propietarios en el dominio de los
bienes comunes, se fijaran en el Reglamento Interno.

En caso de producirse variaciones en el area de las unidades
inmobiliarias de uso exclusivo, podran recomponerse los porcentajes en
la forma que esté prevista en dicho Reglamento o, en su defecto, por
acuerdo de la Junta de Propietarios.

En caso de acumulacion, division o independizacion, la recomposicion
de los porcentajes de participacion se hard sumando o distribuyendo los
porcentajes que correspondian a las unidades originales en la misma
forma y proporcion en que éstas fueron acumuladas, subdivididas o
independizadas, segun sea el caso. En estos supuestos, el interesado
solicitar4 a la Junta de Propietarios que proceda a la modificacion
del Reglamento Interno asumiendo los gastos que ésta demande.
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(El resaltado es nuestro)

7. Es de sefalar que mediante Resolucion N° 340-2008-SUNARP-SN del
23/12/2008 se aprobd la Directiva N° 009-2008-SUNARP/SN, que
establecio los criterios para la calificacion e inscripcion del Régimen de
Propiedad Exclusiva y Comun, publicada el 26/12/2008 en el diario oficial
El Peruano. Cabe sefalar que la citada directiva se aplica también al
régimen de independizacion y copropiedad, segun disposicién expresa del
numeral 5.208.

Dicha directiva dispuso en el numeral 5.4 lo siguiente:

5.4. ACUMULACION, SUBDIVISION E INDEPENDIZACION

El propietario de secciones de dominio exclusivo puede acumularlas,
subdividirlas o independizarlas por acto propio.

Para formalizar la modificacion del reglamento interno se requiere
acuerdo de la junta de propietarios a instancia del propietario de las
secciones de propiedad exclusiva de dominio objeto de modificacion
fisica.

Si el reglamento interno contiene clausulas especiales de
consentimiento previo, el propietario podra acumular, subdividir e
independizar por escritura publica unilateral en la que reordene las
cuotas de participacion de las unidades afectadas. La madificacion
también puede ser dispuesta so6lo por el presidente de la junta de
propietarios cuando asi se establezca en el reglamento interno.

(El resaltado es nuestro)

En los considerandos de la referida Directiva se sefiala que:

- Enlos casos de acumulacién, independizacién o subdivisién, estos son actos
de potestad del propietario individual, por lo que en si solo requieren un
consentimiento meramente formal de la junta para aprobar las respectivas
modificaciones del reglamento interno.

- En los casos de acumulacién o independizacion se produce un fenémeno
complejo: a) variacion de area y b) nacimiento de nuevas fincas registrales.
Siendo ello asi, resulta imperativo que se modifique el reglamento interno en
tanto nacera una nueva finca que requiere porcentaje de participacion en las
zonas comunes, lo cual exige ademas el reajuste de las cuotas de las fincas
anteriores (Art. 142 del Reglamento).

- Para tal efecto el propietario notifica a la Junta de Propietarios de tales
hechos, a fin de que proceda a la modificacion respectiva del reglamento
interno. Si esta se muestra renuente a modificar el reglamento, el interesado
podra acudir ante el juez a fin de que la junta sea condenada a formalizar el
acuerdo en mérito a la obligacién impuesta legalmente. El articulo 142 del
reglamento también exige que el acuerdo se apruebe por la junta a pedido
del interesado.

- El reglamento interno puede permitir, a través de una clausula expresa, que
el mismo propietario pueda fijar unilateralmente las cuotas, supuesto en el
gue no sera necesario un acuerdo de la junta de propietarios, bastando que

®5.20. APLICACION DIRECTA.-
La presente directiva se aplica también al régimen de independizacion y copropiedad.
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la modificacion de porcentajes pueda ser solicitada por el interesado o ser
dispuesta por el presidente de la junta. Un reglamento interno con tal clausula
contendria una hipétesis tipica de “consentimiento previo”.

8. Como puede apreciarse, si bien se reconoce como potestad del
propietario de secciones de propiedad exclusiva: acumularlas, subdividirlas
o independizarlas, por acto propio, necesariamente se requiere de la
modificacion del reglamento interno. Asi, el reglamento interno -
obligatoriamente y por mandato del articulo 153 del TUO del Reglamento
de la Ley 271577 contiene la relaciéon de las secciones de propiedad
exclusiva, sefialando sus &reas y numeracion, asi como los porcentajes de
participacion que corresponden en los bienes y en los gastos comunes.

La acumulacion, subdivision o independizacién de secciones de propiedad
exclusiva produce una modificacion en la relacion de las secciones de
propiedad exclusiva, pues una seccion pasa a constituir dos o mas
secciones. Se produce también la modificacion de su area, pues esta se
distribuye segun el nUmero de secciones a crearse. Igualmente, se modifica
el porcentaje de participacion en los bienes comunes de la seccion
involucrada, el que también se distribuye entre dos 0 mas secciones. Estas
modificaciones deberan reflejarse en el reglamento interno, de lo contrario
se generaria una contradiccion entre el reglamento inscrito -el que
continuaria conteniendo las anteriores secciones de propiedad exclusiva,
con sus areas y porcentajes primigenios- y el folio de la seccién o secciones
de propiedad exclusiva involucradas.

9. Ahora bien, el literal c) del articulo 89 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios establece lo siguiente:

Articulo 89.- Modificacién de Reglamento Interno
Para la calificacion de actos mediante los cuales se modifica un
reglamento interno se tendra en cuenta lo siguiente:

[.]

7 Articulo 153.- Contenido.
El Reglamento Interno debera contener, obligatoriamente, lo siguiente:
a) La determinacion de la unidad inmobiliaria matriz y la relacion de las secciones de propiedad
exclusiva, sefialando sus areas, numeracion y el uso al que debera estar destinada cada una de
ellas (vivienda, comercio, industria, oficina, estacionamiento u otros; asi como de los bienes
comunes que la conforman, precisando, de ser el caso, los que se califiquen como intransferibles,
b) Los derechos y obligaciones de los propietarios.
¢) Las limitaciones y disposiciones que se acuerden sobre los usos y destinos de los bienes
comunes, y sobre el uso de las secciones de propiedad exclusiva.
d) Los reglamentos especiales referidos a obras, usos, propaganda u otros, de ser el caso.
e) La relacion de los servicios comunes.
f) Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los bienes comunes,
de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios o por el propietario promotor.
g) Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los gastos comunes,
los cuales seran iguales a los de participacion en la propiedad de los bienes comunes, salvo que
se adopte un criterio distinto.
h) El régimen de la Junta de Propietarios, sus 6rganos de administracion y las facultades,
responsabilidades y atribuciones que se les confiere.
i) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones, acuerdos,
funciones y demas, de la Junta de Propietarios.
j) Cualquier otro acuerdo o pacto licito que sus otorgantes deseen incluir.
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¢) Para formalizar la modificacion del reglamento interno que reordene
las cuotas de participacion de las unidades afectadas y dar lugar a la
correspondiente acumulacion o independizacion de las unidades
respectivas se requiere acuerdo de la junta de propietarios a instancia del
propietario de las secciones de propiedad exclusiva de dominio objeto de
modificacion fisica.

La modificacién también puede ser otorgada por el presidente de la junta
de propietarios cuando asi se establezca en el reglamento interno.

Si el reglamento interno contiene clausula autoritativa, el propietario
podra otorgar unilateralmente una escritura publica de modificacién
del reglamento interno.

De acuerdo con la norma transcrita, la inscripcion de la modificacion del
reglamento interno es un acto previo o simultaneo para la inscripcién de la
acumulacion o la subdivision e independizacién de las secciones de
propiedad exclusiva, siendo que no sera necesario acuerdo de la junta de
propietarios cuando en el reglamento interno:

- Se haya autorizado al presidente de la junta de propietarios para
otorgar la modificacion del reglamento interno; o,

- Se haya incorporado una clausula que autorice al propietario de la
seccién de propiedad exclusiva para otorgar de manera unilateral la
modificacidn del reglamento interno.

En el ultimo parrafo del referido articulo 89 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios se hace referencia a que la formalidad de la
modificacion del reglamento interno se hard mediante escritura publica; sin
embargo, ello debe ser interpretado con el articulo 86 del mismo
Reglamento® que precisa como regla general que la formalidad minima
para la inscripcion del reglamento interno es documento privado con
certificacion notarial de firmas.

En definitiva, sera procedente que el propietario de la unidad inmobiliaria
exclusiva modifique unilateralmente el reglamento interno de la edificacion,
siempre que en el reglamento interno se haya establecido una clausula de
consentimiento previo.

En similar sentido se ha pronunciado esta instancia en la Resolucién
N° 1665-2022-SUNARP-TR del 3/5/2022.

10. Ahora bien, en este caso, en el reglamento interno de la Habilitacion
Urbana para uso de Vivienda Temporal o Vacacional Playa del Golf 1l
Etapa inscrito en el asiento BOO0O07 modificado por los asientos BO0013 y
B00014 de la partida electronica N.°© 21093325 del Registro de Predios de
Cariete, que obra en el titulo archivado N.° 3544 del 3/4/2012 y sus

8 Articulo 86.- Formalidad del reglamento interno.
El reglamento interno se inscribira en mérito a escritura publica o documento privado con firma
certificada por notario, otorgado por los propietarios o por el presidente de la junta de propietarios.

(...).
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modificatorias en los titulos archivados N.° 559702 del 4/3/2021 y N.°
2968510 del 5/10/2022 se pueden rescatar las siguientes disposiciones:

ARTICULO 6: BIENES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA - USO

El CONDOMINIO cuenta con 505 (quinientos cinco) Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva constituidas por lotes, de los cuales
(504 (quinientos cuatro) estan destinados a la construccion de viviendas,
distribuidos en 26 (veintiséis) manzanasy 1 (un) lote destinado al CAMPO
DE GOLF, de acuerdo a la siguiente relacién:

(...)

Las 504 (quinientos cuatro) Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva para vivienda anteriormente indicadas, consistentes
inicialmente en lotes de terreno sin construir, estan destinadas
exclusivamente a la edificacion de viviendas unifamiliares temporales o
vacacionales de propiedad de los PROPIETARIOS y no podran ser
subdivididas.

Las viviendas gue se construyan seran igualmente unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva que comprendan la propiedad del terreno que
ocupan.

La INMOBILIARIA o los propietarios de dos o mas lotes colindantes,
podran solicitar laacumulacion de los mismos ante la Municipalidad
Distrital de Asiay Sunarp Carfete a efectos de generar un nuevo lote,
en adelante EL LOTE DE VIVIENDA ACUMULADO debiendo tenerse en
consideracion lo siguiente:

a) El propietario de los lotes a ser acumulados, a excepcion de LA
INMOBILIARIA, a fin de presentar la solicitud de acumulacion de lotes
debera encontrase como asociado habil del Asia Golf Club y en pleno
goce de sus facultades como propietario frente a E| CONDOMINIO.

b) La solicitud de acumulaciéon debera ser cursada a la Junta de
Propietarios de EL CONDOMINIO, cuyo Comité Directivo deber&
aprobar o desaprobar de manera expresa la solicitud
conjuntamente con LA INMOBILIARIA.

c) El LOTE DE VIVIENDA ACUMULADO resultante solo podra ser
dividido o desacumulado posteriormente en lotes de areas iguales a la
de los lotes originales, pudiendo el propietario construir respectando
los parametros del presente reglamento y las directivas que dé EL
CONDOMINIO.

d) ElI LOTE DE VIVIENDA ACUMULADO sera considerado para efectos
del céalculo de pagos, incluida la cuota de construccion a EL
CONDOMINIO como la suma de lotes individuales, en consecuencia,
se sumaran las areas comunes correspondientes a los lotes originales
conforme el articulo 12 del presente reglamento. Cuando la votacién
sea por lotes se considerara tantos votos como lotes originales hayan
sido acumulados.

e) El propietario de lotes acumulados deberd comunicar a la Junta de
Propietarios de EL CONDOMINIO del resultado de su tramite de
acumulacion ante la Municipalidad Distrital de Asia y la SUNARP
Carfiete y EL CONDOMINIO debera comunicar las modificaciones a
LOS CONDOMINIOS y al ASIA GOLF CLUB.
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(...)

ARTICULO 34: JUNTA EXTRAORDINARIA DE PROPIETARIOS

Puede realizarse en cualquier oportunidad incluso simultanea con la
Junta Ordinaria de Propietarios. Son atribuciones de la Junta
Extraordinaria de Propietarios:

a) Remover, total o parcialmente, a los integrantes de la Junta Directiva
y Junta Calificadora y de Disciplina, aceptar sus renuncias asi como
elegir a los reemplazantes.

b) Modificar el Reglamento Interno.

c) Aprobar la construccion de edificaciones y obras comunes.

d) Disponer auditorias.

e) Establecer el monto de las aportaciones extraordinarias o modificar
las ordinarias.

f) Autorizar a la Junta Directiva para solicitar créditos, avances en
cuenta o sobregiros, aceptar y descontar letra, pagarés o vale a la
orden y otorgar las garantias correspondientes.

g) Tratar cualquier otro asunto previsto en la convocatoria.

Esta enumeracion no es limitativa debido a que la Junta de Propietarios
esta facultada para adoptar todos los acuerdos que sean necesarios para
la mejor marcha de EL CONDOMINIO, bastando que la materia esté
debidamente consignada en la respectiva convocatoria.

(...)

A tenor de lo expuesto, tenemos que en el reglamento interno submateria,
si bien reconoce la potestad del propietario de secciones de propiedad
exclusiva de acumular previa aprobaciéon, necesariamente se requiere la
modificacién del reglamento interno, esta atribucion estéa reservada para
Junta de propietarios (articulo 34).

Ademas, no se advierte en dicho reglamento disposicion alguna que
contenga clausula autoritativa para que unilateralmente el propietario de la
seccion de propiedad exclusiva pueda reacomodar los porcentajes y
modificar de esa manera el reglamento interno.

11. Asimismo, se debe tener en cuenta que el reglamento interno —
obligatoriamente, por mandato del articulo 153 del reglamento de la Ley
27157°— contiene la relacion de las secciones de propiedad exclusiva,

9 Articulo 153.- Contenido
El Reglamento Interno debera contener, obligatoriamente, lo siguiente:
a) La determinacion de la unidad inmobiliaria matriz y la relacién de las secciones de propiedad
exclusiva, sefialando sus areas, numeracion y el uso al que debera estar destinada cada una de
ellas (vivienda, comercio, industria, oficina, estacionamiento u otros; asi como de los bienes
comunes que la conforman, precisando, de ser el caso, los que se califiquen como intransferibles,
b) Los derechos y obligaciones de los propietarios.
c¢) Las limitaciones y disposiciones que se acuerden sobre los usos y destinos de los bienes
comunes, y sobre el uso de las secciones de propiedad exclusiva.
d) Los reglamentos especiales referidos a obras, usos, propaganda u otros, de ser el caso.
e) La relacion de los servicios comunes.
f) Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los bienes comunes,
de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios o por el propietario promotor.



13
RESOLUCION No. 2199 - 2023-SUNARP-TR

seflalando sus éareas y numeracion, asi como los porcentajes de
participacion que corresponden en los bienes comunes y en los gastos
comunes.

En suma, la acumulacién de secciones de propiedad exclusiva produce una
modificacion en la relacion de las secciones de propiedad exclusiva, pues
dos 0 mas secciones pasan a constituir una unica seccion. A consecuencia
de ello, se produce también la modificacion de sus areas, pues estas se
suman.

Igualmente, se modifican los porcentajes de participacion en los bienes
comunes de las secciones involucradas, que también se suman. Estas
modificaciones necesariamente requieren que consten en el reglamento
interno, pues de lo contrario se generaria una contradiccion entre el
reglamento interno inscrito —el que continuaria conteniendo las anteriores
secciones de propiedad exclusiva, con sus areas Yy porcentajes
originarios— y las partidas de las secciones de propiedad exclusiva
involucradas en la acumulacion que publicarian un nimero menor de
secciones, con mayor area y distinto porcentaje de participacion en los
bienes comunes.

Entonces, siendo que, en el caso bajo andlisis, no se ha presentado la
documentacion requerida para la modificacion del reglamento interno de la
edificacion submateria; esto es, la escritura publica o documento privado
con firmas certificadas notarialmente, ni la copia certificada del acuerdo de
la junta de propietarios, corresponde confirmar la observacion formulada
por la registradora.

12. Sin perjuicio de lo indicado, el recurrente sefiala en su escrito de
apelaciéon que el presente titulo es similar al caso desarrollado por el
Tribunal Registral en la Resolucion N.° 1665-2022-SUNARP-TR del
3/5/2022.

Revisada la mencionada resolucion, podemos observar efectivamente —
como sefiala el apelante — que se trata de una acumulaciéon de unidades
de propiedad exclusiva con la diferencia que el reglamento interno contiene
una clausula autoritativa que permite al propietario -que acumula- de forma
unilateral la modificacién del reglamento interno, la que expresamente
establece que no se requiere de acuerdo de la Junta para la recomposicion
y/lo modificacibn de los porcentajes. Por tanto, se desestima los
fundamentos sefialados por el apelante en su recurso.

g) Los porcentajes de participacién que corresponden a cada propietario en los gastos comunes,
los cuales seran iguales a los de participacion en la propiedad de los bienes comunes, salvo que
se adopte un criterio distinto.

h) El régimen de la Junta de Propietarios, sus 6rganos de administracion y las facultades,
responsabilidades y atribuciones que se les confiere.

i) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones, acuerdos,
funciones y demas, de la Junta de Propietarios

j) Cualquier otro acuerdo o pacto licito que sus otorgantes deseen incluir.
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Por lo tanto, estando a lo acordado por unanimidad; con la intervencion de
la vocal (s) Rosa Isabel Quintana Livia autorizada por Resolucion N° 105-
2023-SUNARP/PT del 17/5/2023.

VIl. RESOLUCION

FIRMA
DIGITAL

CONFIRMAR la observacion formulada por la registradora del Registro de
Predios de Cafiete al titulo referido en el encabezamiento de la presente

resolucion.

Fdo.

Registrese y comuniquese.

LUIS ALBERTO ALIAGA HUARIPATA
Presidente (e) de la Tercera Sala del Tribunal Registral
ELENA ROSA VASQUEZ TORRES

Vocal del Tribunal Registral

ROSA ISABEL QUINTANA LIVIA
Vocal (s) del Tribunal Registral

Firnado digitalmente por:
WASOUEZ TORRES Hena Rosa
FAL 20267073580 hard

hativa: Soy el autor del
docurnento

Fecha: 19/05/2023 12:07:43-0500

FIRMA
DIGITAL

Firmade digitalmente por:
ALIAGA HUARIPATA Luis
Aberto FAL 20267073580 hard
hdativa: Soy el autor del
docurnento

Fecha: 18/05/2023 12:20:21-0500

FIRMA
DIGITAL

Fimnade digitalmente por:
CUINTAMA LIWA Rosa

Isabel FALI 20260998898 hard
hativo: Soy el autor del
docurnenta

Fecha: 18/05/2023 11:31:18-0500
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