CCXLIII PLENO REGISTRAL
SESION ORDINARIA - MODALIDAD NO PRESENCIAL

En sesion ordinaria no presencial (virtual), via zoom, a las 8 horas del dia 26 de abril del
2021 se reunieron los miembros del Tribunal Registral en Pleno con la participacién de los
vocales: Walter Eduardo Morgan Plaza, quien preside la sesion, Andrea Gotuzzo Vasquez,
Pedro Alamo Hidalgo, Gloria Salvatierra Valdivia, Rosario Guerra Macedo, Beatriz Cruz
Pefiaherrera, Elena Vasquez Torres, Luis Aliaga Huaripata, Mariella Aldana Duran, Mirtha
Rivera Bedregal, Luis Ojeda Portugal, Jorge Almenara Sandoval, Roberto Luna Chambi,
Aldo Samillan Rivera y Rafael Pérez Silva.

Qudérum e instalacion:

Contando con la participacién virtual de los 15 vocales del Tribunal Registral (titulares y
suplentes), el presidente del Tribunal Registral, Walter E. Morgan Plaza, declar6
validamente instalado el Pleno.

Cabe precisar que el vocal suplente Freddy Ricaldi Meza esta con permiso.

AGENDA:

LUNES 26 DE ABRIL DE 2021

08:15 a.m. Instalacion.

08:30 a.m.  Inauguracién del CCXLIllI Pleno del Tribunal Registral a cargo del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos.

Dr. Harold Tirado Chapoiian.

08:50 a.m.  Palabras a cargo del presidente del Tribunal Registral
Dr. Walter Morgan Plaza

09:00 a.m. TEMA 1: Aprobacién de lineamientos para la digitalizacion de titulos
fisicos y elaboracién de expedientes virtuales para el trabajo remoto en
el Tribunal Registral
Ponente: Rosario Guerra Macedo.

09:45 a.m. Debate del tema.

10:30 a.m.  Conclusiones y votacion.



11:45 a.m.
12:15 p.m.

01:00 p.m.

02:00 p.m.

02:30 p.m.
02:50 p.m.

03:15 p.m.

TEMA 2: ;Se requiere instrumento publico de transferencia de parte de
la unidad exclusiva para que pase a ser zonacomun?

Ponente: Aldo Samillan Rivera
Resoluciones discrepantes:

Resolucién n° 989-2020-SUNARP-TR-L: Se requiere instrumento publico
de transferencias de una parte del area de la unidad exclusiva que pasa a
ser zona comun (considerando 13).

Resolucion n°® 1086-2020-SUNARP-TR-L: La transferencia de las areas de
propiedad exclusiva que pasan a ser comunes por la aprobacion de la
ampliacién de fabrica constituye un aporte voluntario. Por lo tanto, no es
necesario contar con la aprobacion de la junta de propietarios. Tampoco
presentar instrumento publico de transferencia (considerando 15).

Debate del tema.

Conclusiones y votacion.

Almuerzo

TEMA 3: Calificacion de impedimento para ser testigo testamentario.
Ponente: Roberto Luna Chambi

Acuerdo aprobado en el Pleno 240 del 19.3.2021 que pretende ser elevado
a la categoria de precedente de observancia obligatoria.

Resoluciones n° 140y 141-2021-SUNARP-TR-A.
Debate del tema.
Conclusiones y votacion.

TEMA 4: ;Procede la inmatriculacién en mérito a una escritura publica
0 a una sentencia de division y particién?

Ponente: Mariella Aldana Durén

La Tercera Sala en mayoria desea apartarse de los criterios contenidos en
las Resoluciones n° 2397-2016-SUNARP-TR-L y Res. 2288-2016-SUNARP-
TR-L, que establecen que la escritura de division y particion no es titulo
inmatriculador.

La Sala considera que tanto la escritura publica como la sentencia de division
y particion constituyen titulos que dan mérito a la inmatriculacion (apelacion
del titulo el titulo 1707977-2020).



04:00 p.m.
04:30 p.m.

05:00 p.m.

Debate del tema.
Conclusiones y votacion.

Fin de la sesién

MARTES 27 DE ABRIL DE 2021 (TODO EL DIA POR ZOOM)

08:30 a.m.

09:00 a.m.

10:00 a.m.

Instalacion.

TEMA 5: Independizacién de aires sobre aires. Tema propuesto por el
Dr. Rafael Pérez Silva.

Amicus curiae: Dr. José Carlos Fernandez
Amicus curiae: Dr. Alan Pasco Arauco

- Existen las Resoluciones N° 187-2012-SUNARP-TR-A y 200-2020-
SUNARP-TR-T que sefalan la imposibilidad de independizar aires sobre
aires por no estar inscrito previamente la declaratoria de fabrica pues
entienden que el derecho de propiedad, en estas circunstancias, supone la
existencia previa de un soporte fisico (edificacion).

Dicha postura se sustenta en el articulo 51 del Reglamento del Registro de
Predios, aprobado mediante Resoluciéon N° 248-2008-SUNARP-SN del
28.08.2008. (Dicho articulo reproduce el articulo 67 Reglamento del Registro
de Predios, aprobado mediante Resolucion N° 540-2003-SUNARP-SN gque
a su vez se encuentra en el actual 83 Reglamento del Registro de Predios,
aprobado mediante Resolucion N° 097-2013-SUNARP-SN) que
seflala: «Para la inscripcion del Reglamento Interno deberd inscribirse
previamente la respectiva declaratoria de fabrica, salvo disposicion expresa
en contrario».

Sin embargo, con la Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, aprobada mediante Ley N° 29090 del 24 de setiembre de
2007, Resolucion N° 340-2008-SUNARP-SN, el Reglamento del Registro de
Predios, aprobado con Resolucion N° 097-2013-SUNARP-SN, y el
reglamento D.S. 008-2013-VIVIENDA vy los subsiguientes se permitio la pre
declaratoria de fabrica, la pre independizacion y el pre reglamento interno.

Habida cuenta que el derecho de propiedad ha ido modificando su
configuracién y delimitacion en base a las necesidades sociales, (piénsese
en la propiedad dividida en periodos de tiempo, denominada multipropiedad,;
la propiedad superpuesta de las sepulturas bajo tierra en los cementerios, la
propiedad fiduciaria, la propiedad intelectual, etc.), asimismo, tienen acogida
registral derechos de propiedad sin soporte fisico: lotes de urbanizacién sin
edificacion, estacionamientos, tendales, tragaluces, ductos de ventilacion y
otras unidades de propiedad comun, derechos de superficie, un nivel
de «aire», etc.; en ese contexto nos preguntamos:



11:00 a.m.
11:45 a.m.
12:30 p.m.

02:00 p.m.

03:00 p.m.

04:00 p.m.
04:30 p.m.

05:00 p.m.

(i) ¢ Cudl es la naturaleza juridica de los aires o derecho a sobreelevar?
(i) ¢ Existe diferencia entre aires y azotea?

(iii) ¢ Es posible dividir el espacio aéreo en unidades de propiedad (propiedad
cubica)? y, ¢Puede tener acogida la independizacion de aires sobre aires
(p.e. dos 0 més niveles de independizacion de aires sobre aires)?

Resoluciones involucradas:

187-2012-SUNARP-TR-A (independizacion de aires sobre aires), 200-2020-
SUNARP-TR-T (independizacion de aires sobre aires).

Debate del tema.
Conclusiones y votacion
Almuerzo.

TEMA 6: Naturaleza de las areas reservadas para vias metropolitanas,
provinciales, regionales o nacionales. Intercambios viales. Tema
propuesto por el Dr. Rafael Pérez Silva

Amicus curiae: Dra. Laura Francia Acufia

Amicus curiae: Dr. José Carlos Fernandez
Resolviendo principalmente las siguientes cuestiones:
(i) ¢ Son areas del Estado?

(i) Si son areas privadas ¢ es posible su construccion y su enajenacion? ¢, qué
tipo de construccién permanente o provisional se puede edificar?

(iii) ¢, Son imprescriptibles?

(iv) Esa ‘afectacion’ ;Esta sujeta a un plazo de caducidad, prescripcion
extintiva o causa de decaimiento?

Resoluciones involucradas:

1374-2009-SUNARP-TR-L, 011-2020-SUNARP-TR-T, 357-2020-SUNARP-
TR-L (FJ 9), 580-2009-SUNARP-TR-L, 062-2016-SUNARP-TR-A, 2436-
2019-SUNARP-TR-L y 311-2020-SUNARP-TR-A

Debate del tema.
Conclusiones y votacion.

Fin de la sesién.

LUNES 26 DE ABRIL




La representante del Superintendente Nacional de los Registros Publicos Dra. Raquel
Guzman Halberstadt inauguro el presente Pleno.

A continuacion, el presidente del Tribunal Registral Dr. Walter Morgan Plaza da inicio al
Pleno y contintia con la agenda.

TEMA 1: Aprobacién de lineamientos para la digitalizacion de titulos fisicos y
elaboracién de expedientes virtuales para el trabajo remoto en el
Tribunal Registral

Ponente: Rosario Guerra Macedo.

LINEAMIENTOS PARA LA DIGITALIZACION DE TiTULOS FiSICOS Y ELABORACION
Y CONSERVACION DE EXPEDIENTES VIRTUALES PARA EL TRABAJO REMOTO EN
EL TRIBUNAL REGISTRAL

| Objetivo

Los presentes lineamientos tienen como finalidad de contar con un instrumento normativo
que facilite la digitalizacién de titulos fisicos que aun puedan presentarse en el Tribunal
Registral, asi como la elaboracién, uniformizacion y unificacion de expedientes virtuales
para el trabajo remoto de las cinco Salas del Tribunal Registral, asi como la conservacion
de los mismos de manera que permitan su intangibilidad conforme lo establece la Ley
27444,

Il Alcance
Las disposiciones de los presentes lineamientos son de cumplimiento obligatorio de todos
los vocales, abogados, personal administrativo y practicantes que laboran en el Tribunal

Registral

Il Base Legal

D. Leg 1412 Ley de Gobierno Digital

- Ley 26366 Ley de Creacion de la SUNARP

- Ley 27444 Ley de Procedimiento Administrativo General y TUO aprobado por D.S.
004-2019-JUS

- Reglamento del Tribunal Registral

IV Definicion de Términos

- Abogados.- Profesionales que apoyan a los Vocales del Tribunal Registral

- Carpeta compartida.- Carpetas creadas por el personal de Oficina General de
Tecnologia de la Informacion OGTI en donde deberan crearse o trasladarse las ya
creadas las carpetas de titulos apelados y los expedientes electrdnicos de los titulos
ya resueltos

- Carpeta de Trabajo: Carpeta de Windows creada con el titulo apelado y el recurso
de apelacién al cual se le ird agregando todos los documentos digitales, como



pedido de informe oral, desistimiento, alegatos, partidas registrales o cualquier
escrito vinculado al procedimiento en segunda instancia. Su conservacion esta a
cargo del Vocal del Tribunal Registral.

Expediente Electronico: Carpeta del window que contiene el conjunto de todos los
documentos incorporados a la carpeta temporal: titulos, recurso de apelacion,
partidas, titulos archivados, solicitudes o cualquier escrito vinculado al
procedimiento en segunda instancia. Su contenido mantiene una unidad e
intangibilidad de informacion y cuya conservacion esta a cargo de la presidencia del
Tribunal Registral.

Personal Administrativo Comprende a todos los abogados, personal
administrativo y practicantes asignados a la presidencia del Tribunal Registral
incluye al personal de Arequipa y Trujillo.

Secretaria Unica. Area encargada de la recepcion, asignacion y despacho de titulos
ingresados a nhivel nacional.

Titulo Apelado. — Documento que contiene el titulo ingresado a primera instancia 'y
que luego son enviados al Tribunal Registral en formato PDF con el recurso de
apelacion, a través de la secretaria Unica del Tribunal Registral por el correo
secretariatribunal@sunarp.gob.pe

Titulo Apelado SID. Titulo apelado a través del sistema SID.

Titulo Apelado SGTD. Titulo proveniente de la Zona IX de Lima, de los Registros
de Propiedad Inmueble, Registro de Personas Juridicas y Registro de Personas
Naturales. No comprende zonas registrales de Lima provincias.

V Disposiciones Generales

1. Del ingreso de expedientes:

Los titulos apelados ingresan al tribunal en formato PDF a través de la secretaria
Unica quien asignara los titulos de tal forma que los expedientes sean repartidos de
manera equitativa a todos los Vocales del Tribunal Registral con el apoyo de los
sistemas SIR del Tribunal Registral.

Tratandose de expedientes fisicos, estos deberan ser escaneados por el personal
administrativo, para su ingreso a las carpetas de trabajo.

Del armado de carpetas de trabajo

Las carpetas de trabajo deberan archivarse en las carpetas compartidas para ese
fin.

El personal de apoyo de la presidencia debera crear las carpetas de trabajo de cada
titulo apelado dentro de otra carpeta con el nombre del vocal asignado. Cuando los
titulos provengan de correos electrénicos la secretaria debera remitir al Vocal
asignado con copia al personal de apoyo para el respectivo armado de carpetas.

Si los titulos provienen de los sistemas SID y SGTD, las carpetas seran creadas por
el abogado que apoya al Vocal asignado, debiendo descargar los documentos en
las respectivas carpetas.


mailto:secretariatribunal@sunarp.gob.pe

3. Del ingreso de documentos a las carpetas de trabajo

Todos los documentos relativos a un titulo en apelacién deberan ser ingresados a
la carpeta de trabajo en formato pdf. Es responsabilidad del Vocal asignado velar
por la integridad de las carpetas de trabajo sin perjuicio de la labor del personal de
apoyo y los abogados.

Los correos electrénicos con solicitud de uso de la palabra u otra comunicacion que
no adjunten documentos, deberan ser impresos en formatos pdf, para ser
incorporados a la carpeta de trabajo. La secretaria del tribunal remite copia de los
mismos a los Vocales del Tribunal quienes podran contar con el apoyo del abogado
de turno.

4. Del archivo definitivo del expediente electrénico.

Una vez expedida la resolucion que resuelve el titulo apelado, el personal de apoyo
debera incorporarla conjuntamente con el pdf de la notificacion a la carpeta de
trabajo. La copia de la carpeta de trabajo serd derivada a otra carpeta de
expedientes electrénicos definitivos. Una vez incorporada, las carpetas de trabajo
seran renombradas con el niUmero de la resolucién para dar lugar a los expedientes
electrénicos, los cuales no podran ser alterados bajo ninguna circunstancia,
debiendo tener la opcién de descarga o copia respectiva cuando sea necesario.

Es responsabilidad del Presidente del Tribunal mantener la inalterabilidad de los
expedientes electronicos.

5. Del proceso de adecuacion alos presentes lineamientos

El presidente del Tribunal dispondra las acciones necesarias para la que los
archivos y carpetas de titulos existentes a la fecha, se adecuen a los presentes
lineamientos.

Asimismo, debera coordinar con la OGTI de la sede central y las UTls de las Zonas
registrales para el apoyo respectivo.

El presidente del Tribunal Registral da inicio al debate.
Luego de las intervenciones de los vocales se modifica lo siguiente:

- Titulo Apelado SID. Titulo apelado a través del sistema SID que sera ingresado por
este sistema.

- Titulo Apelado SGTD. Titulo debidamente autenticado por fedatario electrénico
proveniente de la Zona IX de Lima, de los Registros de Propiedad Inmueble,
Registro de Personas Juridicas y Registro de Personas Naturales. No comprende
zonas registrales de Lima provincias.

- Titulo en linea apelado. Titulo ingresado por el sistema Web de la Sunarp, que
debera ser descargado por el Registrador y sera remitido en pdf a
secretariatribunal@sunarp.gob.pe
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El presidente del Tribunal Registral somete a votacion el lineamiento propuesto con su
modificacion.

Realizada la votacion, se obtiene el siguiente resultado:

A FAVOR: Pedro Alamo, Gloria Salvatierra, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Rosario Guerra,
Andrea Gotuzzo, Mariella Aldana, Mirtha Rivera, Luis Aliaga, Aldo Samillan, Rafael Pérez,
Jorge Almenara, Luis Ojeda, Roberto Luna y Walter Morgan. TOTAL: 15 VOTOS

EN CONTRA: 0 VOTOS

Por lo tanto, por unanimidad se aprueban los lineamientos para la digitalizacion de titulos
fisicos y elaboracién y conservacion de expedientes virtuales para el trabajo remoto en el
Tribunal Registral, siendo el siguiente:

LINEAMIENTOS PARA LA DIGITALIZACION DE TITULOS FiSICOS Y ELABORACION
Y CONSERVACION DE EXPEDIENTES VIRTUALES PARA EL TRABAJO REMOTO EN
EL TRIBUNAL REGISTRAL

| Objetivo

Los presentes lineamientos tienen como finalidad de contar con un instrumento normativo
gue facilite la digitalizacion de titulos fisicos que aln puedan presentarse en el Tribunal
Registral, asi como la elaboraciéon, uniformizacion y unificacion de expedientes virtuales
para el trabajo remoto de las cinco Salas del Tribunal Registral, asi como la conservacion
de los mismos de manera que permitan su intangibilidad conforme lo establece la Ley
27444,

Il Alcance
Las disposiciones de los presentes lineamientos son de cumplimiento obligatorio de todos
los vocales, abogados, personal administrativo y practicantes que laboran en el Tribunal

Registral

lll Base Legal

D. Leg 1412 Ley de Gobierno Digital

- Ley 26366 Ley de Creacién de la SUNARP

- Ley 27444 Ley de Procedimiento Administrativo General y TUO aprobado por D.S.
004-2019-JUS

- Reglamento del Tribunal Registral

IV Definicion de Términos

- Abogados.- Profesionales que apoyan a los Vocales del Tribunal Registral

- Carpeta compartida.- Carpetas creadas por el personal de Oficina General de
Tecnologia de la Informaciéon OGTI en donde deberan crearse o trasladarse las ya
creadas las carpetas de titulos apelados y los expedientes electrénicos de los titulos
ya resueltos



Carpeta de Trabajo: Carpeta de Windows creada con el titulo apelado y el recurso
de apelacién al cual se le irh agregando todos los documentos digitales, como
pedido de informe oral, desistimiento, alegatos, partidas registrales o cualquier
escrito vinculado al procedimiento en segunda instancia. Su conservacion esta a
cargo del Vocal del Tribunal Registral.

Expediente Electrénico: Carpeta del window que contiene el conjunto de todos los
documentos incorporados a la carpeta temporal: titulos, recurso de apelacion,
partidas, titulos archivados, solicitudes o cualquier escrito vinculado al
procedimiento en segunda instancia. Su contenido mantiene una unidad e
intangibilidad de informacion y cuya conservacion esta a cargo de la presidencia del
Tribunal Registral.

Personal Administrativo Comprende a todos los abogados, personal
administrativo y practicantes asignados a la presidencia del Tribunal Registral
incluye al personal de Arequipa y Trujillo.

Secretaria Unica. Area encargada de la recepcion, asignacion y despacho de titulos
ingresados a nivel nacional

Titulo Apelado. — Documento que contiene el titulo ingresado a primera instancia y
que luego son enviados al Tribunal Registral en formato PDF con el recurso de
apelacion, a través de la secretaria Unica del Tribunal Registral por el correo
secretariatribunal@sunarp.gob.pe

Titulo Apelado SID. Titulo apelado a través del sistema SID que sera ingresado por
este sistema.

Titulo Apelado SGTD. Titulo debidamente autenticado por fedatario electrénico
proveniente de la Zona IX de Lima, de los Registros de Propiedad Inmueble,
Registro de Personas Juridicas y Registro de Personas Naturales. No comprende
zonas registrales de Lima provincias.

Titulo en linea apelado. Titulo ingresado por el sistema Web de la Sunarp, que
deberd ser descargado por el Registrador y sera remitido en pdf a
secretariatribunal@sunarp.gob.pe

V Disposiciones Generales

1. Del ingreso de expedientes:

Los titulos apelados ingresan al tribunal en formato PDF con el oficio suscrito
digitalmente por el registrador publico, a través de la secretaria Unica quien asignara
los titulos de tal forma que los expedientes sean repartidos de manera equitativa a
todos los Vocales del Tribunal Registral con el apoyo de los sistemas SIR del
Tribunal Registral.

Tratandose de expedientes fisicos, estos deberan ser escaneados por el personal
administrativo, para su ingreso a las carpetas de trabajo.

Del armado de carpetas de trabajo

Las carpetas de trabajo deberan archivarse en las carpetas compartidas para ese
fin.
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El personal de apoyo de la presidencia debera crear las carpetas de trabajo de cada
titulo apelado con el namero del titulo, dentro de otra carpeta con el nombre del
vocal asignado. Cuando los titulos provengan de correos electronicos la secretaria
debera remitir al Vocal asignado con copia al personal de apoyo para el respectivo
armado de carpetas.

Si los titulos provienen de los sistemas SID y SGTD, las carpetas seran creadas a
partir del oficio suscrito por el Registrador Publico, por el abogado que apoya al
Vocal asignado, a partir del oficio suscrito por el Registrador Publico, en las carpetas
compartidas, debiendo descargar los documentos en las respectivas carpetas de
trabajo.

Del ingreso de documentos a las carpetas de trabajo

Todos los documentos relativos a un titulo en apelacién deberan ser ingresados a
la carpeta de trabajo en formato pdf. Es responsabilidad del Vocal asignado velar
por la integridad de las carpetas de trabajo sin perjuicio de la labor del personal de
apoyo y los abogados.

Los correos electrénicos con solicitud de uso de la palabra u otra comunicacion que
no adjunten archivo pdf, deberan ser impresos en formatos pdf, para ser
incorporados a la carpeta de trabajo. La secretaria del tribunal remite copia de los
mismos a los Vocales del Tribunal quienes podran contar con el apoyo del abogado
de turno.

Del archivo definitivo del expediente electrénico.

Una vez expedida la resolucion que resuelve el titulo apelado, el personal de apoyo
debera incorporarla conjuntamente con el pdf de la notificacién de la resolucion a la
carpeta de trabajo. La copia de la carpeta de trabajo sera derivada a otra carpeta de
expedientes electrénicos definitivos. Una vez incorporada, las carpetas de trabajo
seran renombradas con el numero de la resolucion para dar lugar a los expedientes
electronicos, los cuales no podran ser alterados bajo ninguna circunstancia,
debiendo tener la opcién de descarga o copia respectiva cuando sea necesario.

Es responsabilidad del Presidente del Tribunal mantener la inalterabilidad de los
expedientes electrénicos.

Del proceso de adecuacion alos presentes lineamientos
El presidente del Tribunal dispondra las acciones necesarias para la que los
archivos y carpetas de titulos existentes a la fecha, se adecuen los presentes

lineamientos.

Asimismo, debera coordinar con la OGTI de la sede central y las UTIs de las Zonas
registrales para el apoyo respectivo.



TEMA 2: ¢Se requiereinstrumento publico de transferencia de parte de la unidad
exclusiva para que pase a ser zonacomun?

Ponente: Aldo Samillan Rivera
Resoluciones discrepantes:

» Resolucion n° 989-2020-SUNARP-TR-L: Se requiere instrumento publico
de transferencias de una parte del area de la unidad exclusiva que pasa a
ser zona comun (considerando 13).

» Resolucion n® 1086-2020-SUNARP-TR-L: La transferencia de las areas de
propiedad exclusiva que pasan a ser comunes por la aprobacion de la
ampliacién de fabrica constituye un aporte voluntario. Por lo tanto, no es
necesario contar con la aprobacion de la junta de propietarios. Tampoco
presentar instrumento publico de transferencia (considerando 15).

¢ Se requiere instrumento publico de transferencia de parte de la unidad exclusiva
para que pase a ser zona comun?

Resolucion N° 989-2020-SUNARP-TR-L de fecha 19/6/2020

Con la resolucion citada se resolvi6 la apelacion contra la denegatoria de inscripcion al titulo
N° 2451505-2019 [Lima] mediante el cual se solicitd la inscripcion de modificacién de
independizacién de la seccion de propiedad exclusiva denominada “Unidad Inmobiliaria B,
modificacion parcial de reglamento interno sujeto al Régimen de Propiedad Exclusiva y
Propiedad comun, entre otros actos.

Asi, con la modificacion de la Unidad Inmobiliaria B se pretendi6 la independizacion de 2
unidades inmobiliarias y, a su vez, la cesion de una fraccion de area de propiedad exclusiva
para que pase a formar parte de las zonas comunes.

Sobre este ultimo punto, en el numeral 13 de la referida resolucion, la Sala sefialé que en
el caso de transferencias de secciones de propiedad exclusiva no se requerird de
autorizacion previa de la junta de propietarios, pues sobre dichas secciones recae el
derecho de propiedad exclusivo. En tal sentido, el propietario de una seccién exclusiva
podradisponer de lamisma en los términos establecidos en el articulo 923 del Cédigo
Civil, sin necesidad de aceptacion o autorizacién alguna por parte de la junta de
propietarios.

Afadio que debe tenerse en cuenta que dicha transferencia tiene como consecuencia la
creacion de nuevas zonas comunes, razon por la cual resulta necesaria la modificacion del
reglamento interno a efectos de incorporar dichas secciones y pueda existir adecuacién con
la independizacién propuesta.

Y finalmente sefiala que, en vista que estamos frente a una transferencia de propiedad, no
podra eximirse de presentar el instrumento publico correspondiente que contenga el
acto traslativo de dominio.



Resolucion N° 1086-2020-SUNARP-TR-L de fecha 3/7/2020

Con la resolucién citada se resolvi6 la apelacion contra la denegatoria de inscripcion al titulo
N° 2509416-2019 [Lima] mediante el cual se solicit6 la inscripcién de ampliacion de fabrica
[via regularizacién], modificacion de independizacion, y otros actos.

Especificamente, con la ampliacién de la fabrica se pretendié la independizacion de una
nueva unidad Inmobiliaria y, a su vez, la transferencia de areas de propiedad exclusiva para
que pase a formar parte de las zonas comunes.

Al respecto, en el numeral 15 de la resolucién citada, la Sala sefialé que: “en el presente
caso podemos advertir que la transferencia de las &reas de propiedad exclusiva que pasan
a ser comunes deriva de la ampliacion de fabrica efectuada. En consecuencia, se puede
desprender que dichas transferencias son aportes voluntarios efectuados por los
propietarios de las secciones exclusivas al aprobarse la ampliaciéon de fabrica.

En ese sentido, podemos sefialar que con la ampliacién de la fabrica procede incorporar
y/o modificar los bienes comunes, via modificacion de reglamento interno [en la que
intervengan los propietarios de dichas secciones], ello en razén de que resulta necesario
incorporarlos y/o modificarlos para concordar con la ampliacion de fabrica efectuada.

En consecuencia, habiéndose determinado que la transferencia de las areas de
propiedad exclusiva a areas comunes es una consecuencia de la ampliacion de
fabrica efectuada, no serd necesario contar con la aprobacion de la junta de
propietarios, asi como tampoco la presentacién de instrumento publico que acredite
dicha transferencia.

ANALISIS DEL CASO:

El tema puesto en andlisis es aquel donde surge la interrogante ¢ se requiere instrumento
publico de transferencia de parte de la unidad exclusiva para que pase a ser zona comdn?

Debemos primero establecer que la «transformacion» de area de propiedad exclusiva en
zona comun puede tener diversas fuentes, como la acumulacion, subdivision e
independizacién, situacién que se ve plasmada en la ampliacién de fabrica que para tal
efecto se haya realizado.

Ahora, el numeral 5.4 de la Directiva que regula el régimen de propiedad exclusiva y comudn
[009-2008-SUNARP/SN] sobre el asunto controvertido establece.

5.4. Acumulacién, subdivisién e independizacion.

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

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.

Del dispositivo transcrito es posible extraer dos premisas importantes: i) el titular en virtud
de las atribuciones que le son inherentes al derecho de propiedad puede modificar su



unidad, ya sea acumulandola o subdividiéndola, esta situacion se ve plasmada [tal como se
menciono en los parrafos precedentes] en la modificacion de la declaratoria de fabrica que
para tal efecto se realice; vy, ii) que la modificacion de reglamento interno que formalice la
nueva distribucion de las zonas en base a la nueva fabrica debera realizarse a instancia del
titular o titulares que desafectan parte del area de propiedad exclusiva; no evidenciandose
el requerimiento de instrumento publico adicional que formalice la desafectacion.

Sobre la base de la posicion planteada, se propone la siguiente sumilla.

Modificacion de unidad exclusiva a zona comun

Para acreditar la modificacion de una unidad [o parte de ella] de propiedad exclusiva a zona
comun, se requiere presentar declaratoria de fabrica, el acuerdo de la junta de propietarios
a instancia del titular o titulares de las secciones exclusivas de dominio objeto de
transformacion y el reglamento interno conteniendo la nueva distribucion de los ambientes
de la edificacion.

El presidente del Tribunal Registral inicia el debate.
La vocal Mariella Aldana sefiala:

Yo respetuosamente discrepo de la ponencia por varias razones. La primera: la
desafectacion de una zona, o sea la conversion de un bien de propiedad exclusiva a un
bien comun, implica su transferencia y estamos hablando de una transferencia voluntaria y
tenemos una ley que establece que en el Registro de Predios toda manifestacion de
voluntad tiene que estar contenida en una escritura publica y aqui no veo ninguna escritura
publica. Nos dice Aldo que bastaria con la declaratoria de fabrica, la declaratoria de fabrica
es solo declarar una fabrica lo que esta construido, o lo que se ha demolido, no implica
ningln tema relativo a la propiedad. En segundo lugar, debe tenerse en cuenta que para la
declaratoria de fabrica ni siquiera se requiere que participen todos los copropietarios basta
gue participen mas de la mitad. Si nosotros decimos que con la declaratoria de fabrica
bastaria, téngase en cuenta que para la declaratoria de fabrica no se requiere que
intervengan todos los copropietarios en caso de copropiedad entonces tendriamos que con
la intervencién de un poco mas de la mitad de los copropietarios una parte de un bien que
es de propiedad exclusiva pasaria a ser una zona comun sin que yo, que soy titular de ese
predio, haya manifestado mi voluntad. Yo creo que cuando ya se definen secciones de
propiedad exclusiva estamos simplemente ante un derecho de propiedad con toda la
proteccién que tiene un derecho de propiedad y una de las protecciones que tiene el
derecho de propiedad es que para poder afectarlo, para poder transferir aunque sea una
parte pequefia yo como propietaria tengo que manifestar mi voluntad, y si no bueno un juez
lo hara en proceso de ejecucion por remate 0 una ejecucion de garantia, ya es otro tema,
pero aca no estamos hablando de ningln juez que intervenga. Entonces sin que yo
manifieste mi voluntad o sin un mandato judicial se esta haciendo una reducciéon de mi
propiedad, lo mismo sucede en el caso de bienes de sociedad de gananciales, para una
declaratoria de fbrica no se requiere que intervengan ambos cényuges, pero para transferir
una parte y convertirla en zona comun si se va requerir porque es un acto de disposicion
gue exige también de una escritura publica, a ello le sumamos que si nos vamos a basar
solo en el acuerdo de junta de propietarios recordemos que los acuerdos de las juntas



constan en actas y las actas son documentos simples, nadie da fe de lo realmente acordado
en una junta. Efectivamente sucedi6, por supuesto, que se le da mérito como si hubiera
ocurrido pero no deja de ser un instrumento privado, ¢cémo en mérito a un instrumento
privado vamos a afectar la propiedad?

Por ultimo, el argumento que nos pone Aldo relativo a la directiva, la directiva no dice nada
sobre reduccion de una seccidén de propiedad exclusiva para que se convierta en bien
comun, lo que nos habla la directiva es de independizacion que quiere decir que la unidad
que era unay se divide en dos y que sigue teniendo su caracter de exclusivo o acumulo,
pero no mezcla para nada el tema de tornar un bien propio a un bien comun.

Por estas razones es que no comparto la ponencia.
El vocal suplente Aldo Samillan sefiala:

No solamente es en base a la afectacion de la declaratoria de fébrica sino también
justamente pongo en la sumilla que debe hacerse en virtud al acuerdo de la junta de
propietarios a instancia del titular o titulares de la seccién exclusiva, no solamente es la
declaratoria de fabrica como usted sefiala, efectivamente que puede hacerse con los dos
tercios del total de propietarios y en estos dos tercios no encontrarse el titular por lo tanto
hablariamos de una afectacion mas consustancial con respecto al propietario que puede
encontrarse en el extranjero a manera de ejemplo y nunca supo que modificaron su
propiedad, pero en este caso me inclino por el tema de la junta de propietarios, pero a
instancia del propio titular de esa propiedad exclusiva.

La vocal Rosario Guerra sefiala;

El tema es que en la postura nuestra distinguimos dos clases de modificaciones del
reglamento interno, el tema que hemos visto nosotros es cuando se amplia la fabrica y a
partir de una ampliacion se crea una zona comun que es muy diferente a una unidad
inmobiliaria que esta inscrita como exclusiva y se iba a reducir el area para que aporte a la
junta de propietarios que es precisamente lo que hemos visto en otras resoluciones donde
se ha pedido escritura publica. En el caso que hemos visto en mi Sala es que ahi ha habido
una ampliacion de fabrica y a partir de esa ampliacion que era sobre sus aires ellos deciden
gue esta parte tiene que tener acceso.

Ahi consideramos que solamente era meramente una modificacion de reglamento interno,
si sabiamos que estabamos en el limbo de pedir escritura publica, pero me parece que a
una persona se le pide escritura publica cuando claramente ya en actas se habia firmado y
era la persona que habia pedido autorizacion para ampliar la fabrica y parte de esa
ampliacion iba a ser area comun.

Entonces la modificacion del reglamento interno no iba solo en torno para afectar el &rea
sino para autorizar la ampliacion de fabrica y ademas para aceptar que una parte de esa
ampliacion iba a ser zona coman.

En tal sentido, nosotros consideramos como se estaban creando zonas comunes, se
estaban creando zonas de propiedad exclusiva, es decir se estaban creando nuevos
ambientes creo que eso también podria calzar en una modificacién simple de reglamento



interno, claro que en ese caso la registradora habia observado el titulo y habia dicho
necesitamos escritura publica como también hay casos en que la registradora no ha dicho
nada y simplemente nosotros tampoco le ampliamos, como es un tema discutible no se le
ha pedido. Consideramos que esa unidad inmobiliaria no existia como tal hasta que se
amplioé la fabrica y que esa ampliacién conllevaba a la creacion de esa zona comun.

Bueno, lo someto a consideracién del Pleno, solamente estoy explicando las razones por
las que nosotros estimamos que era suficiente la aprobacién de la modificacion del
reglamento interno con la presencia de la persona que supuestamente se le iba a afectar la
propiedad.

La vocal Gloria Salvatierra sefiala;

La resolucién 1086 es una de mi Sala que se ha resuelto el afio pasado y también es que
por ampliacion de fabrica se crea, que se tiene ese mismo criterio y por qué hemos sacado
en la sala ese mismo criterio, porque ya habia resoluciones en ese sentido 0 sea ese criterio
viene de otras resoluciones. Mi Sala no pidié escritura publica y copié algunos argumentos
de las resoluciones anteriores lo que se pone basicamente es: En consecuencia,
habiéndose determinado que la transferencia de la propiedad exclusiva a areas comunes
es una consecuencia de la ampliacion de la fabrica efectuada no sera necesario contar con
la aprobacion de la junta y tampoco la presentacion de instrumento publico y corresponde
dejar sin efecto.

La vocal Mariella Aldana sefnala:

El hecho que sea una ampliacion de fabrica dentro de mi seccién de propiedad exclusiva
sigue siendo parte de la seccion de propiedad exclusiva, si quiero convertirla en zona comun
gue entiendo un caso tipico seria yo soy propietaria de los aires, los aires son seccion de
propiedad exclusiva, entonces para que se construyan los aires un departamento y para
darle acceso una parte de los aires lo aporto a zona comun, esto es un caso tipico, pero no
cambia la figura fundamental, cual es lo que antes era un bien de propiedad exclusiva ahora
por manifestacion del propietario va pasar a ser un bien comuan, no creo que el mero hecho
de hacer esta fabrica con esta escalera cambie la naturaleza, nada puede reemplazar la
manifestacion de voluntad en escritura publica requerida para un acto que va reducir,
afectar mi seccion de propiedad exclusiva, no puede hacerse por el mero hecho de que
construi una fabrica y se incorporé, eso no es suficiente.

La vocal suplente Andrea Gotuzzo sefiala:

No entendi bien cual seria la diferencia entre el momento que yo teniendo un predio en
forma particular propio hago mi reglamento interno con un documento privado y se convierte
lo que es un bien de propiedad exclusiva en parte en zonas comunes y en ese momento no
se pide escritura publica ni nada, entiendo porque hay liberalidad; en el segundo caso, junta
de propietarios y un tercero, porgue en el primer caso no se le pide escritura publica para
convertir un bien de propiedad exclusiva en zonas comunes, por qué en este segundo caso
si se pediria ese requisito adicional que me parece muy oneroso para ese tramite.

El vocal Luis Ojeda sefala:



Considerando 13. No obstante, en el caso de transferencias de secciones de propiedad
exclusiva no se requerird de autorizacién previa de la junta de propietarios, pues como
hemos sefalado sobre dichas secciones recae el derecho de propiedad exclusivo. En tal
sentido, el propietario de una seccidn exclusiva podra disponer de la misma en los términos
establecidos en el articulo 923 del Cédigo Civil, sin necesidad de aceptacidn o autorizacion
alguna por parte de la junta de propietarios.

Debe tenerse en cuenta ademas que dicha transferencia tiene como consecuencia la
creacion de nuevas zonas comunes, razon por la cual resulta necesaria la modificacion del
reglamento interno a efectos de incorporar dichas secciones y pueda existir adecuacién con
la independizacién propuesta, circunstancia que en el presente caso se ha presentado,
conforme se desprende del articulo 4 del reglamento interno inserto en el acta de sesion
extraordinaria de junta de propietarios del 14/6/2019.

Sin embargo, en vista que estamos en el caso de transferencias de secciones de propiedad
exclusiva, en vista que estamos frente a una transferencia de propiedad, no podra eximirse
de presentar el instrumento publico correspondiente que contenga el acto traslativo de
dominio.

La vocal Mariella Aldana propone la sumilla siguiente:

Para que parte de una seccion de propiedad exclusiva se convierta en bien comin se
requiere presentar, ademas de los documentos en los que conste la modificacion del
reglamento interno, escritura publica otorgada por el propietario de dicha seccién y por la
Junta de Propietarios representada por su Presidente u otro representante designado al
efecto.

La vocal Beatriz Cruz senala:

Estoy de acuerdo con la propuesta de Mariella, considero que es un acto de disposicion,
por tanto, se debe cumplir con la ley 27755, esto es por escritura publica. Ahora, en cuanto
a la propuesta se podria cambiar el titulo como: Transferencia de areas de secciones de
propiedad exclusiva a areas comunes.

No habiendo mas intervenciones, el presidente del Tribunal Registral somete a votacion las
siguientes propuestas:

PROPUESTA 1: (VOCAL SUPLENTE ALDO SAMILLAN)

Modificacion de unidad exclusiva a zona comun

Para acreditar la modificacién de una unidad [o parte de ella] de propiedad exclusiva a zona
comun, se requiere presentar declaratoria de fabrica, el acuerdo de la junta de propietarios
a instancia del titular o titulares de las secciones exclusivas de dominio objeto de
transformacion y el reglamento interno conteniendo la nueva distribucion de los ambientes
de la edificacion.

PROPUESTA 2: (VOCAL MARIELLA ALDANA DURAN)

Transferencia de areas de secciones de propiedad exclusiva a areas comunes



Para que parte de una seccion de propiedad exclusiva se convierta en bien comun se
requiere presentar, ademas de los documentos en los que conste la modificacion del
reglamento interno, escritura publica otorgada por el propietario de dicha seccion y por la
Junta de Propietarios representada por su Presidente u otro representante designado al
efecto.

Realizada la votacidn, se obtiene los siguientes resultados:

A FAVOR PROPUESTA 1: Gloria Salvatierra, Rosario Guerra, Andrea Gotuzzo, Luis
Aliaga, Aldo Samillan y Roberto Luna. TOTAL: 06 VOTOS.

A FAVOR PROPUESTA 2: Pedro Alamo, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Mariella Aldana,
Mirtha Rivera, Rafael Pérez, Jorge Almenara, Luis Ojeda y Walter Morgan. TOTAL: 09
VOTOS.

Por lo tanto, se aprueba como ACUERDO PLENARIO la propuesta 2, siendo la sumilla la
siguiente:

Transferencia de areas de secciones de propiedad exclusiva a &reas comunes

Para que parte de una seccion de propiedad exclusiva se convierta en bien comin se
requiere presentar, ademas de los documentos en los que conste la modificacion del
reglamento interno, escritura publica otorgada por el propietario de dicha seccién y por la
Junta de Propietarios representada por su Presidente u otro representante designado al
efecto.

A la 01:00 p.m se dio un espacio para el almuerzo
A las 02:00 p.m. se inicio el Pleno.

Cabe sefialar que los vocales Fredy Ricaldi y Mirtha Rivera se encuentran con permiso.

TEMA 3: Calificacién de impedimento para ser testigo testamentario.
Ponente: Roberto Luna Chambi

Acuerdo aprobado en el Pleno 240 del 19.3.2021 que pretende ser elevado
a la categoria de precedente de observancia obligatoria.

Resoluciones n° 140 y 141-2021-SUNARP-TR-A.
IMPEDIMENTO PARA SER TESTIGO EN EL OTORGAMIENTO DEL TESTAMENTO

¢ Corresponde a las instancias registrales calificar si los testigos tenian impedimento
para participar en el otorgamiento del testamento?

Criterio propuesto:



No compete a las instancias registrales la calificacion de los impedimentos de los testigos
en el otorgamiento del testamento.

Resoluciones N° 140 y 141-2021-SUNARP-TR-A.
Fundamentos:

El articulo 705 del Cdédigo Civil sefiala que estan impedidos para ser testigos
testamentarios:

e Los que son incapaces de otorgar testamento.

e Los analfabetos.

e Los herederos y los legatarios en el testamento en que son instituidos y sus cényuges,
ascendientes, descendientes y hermanos.

e Los que tienen con el testador los vinculos de relacion familiar indicados en el inciso
anterior.

e Los acreedores del testador, cuando no pueden justificar su crédito sino con la
declaracion testamentaria.

e El conyuge y los parientes del notario, dentro del cuarto grado de consanguinidad o
segundo de afinidad, y los dependientes del notario o de otros notarios.

e Los cényuges en un mismo testamento.

A continuacion, el articulo 706 sefala:
Al testigo testamentario cuyo impedimento no fuera notorio al tiempo de su intervencién, se
le tiene como habil si la opinion comun asi lo hubiera considerado.

De la redaccion podemos concluir que la verificacion de impedimento para ser testigo
testamentario s6lo se puede realizar en un momento: al otorgamiento del testamento,
consecuentemente, ésta es realizada exclusivamente por el notario. Ademas, en el caso
que hubiese intervenido un testigo que tuviera impedimento para serlo, se le tiene como
habil.

Podemos agregar que la intervencion del testigo testamentario con algin impedimento

sefalado en el articulo 705 del Codigo Civil no es sancionada con nulidad.

Por lo tanto, no corresponde a las instancias registrales la calificacion respecto a los
impedimentos que tenian los testigos en el otorgamiento del testamento.

Ante lo expuesto, propongo la siguiente sumilla como Precedente de Observancia
Obligatoria:

CALIFICACION DE IMPEDIMENTO PARA SER TESTIGO TESTAMENTARIO

“No corresponde a las instancias registrales calificar si los testigos tenian impedimento para
participar en el otorgamiento del testamento, pues esta verificacion es exclusiva
competencia del Notario”

Criterio adoptado en las Resoluciones N° 140 y 141-2021-SUNARP-TR-A del 25.03.2021.



No habiendo intervenciones por ser un tema que se ha tratado en el Pleno 240, el presidente
del Tribunal Registral somete a votacion la sumilla siguiente:

CALIFICACION DE IMPEDIMENTO PARA SER TESTIGO TESTAMENTARIO

“No corresponde a las instancias registrales calificar si los testigos tenian impedimento para
participar en el otorgamiento del testamento, pues esta verificacion es exclusiva
competencia del Notario”

Criterio adoptado en las Resoluciones N° 140 y 141-2021-SUNARP-TR-A del 25.03.2021.
Realizada la votacién se obtiene el siguiente resultado:

A FAVOR: Pedro Alamo, Gloria Salvatierra, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Rosario Guerra,
Andrea Gotuzzo, Mariella Aldana, Luis Aliaga, Aldo Samillan, Rafael Pérez, Jorge
Almenara, Luis Ojeda, Roberto Luna y Walter Morgan. TOTAL: 14 VOTOS.

EN CONTRA: 0 VOTOS

Por lo tanto, se aprueba como PRECEDENTE DE OBSERVANCIA OBLIGATORIA la
sumilla siguiente:

CALIFICACION DE IMPEDIMENTO PARA SER TESTIGO TESTAMENTARIO

“No corresponde a las instancias registrales calificar si los testigos tenian impedimento para
participar en el otorgamiento del testamento, pues esta verificacion es exclusiva
competencia del Notario”

Criterio adoptado en las Resoluciones N° 140 y 141-2021-SUNARP-TR-A del 25.03.2021.

TEMA 4: ¢Procede la inmatriculacién en mérito a una escritura publica o a una
sentencia de divisiéon y particion?

Ponente: Mariella Aldana Durén

La Tercera Sala en mayoria desea apartarse de los criterios contenidos en
las Resoluciones n° 2397-2016-SUNARP-TR-L y Res. 2288-2016-SUNARP-
TR-L, que establecen que la escritura de division y particion no es titulo
inmatriculador.

La Sala considera que tanto la escritura publica como la sentencia de division
y particion constituyen titulos que dan mérito a la inmatriculacién (apelaciéon
del titulo el titulo 1707977-2020).



INMATRICULACION EN
MERITO A DIVISION Y
PARTICION

;Y POR QUE NO?

EXHIBIR TITULOS POR PERIODO ININTERRUMPIDO
DE 5 ANOS 0 TITULOS SUPLETORIOS
ART. 2018 DELCC

* Seentiende que al haber transcurnido 5 anes desde laad
adquirir inmuebles por prescripciGn Eorta

a cumplide el

* Mo es necesario acreditar tracto sUCESVO panmue aunque el transferente no hubiera sido PrOearia,

lgualmente el adguirente es propletario pues se ha cumplido &l plazo pa dgulrir por prescripeion.

fad (causa de adquisiclon de la

ypiedad).Vistopol ado del trans e:titulos por los que
iedad).Visto por el lRdo del transferemte: titulos por los qu

cuanto al titule formal &l Tribunal Registral establecioen acuerdo adoptado el |4/97201 &
« “El computo del plazo de antigledad se efectua a partir de la fecha del instrumento publico en el que consta la
adquisiciende conformidad con el articulo 20| 8 del Cadigo Civil,

ia del obligado, supue

v Se exceptian s escrivuras pliblicas otworgadas por el Juez en reb
de antigiedad se cuenta desde la fecha cierta de la minuta si el Juez la valore expresamente,”
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¢POR QUE SE HA NEGADO LA INMATRICULACION EN
MERITO A ESCRITURA DE DIVISION Y PARTICION?
RES. 2288-2016-SUNARP-TR-L

* Porgue— en el caso de particion entre herederos -, no hay una adquisicion propiamente dicha,
sino que e continda la posesion del catsante.Por lo tanto, requiere remantarse al titulo de
adquisicion del difunto, para juzgar si era justo o no.

* La particion no es un titulo autonomo de adguisicion sino una subrogacion en el titulo que

tuviere el causante:|a particion no crea un titulo de adquisicion distinto.

¢POR QUE SE HA NEGADO LA INMATRICULACION EN
MERITO A ESCRITURA DE DIVISION Y PARTICION?
RES. 2397-SUNARP-TR-L

* La particion esta definida en el art, 983 del CC como |3 permuta que realizan los
copropietarios, cediendo cada uho el derecho que tiene sobre los blenes que no s le
adjudiquen,a cambio del derecho que le ceden en los que se le adjudican.

* La particion es por fanto una permuta gque sclo seria trasiativa en la parte gue no
cormespondia al adjudicatario por su cucta previa: se traaria de titulo de dominio de la cucta
queg 5e |H H[lil]ili[.d Peranos I'IH & cUota que El'.-'!.‘a'-'i.ﬂ antes le \'_\'_'ll'f'!—‘ﬁl.'.ll::"l'l'!i[ii an ‘-‘I bien,

* En consecuencia [a division y particion voluntaria no es causa de la adquisicion del integro del
bien, sino'solo de uma parte (alicuota). la adquisicion de la otra cucta ideal no consta en [a

Farticion sind en otro Instrum-eanto.
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NATURALEZA JURIDICA DE LA
PARTICION

+ TEORIATRASLATIVA O COMNSTITUTIVA

Distingue entre el acto del que deriva la situacion de copropiedad y el acto de adjudicacion de
propiedad exclusiva (particion).Por la particion se realiza una transferencia del derecheo de
propiedad que cada condeminc tiene scbre las partes en que se hubiera dividido el bien que no
se le adjudican en favor del condemine a quien se le adjudican.

* TECRI|A DECLARATIVA

L(Zl.‘a' [—'1{[—'1(:1.().‘;' di—' =1 I.]i!r'[ i (.Jr'u Qperan di—' maneara retroactiva i!l d"d. en que sUrg (EI =1 LZ(]}}FDPiE(IEd,dE—'
manera quea se r‘t—'l.]l]['.l que l’.:'d.d'd. COoprop atario :|ur".1r'.1.:—=. =1 F)i—'r"(]tl() IIE ir1:|ivi.~iit':r'. - h:d. .‘S:dﬂ

propletario de la porcion que se le adjudica

Fuente:Moises Arata. Codigo Civil Comentado. Tomo V. pags. 574-575

NATURALEZA JURIDICA DE LA
PARTICION

* MNuestro Codigo atribuye efectos traslatives o constitutives a la particion pues dispone (art

983) que a través de |a misma 2 efectla una permuta,

* Como la particion tlene caracter traslativo los copropletarios se encuentran obligados al
saneamiento,

* Como la particiontiens caracter traslativo, el representante de incapaces requiere de

autorizacion judicial

* Fuente:Maisés Arata. Codigo Civil Cementado. Toma V. pags. 574-575



¢QUE SE ADQUIERE EN UNA
PARTICION?

* Se adquiers el derecho de propiedad exclusiva (o en conjunte con otro U otros
copropietarios) sobre un bien, Es un titulo de adquisicion de propiedad: no se adquiers
meramente el uso o la posesion.

* El derecho que se adquiere por la particion no es el mismo gue el gue se tenia antes de [a
particion: antes de fa particion se tenia una cuota jdeal sobre todo el predic y ningun derecho

de propledad exclusivo sobre parte material alg

i,

* Transcurridos 5 anos desde la particién la persena a fa que se le adjudicad el bien habra
adquiride la propiedad por prescripcion pues ha poseido como propietaric el bien y ha

transcurrido el plazo requerido para gque opere la prescripcion.

SUMILLAPROPUESTA

» Lz escritura publica de division y particion da merito a la inmatriculacion sl cuenta con una

. 1 1 " -
:1.='-l|gu:~*.-:!at| L'II.'-' Por o menos Cihco anos,

El presidente del Tribunal Registral inicia con el debate.

La vocal Rosario Guerra sefala:



La propuesta de Mariella me parece razonable poniendo en consideracion lo que ya
establece el Reglamento de Predios sobre la sentencia de adjudicacion de division y
particion. Comparto la opinién, considero que si es un titulo inmatriculador, completamente
de acuerdo.

La vocal Elena Vasquez sefiala:

Considero que efectivamente la division y particion si es una anotacion juridico real de
caracter esencial pues extingue la comunidad existente y modifica el derecho de
copropiedad. Hoy en dia considero que es un titulo inmatriculador.

La vocal Mariella Aldana sefiala:

Acogemos en la propuesta la teoria de que es un titulo autbnomo o sea que la divisién y
particion genera efectos traslativos, es decir, traslada la propiedad sobre esta porcion fisica
o0 sobre este predio que se me adjudica en propiedad exclusiva entonces ya es un titulo de
adquisicion de la propiedad, entonces si cuenta con los cinco afios, adelante, al registro sin
necesidad de acreditar el origen, igual en una compraventa, yo te vendi hace cinco afios un
predio y tu lo presentas porque es un titulo de adquisicion de propiedad y no tienes que
acreditar cdmo tu transferente lo adquiriste, eso no se acredita.

La vocal suplente Andrea Gotuzzo sefiala:

Considero que conforme a lo expuesto se puede interpretar de que por si solo se acreditaria
la propiedad con ese instrumento y por tanto si ya cumple con los cinco afios ya no seria
necesario pedirle otro instrumento adicional.

El presidente del Tribunal Registral sefiala:

Lo que dice la doctrina espafiola es lo contrario.

La vocal Mariella Aldana sefala:

El Tribunal Supremo espafiol establecié que la divisibn y particion si es un titulo
inmatriculador.

El presidente del Tribunal Registral sefiala:
Entonces es considerado un titulo de propiedad.
El vocal Luis Ojeda sefala:

Normalmente tenia la idea de que la division y particién no era un titulo originario como que
pudiese servir para generar una inmatriculacion, sin embargo la ponencia de Mariella me
parece bastante interesante, especialmente la parte en la que indica que los copropietarios
tienen un derecho inmaterial, una posibilidad, son titulares de todo y a la vez no son titulares
de una parte material, con la divisién y particion ya vienen a ser titulares exclusivos y
excluyentes no de derecho sino de una parte fisica, es el titulo que le da esa propiedad que



pase cinco afios me parece razonable para justificar una inmatriculacién. Estoy de acuerdo
con la ponencia.

No habiendo mas intervenciones, se somete a votacion la sumilla siguiente:

INMATRICULACION EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA DE DIVISION Y PARTICION
La escritura publica de division y particibn da mérito a la inmatriculacién si cuenta con
antigiedad de por lo menos cinco afios.

Realizada la votacién se obtiene el siguiente resultado:

A FAVOR: Pedro Alamo, Gloria Salvatierra, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Rosario Guerra,
Andrea Gotuzzo, Mariella Aldana, Luis Aliaga, Aldo Samillan, Rafael Pérez, Jorge
Almenara, Luis Ojeda, Roberto Luna y Walter Morgan. TOTAL: 14 VOTOS.

EN CONTRA: 0 VOTOS

Por lo tanto, se aprueba como PRECEDENTE DE OBSERVANCIA OBLIGATORIA, la
sumilla siguiente:

INMATRICULACION EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA DE DIVISION Y PARTICION
La escritura publica de division y particion da mérito a la inmatriculacién si cuenta con
antigtiedad de por lo menos cinco afios.

Al no existir una resolucién que contenga el criterio aprobado, se procedera a la suspension
del Pleno con relacién a este tema para efectos de que la Tercera Sala emita la resolucion
que recoja el precedente de observancia obligatoria aprobado y luego la comunique al
Pleno.

Siendo las 05:00 p.m. se da por culminada la sesion de este dia para ser continuada el dia
de mafiana a las 09:00 a.m.

MARTES 27 DE FEBRERO

En sesién ordinaria no presencial (virtual), a las 9 horas del dia 27 de abril del 2021 se
reunieron los miembros del Tribunal Registral en Pleno con la participacion de los vocales:
Walter Eduardo Morgan Plaza, quien preside la sesion, Daniel Tarrillo Monteza, como
Secretario Técnico, Pedro Alamo Hidalgo, Gloria Salvatierra Valdivia, Rosario Guerra
Macedo, Beatriz Cruz Pefiaherrera, Elena Vasquez Torres, Luis Aliaga Huaripata, Mariella
Aldana Duran, Mirtha Rivera Bedregal, Luis Ojeda Portugal, Jorge Almenara Sandoval,
Roberto Luna Chambi, Aldo Samillan Rivera, Fredy Ricaldi Meza y Rafael Pérez Silva.

Qudérum e instalacion:

Contando con la participacion virtual de los 16 vocales del Tribunal Registral (titulares y
suplentes), el presidente del Tribunal Registral, Walter E. Morgan Plaza, declard
validamente instalado el Pleno.



Independizacion de aires sobre aires. Tema propuesto por el Dr. Rafael
Pérez Silva.

- Existen las Resoluciones N° 187-2012-SUNARP-TR-A y 200-2020-
SUNARP-TR-T que sefalan la imposibilidad de independizar aires sobre
aires por no estar inscrito previamente la declaratoria de fabrica pues
entienden que el derecho de propiedad, en estas circunstancias, supone la
existencia previa de un soporte fisico (edificacion).

Dicha postura se sustenta en el articulo 51 del Reglamento del Registro de
Predios, aprobado mediante Resolucién N° 248-2008-SUNARP-SN del
28.08.2008. (Dicho articulo reproduce el articulo 67 Reglamento del Registro
de Predios, aprobado mediante Resolucion N° 540-2003-SUNARP-SN que
a su vez se encuentra en el actual 83 Reglamento del Registro de Predios,
aprobado mediante Resolucion N° 097-2013-SUNARP-SN) que
seflala: «Para la inscripcion del Reglamento Interno deberd inscribirse
previamente la respectiva declaratoria de fabrica, salvo disposicion expresa
en contrario».

Sin embargo, con la Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, aprobada mediante Ley N° 29090 del 24 de setiembre de
2007, Resoluciéon N° 340-2008-SUNARP-SN, el Reglamento del Registro de
Predios, aprobado con Resolucion N° 097-2013-SUNARP-SN, vy el
reglamento D.S. 008-2013-VIVIENDA vy los subsiguientes se permitié la pre
declaratoria de fabrica, la pre independizacion y el pre reglamento interno.

Habida cuenta que el derecho de propiedad ha ido modificando su
configuracion y delimitacién en base a las necesidades sociales, (piénsese
en la propiedad dividida en periodos de tiempo, denominada multipropiedad;
la propiedad superpuesta de las sepulturas bajo tierra en los cementerios, la
propiedad fiduciaria, la propiedad intelectual, etc.), asimismo, tienen acogida
registral derechos de propiedad sin soporte fisico: lotes de urbanizacién sin
edificacion, estacionamientos, tendales, tragaluces, ductos de ventilacion y
otras unidades de propiedad comun, derechos de superficie, un nivel
de «aire», etc.; en ese contexto nos preguntamos:

(i) ¢ Cual es la naturaleza juridica de los aires o derecho a sobreelevar?
(i) ¢ Existe diferencia entre aires y azotea?

(iii) ¢ Es posible dividir el espacio aéreo en unidades de propiedad (propiedad
cubica)? y, ¢Puede tener acogida la independizacion de aires sobre aires
(p.e. dos 0 mas niveles de independizacién de aires sobre aires)?

Resoluciones involucradas:

187-2012-SUNARP-TR-A (independizacién de aires sobre aires), 200-2020-
SUNARP-TR-T (independizacion de aires sobre aires).
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A las 09:00 a.m. el presidente del Tribunal Registral da la bienvenida al amicus curiae Dr
José Carlos Fernandez Salas. A continuacion inicia su exposicion con el tema propuesto:




Cuius est solum, eius est usque
ad coelum et ad inferos

(1) ¢ Cual es la naturaleza
juridicade los aires o
derecho a sobreelevar?




Articulo 954.- La propiedad del predio se extiende al subsuelo v al sobresuelo, comprendidos
dentro de los planos verticales del perimetro superficial y hasta donde sea 01l al propietario el
cjercicio de su derecho,

La propiedad del subsuelo no comprende los recursos naturales, los yacimientos v restos
arquenlogicns, ni otros bicnes regidos por leyes especiales,




Propiedad del suslo, subsuelo y sobresuelo

Articube 988.- El subsuelo o of sobresuslo pusden perienecer, fotal o parciaimentie, a progietanc
dstinta que el dued del susio. ) RECTIFIGAD

Nommas aplicables a la propledad horizontal

Articulo B58.- La propiedad horizontal 82 nge por l& legislacidn de la materia.
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(2) ¢ Existe diferencia
entre aires y azotea?

Reglamento Intermo
Articulo B3.- inscripcién de acto previo al reglamanto interno

Para |3 insefiocitn dal Reglaments Internc deberd inscribrse prevismente (@
respectiva declarstarnia de fabrca, sabo desposicitn expresa an conkrano




5.5, INSCRIPCION DE LOS AIRES.-

Cuando en el : I (R SE @ tca L reserva de aires de la edificacio
podrd indepeadizarse ¢ xidn de dombndo exclusivo, siem, que se le

wgne porcentaje de participocdn en loy Inencs comunes, En exte cxso

ndependdizacdn procederd siempe * S0 cuente ¢on un 3§ proyectada de

10050

El' reglamento | ) pucde - rwa de aires sin independixacidn, en

CUyo Caso 1 CroMmstancs tonsta en s pspecifico cormespo

partida registral del predio matesz, o de otra partida vinculada




(3) ¢ Es posible dividir el
espacio aéreo en
unidades de propiedad
cubica?

5.5, INSCRIPCION DE LOS AIRES.-

Cuando en ol reglassento Intenmo se establexca L reserva de aires de la edificacio
sta podrd indepeadizarse como seccldn de dominio exclusivo, siempee gque se le

porcentape participocidn en loy encs comunes. En exte ¢xso I

ndependizacdn procederd siempre que $0 cuente ¢on un drea proyectada de

El' reglamento interno poede estabieser reserva de aires sin independizacidn, en
CUND Ca%0 eshd Ciroemstancs tonsta en asen specifico correspon

partida régistral del predio matesz, o de otra partida vinculada




Sin embargo, en tanie ne se efectie tal amoliacion de edificacitn, 1o oua
existird encima del dtimo nivel tachado, serd siemore una gran nada. es
decl, un vacio que se extlende desde el plano exlerior del techo del cuarto
piso ad infinitum. Este vacio, en la medida que no tiene contenido fisico, no
88 factible ser dividido en planos superpuestos, como lo pretende el usuario,
por la misma razén @nto de orden logico como de orden normativo ya
Indicada: no existe un elemento objetivo, real, fisico, concrelo, que pueda
delimitar el vacio existents en planos honzontales: v, por cuanto se exige, a
nivel normativo, que el régimen de secciones superpuestas unas a olras, se
undamenta siempve en una edificacion cierta, existente, actual.

22, Cabe dejar constancia —como ya se ha indicado en los considerandos
anterigres— que el caso bajo examen no se lrata de una cldusula de
reserva de aires sobre aires, sino de una independizacion de aires sobre

gires, Si bien la cldusula de reserva de aires sobre aires (entigndase sin
independizacién) podria en un fulure independizare, lo cierte s gue esta
Sala estima que para que #llo ocura previamente debe ampliarse la
edificacién, es daecir, 83 un prerrequisite o condicion la axistencia de una
edificacién y su comespondiente inscripcidn de declaratoria de fabrica.
Entances, se concluye gue no puede admitirse que ias secciones 35, 6y 7,
ubicadas (sin edificacidn alguna), respectivamente, en los pisos 47, 5° v
azotea (B piso)} proyectados, puedan indspendizarse, por cuanio ello
implicaria independizar aires scbre aires.
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Conclusiones

- Eluso de la metodologia del Andlisis Espacial del
Derecho

- La propiedad predial es un tipo de propiedad que recae
sobre el bien compuesto por el espacio en el que
desarrollamos nuestras actividades

- Si es posible pactar una clausula de aires sobre aires

- Si es posible generar un regimen de propiedad
horizontal completo, sin gue exista un edificio

El presidente del Tribunal Registral agradece al amicus curiae por la exposicién y pregunta
si hay interrogantes por parte de algun vocal.

La vocal Mariella Aldana sefala:

Muchas gracias, Dr., por su exposicion, muy clara, le comento que hay resoluciones en
donde hemos admitido la reserva sobre aires pero le queria hacer una pregunta, la duda
gue tengo es si nosotros hacemos la reserva de aires sobre aires en varios niveles por
ejemplo, tercero, cuarto y quinto nivel, deberian los usuarios establecer a qué altura, qué
espacio cubico comprende basicamente, por ejemplo, el tercer nivel, por ejemplo podemos
decir el tercer nivel va tener una altura de 3 metros, el cuarto nivel de metro 6, etc.

¢Usted cree que deberia definirse exactamente el volumen cubico y altura que va tener
cada piso, no solamente su superficie porque eso siempre se va a poner sino la altura que
va tener?

El amicus curiae sefala:

Si, la idea es ser abiertos a ese tipo de inscripciones, pero lo minimo que le pediria a un
administrado al momento de solicitar su inscripcién seria la delimitacion de aquello que es
la propiedad que se esta delimitando, asi como cuando estamos distinguiendo lotes de
terreno necesitamos tener los linderos con los metros lineales de los linderos, lo mismo en
este caso para propiedad cubica tiene que haber linderos verticales y esos linderos
verticales tienen que decir 10 metros de largo 15 metros del otro lado y tantos metros de
altura, de lo contrario no estariamos delimitando un lindero de un vecino frente a otro.

La vocal Mariella Aldana sefala:

Otra duda que nos surgia cuando hicimos esta resolucion fue si registros inscribe estas
clausulas de aires sobre aires, inclusive si nos muestran un acceso proyectado se
independizaria el nivel, el quinto nivel. Si bien estos tendrian la propiedad de aires sobre
aires para poder hacer uso va requerir en la mayor parte de casos que los niveles inferiores
se construyan porque si bien usted nos muestra varios casos en lo que es posible sin



¢

construccion alguna debajo poder construir, por ejemplo en el quinto nivel, creo que esos
son casos excepcionales, en la mayor parte de casos va hacer necesario para que yo pueda
usar realmente el quinto nivel y poder tener mi casa voy a necesitar que el tercero y cuarto
se construyan, seria en ese caso posible el que adquirié el quinto nivel demande al
propietario del tercer nivel y al propietario del cuarto nivel para que construyan para que él
a su vez pueda construir su quinto nivel y usarlo. ¢ Usted qué opina al respecto?

El amicus curiae sefala:

Creo que la posibilidad de demandar a que construya alguien algo tendria que venir en
base a algun titulo que lo permite exigir. En el ejemplo que mencionaba yo puedo demandar
a la inmobiliaria porgue la inmobiliaria si tiene un contrato conmigo para poder exigirle que
construya, en base a eso podria exigirle que termine la construccioén, pero al propietario de
niveles inferiores yo creo que no, no tendria un titulo para exigirle eso.

Al no haber mas preguntas, el presidente del Tribunal Registral agradece la ponencia del
amicus curiae Dr. José Carlos Fernandez Salas.

Siendo las 10:00 a.m. el presidente del Tribunal Registral da la bienvenida al amicus curiae
Dr. Alan Pasco Arauco. A continuacion inicia su exposicion con el tema propuesto:
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TEMAS A TRATAR
La propiedad predial y las partes
integrantes
W (Qué es la azotea?
W ¢Qué son los aires?

W (Aires y azotea son lo mismo?

W ¢Cabe la independizacion de aires

I

LA DIFICULTAD DEL TEMA

I’ Los designios legales, e incluso los
doctrinales, no siempre coinciden con los
sociales, por lo gue en mas de una vez
marchan por sendas alejadas.

I’ Existe una tension entre la imaginacion
practica y la dogmatica doctrinal.




HERNANDEZ &(jr,\,
VB OGADOS

PRIMERA TEMA:
Propiedad horizontal
y parte integrante

PARTE INTEGRANTE

’ Articulo 887 CC

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

Las partes integrantes no pueden ser objeto de
derechos singulares.

’ Articulo 954 CC:

La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al
sobresuelo, comprendidos dentro de los planos
verticales del perimetro superficial y hasta donde sea
util al propietario el ejercicio de su derecho.




PARTE INTEGRANTE

’ Articulo 889 CC

Las partes integrantes de un bien y sus accesorios
siguen la condicién de éste, salvo que la ley o el
contrato permita su diferenciacion o separacion.

’ Articulo 955 CC

El subsuelo o el sobresuelo pueden pertenecer, total o
parcialmente, a propietario distinto que el duefio del
suelo.

HERNANDEZ &(Aim.

PRIMERA TEMA:
(QUEESLA
AZOTEA?
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DEFINICION DE AZOTEA

Reglamento Nacional de Edificaciones:

"Es el nivel accesible encima del teche del ultimo nivel
techado. La azotea puede ser libre o tener construcciones
de acuerdo con lo que establecen los planes urbanos”,

Hace referencia a una cuestion fisica
Lo distingue de la azotea
+ No regula un "derecho”.

Ll
L

DEFINICION DE AZOTEA

II’ Modificacion del RNE segun Resolucion Ministerial N®

029-2021-VIVIENDA, del 29 de enero de 2021:

Azotea: Nivel habitable sobre el techo del ditimo piso de una
edificacidn, de use privade, comun o mixte, para el desarrofio

de las aclividades recreativas y complementarias, al cual se
puede scceder por la escalers principal o por escalera interna
desde fa dltima unidad Inmobiliaria del edificio, segun
corresponda. Puede contar con un drea techada de hasta el 50%
de sy &érea ocupada, mieniras que el drea jibre puede tener
coberturas ligeras, con materiales transparentes y/o traslucidos.




CONCLUSIONES SOBRE LA AZOTEA

H’ Hace referencia a un espacio fisico.
U’ Es un bien material o fisico, como cualquier otro, y por
ende cabe hablar de "propietario” de la azotea.

’ Ese propietario tendra un derecho edificatorio sobre
ella.

“’ La azotea no es un “derecho”, es un bien sobre el que
recae un derecho de propiedad que permitira edificar.

HERNANDEZ &(,Zr,\.

SEGUNDO TEMA:
;QUE SON LOS
AIRES?
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DEFINICION DE AIRES

Directiva N® 009-2008-SUNARP/SN

persana a fin de sobreelevar una edificacién, es decir, construir
plantas adicionales a las ya existentes.

Esta figura se conoce también en doctrina comeo derecho de vuelo
o levante, vy se encuentra regulado -por efemplo- en el articulo
16-2 del Reglamento Hipotecarfo Espafiol, cuya doctrina ha ido
perfilando los conternos juridicos de la inskitucidn.

p

DEFINICION DE AIRES

Articulo 16.2 Reglamento para la ejecucidn de la Ley Hipotecaria
Espaficla:

El derecho de elevar una o més plantas sobre un edificio
o el de realizar construcciones bajo su suelo, haciendo suyas las

edificaciones resultantes, que, Sin_constituir derecho
de SI..IEEI'fiCiE, se reserve e| propietanioc en caso de

enajenacion de todo o parte de la finca o transmita a un tercero,
sera inscribible conforme a las normas del apartado 39, del
articulo 8 de la Ley y sus concordantes. En la inscripcién se hara
constar.

a) Las cuotas que hayan de corresponder a las nuevas plantas en
los elementos y gastos comunes o las normas para su
establecimiento
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DIFERENCIEMOS AIRES DE DERECHO
DE SUPERFICIE

II’ Los aires no son un derecho real

U’ Los aires no dan lugar a una propiedad temporal

’ Fuera del ambito de la propiedad horizontal, no
debiéramos hablar de “aires”, sino simplemente de
“Yfacultad edificatoria” o “derecho de superficie” (evitar
una definicion amplia de “aires”).

DIFERENCIEMOS AIRES DE DERECHO
A EDIFICAR

II’ Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, Ley 29090 (Articulo 25)

||’ Los requisitos para solicitar una licencia de edificacion y
autorizar su ejecucion, son los siguientes: (...) b. En el
caso que el administrado no sea el propietario del
predio, debe presentar la documentacion que acredite
que cuenta con derecho a edificar.
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DIFERENCIEMOS AIRES DE DERECHO
A EDIFICAR

ll’ Reglamento que regula el procedimiento y las

condiciones para la aplicacion de Ila
Ordenanza N° 2184-MML.:

’ Derechos de edificacion: Cantidad de metros
cuadrados de area techada que se obtiene de la
aplicacion de los parametros urbanisticos vy
edificatorios sobre un lote.

DIFERENCIEMOS AIRES DE DERECHO
A EDIFICAR

||’ Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Sostenible, aprobado por D.S. N°* 022-2016- VIVIENDA
(ART. 125)

Derechos Adicionales de Edificacion Transfenbles — DAET: Los
DAET son el instrumento de gestion urbanistica que consiste en el

’ traslado del potencial derecho de edificacion del sobresuelo urbano
de un predio ubicado en una Zona Generadora, a otro predio ubicado
en una Zona Receptora, el cual puede ser propio o de terceros, sin
pérdida total del derecho de propiedad del suelo y subsuelo urbano
en los que se asienta el predio emisor.




HERNANDEZ &(jr,\,
VB OGADOS

(AZOTEA Y AIRE
SON LO MISMO?

DIFERENCIEMOS AIRES DE AZOTEA

||’ Azotea es un elemento fisico, los aires son una facultad juridica

I Cabe hablar de “propietario” de la azotea; debemos hablar de “titular
de |los aires o de |a facultad de sobre vuelo.

II* Eso no quiere decir que el propietaric de la azotea no pueda
consfruir; tiene el derecho edificatorio, como lo tiene el propietario de
cualquier ofra unidad inmobiliaria. Pero una cosa es que tenga el
derecho a edificar y ofra que tenga el derecho a sobre elevar,




IMPORTANCIA DE LA DISTINCION

El propietario de la azotea solo sera duefio de la edificacion del
primer nivel. No estd facultado para edificar sobre lo gue viene,
porgque esa facultad va le corresponde a la totalidad de los miembros
del régimen de PH.

"* Permite que en un Reglamento Interno se regulen los “aires” incluso
cuando no exista azotea.

Todos los problemas derivados del hecho de que al “transferir” o
"reservar’ la azotea se haya buscando también la "reserva” de los
aires, deberan ser resueltos a través de una accidon declarativa de
interpretacion del reglamento interno.

HERNANDEZ &(Aim.

| ;,CABE

\ INDEPENDIZAR
AIRES SOBRE
AIRES?
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LOS FUNDAMENTOS EN ESPANA

La autonomia privada

Existe una necesidad real del trafico que el ordenamiento
juridico no puede dejar de satisfacer.

vy ¥ 9

El principio de analogia del articulo 4 del Codigo Civil

El sistema de numerus apertus en materia de derechos
reales

*

LOS FUNDAMENTOS EN ESPANA

"’ Articulo 4 Codigo Civil Espanol:

Procedera la aplicacidn analégica de las normas cuando
éstas no contemplen un supuesto especifico, pero

regulen otro semejante entre los que se aprecie identidad
de razon.

Articulo IV del T.P. del Cédigo Civil:

La ley que establece excepciones o resiringe derechos
no se aplica por analogia.
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LOS FUNDAMENTOS EN ESPANA

Ley Hipotecaria, Art. 2

Los titulos en que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen
o extingan derechos de usufructo, uso, habitacian, enfiteusis,
hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales,

Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria (Art. 7)

Mo sdlo deberan inscribirse los titulos en que se declare, constituya,
reconozca, transmita, modifique o extinga el dominio o los derechos
reales que en dichos parrafos se mencionan, sino cualesquiera otros
relativos a derechos de la misma naturaleza, asi como cualquier acto
o contrato de frascendencia real gue, sin tener nombre propio en
derecho, modifigue, desde luego o en el futuro, algunas de las
facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a
derechos reales.

¢ CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?

Reglamento General de los Registros Piblicos (ART.
IV - Principio de folio real o especialidad

Por cada bien o persona juridica se abrira una partida
registral independiente, en donde se extendera la primera
inscripcion de aquéllas asi como los actos o derechos
posteriores relativos a cada uno.

Excepcionalmente, podran establecerse otros elementos
que determinen la apertura de una partida registral.




¢

¢ CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?

"’ Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
(Articulo 58)
Es el acto que consiste en abrir una partida registral
para cada unidad inmobiliaria resultante de una
desmembracion de terreno, con edificacion o sin ella: o,

|I’ como consecuencia de la inscripcion de una edificacion
sujeta al regimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comun o régimen de
independizacion y copropiedad.

. CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?

Wp Reglamento de la Ley 27157 (Art. 2 -
Definiciones):

|[’ Unidades Inmobiliarias: Son los terrenos sin
edificar, las edificaciones, los aires o las

secciones de cualguiera de ellos que sean
factibles de independizar, y cuyos derechos sean
susceptibles de inscripcion en el Registro Publico
respectivo.




g,CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?
» Ley 27157 (Articulo 2 — Definiciones)

Para los efectos de la presente Ley se considera:

a) Edificios de Departamentos: Unidades inmobiliarias

||’ que cuentan con bienes y servicios comunes y secciones
de propiedad exclusiva ubicados en edificaciones de mas
de un piso.

e) Otras unidades inmobiliarias con bienes comunes:
Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que han
sido independizadas y que cuentan con el terreno como
bien de propiedad comun.

. CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
(Articulo 72)

El asiento de anotacion preventiva de Ila

3 . . e
predeclaratoria de fabrica debe contener la distribucién
de ambientes, el area techada por cada piso, el area libre
del primer piso, el caracter preventivo del asiento, la
norma gue autoriza su extension y su plazo de vigencia,
asi como el nombre del profesional que interviene en el
proyecto de declaratoria de fabrica.




¢ CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?

» Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
(Articulo 73)

"’ Cu_andq la prgdeclarator'ta de fabrica se_ refiera a L{na

unidad inmobiliaria con secciones de propiedad exclusiva
y bienes comunes, el prereglamento interno y las
preindependizaciones se anotaran preventivamente (...),
acompanado de plano de preindependizacién.

. CUANDO PROCEDE UNA
INDEPENDIZACION?
» Reglamento de la Ley N° 27157 (Art. 100)

Estando vigente la anotacion de la pre-declaratoria de
||’ fabrica, se podra anotar el pre-reglamento interno y pre-
independizar las unidades inmobiliarias proyectadas

como de dominio exclusivo, asi como extender, respecto
de estas, asientos de compra venta, sesién de derechos u
ofros analogos permitidos por Ley en calidad de
anotaciones preventivas.




HERNANDEZ &(,?r.-\.
A BOGADOS

CONCLUSIONES

CONCLUSIONES

;Hay base legal para sostener que aires es

distinto de azotea? Si

;. Hay base legal para sostener que los aires son
i bienes? Si

iHay base legal para sostener que pueden
“’ independizarse bienes sin soporte material? Si.




“

.HACIA DONDE APUNTAR?

Los presupuestos ordinarios de la propiedad
;|’ horizontal son, mas que imposiciones
dogmaticas de la ley, normas dirigidas a un
objetivo: un determinado sistema de
organizacion convivencial de derechos.

.
HErmAMDE: 2 Cla

El presidente del Tribunal Registral agradece la ponencia del Dr. Pasco y pregunta a los
vocales si hay algunas interrogantes.

La vocal Mariella Aldana sefnala:

Dr. Pasco, muchas gracias por su exposicion, pero tengo algunas dudas, de lo que entiendo
usted concluye que el régimen ordinario de propiedad horizontal, no el de anotacion
preventiva, sino el de futuras pre independizaciones, en el régimen ordinario normal usted
no considera posible los aires sobre aires. ¢No es cierto?

El amicus curiae sefiala:

No, cuando tomé la idea de la pre horizontalidad era simplemente una referencia para decir
como la técnica registral ya estaba permitiendo que se diera eso, pero no digo que es el
anico camino. Estoy de acuerdo con la independizacién de aires sobre aires sin necesidad
de tomar esa técnica registral en puntual y concreto.

La vocal Mariella Aldana sefala:

Otra pregunta, no me quedo claro ese tema porque usted ha hecho énfasis en la naturaleza
de los aires, pero finalmente concluye que son bienes y entonces sobre estos bienes
también se ejerce derecho de propiedad. Me parece que dio a entender como que no se
podria porque se tendria que inventar derechos reales, pero entiendo que sobre los aires
ejerzo derecho de propiedad. ¢No es cierto?

El amicus curiae sefala:

Lo que ocurre es que el Codigo Civil nos lleva a un circulo vicioso. El Cédigo Civil permite
que lo es un derecho sea a la vez un bien. ElI CC dice son bienes los derechos sobre
inmuebles lo cual, siendo muy legalista, puedo decir tengo un derecho de usufructo sobre



un departamento o si soy propietario del usufructo técnicamente no incurro en ningun error
porque el usufructo es un bien. Yo prefiero hablar de titularidad de usufructo, pero si estoy
hablando de propiedad de usufructo estoy hablando conforme a ley. No veo problema en
decir soy titular de los aires o soy propietario de los aires, pero me parece que lo ideal es
decir cuando esté en los aires proyectado soy titular de la facultad edificatoria, una vez que
se edifique va hacer mucho mas conveniente hablar de propiedad respecto a lo edificado.

La vocal Mariella Aldana sefiala:

Mi dltima pregunta, usted entiende los aires son unidades inmobiliarias existentes,
presentes, no futuras, existentes hoy.

El amicus curiae sefiala:
Exactamente.
La vocal Rosario Guerra sefiala:

Muchas gracias por su exposicion, Dr. Muy clara. Hemos tenido un caso particular en el
que se pacto ultimo techo, algo que para mi era algo nuevo porque generalmente uno pacta
una reserva de aires entonces el registrador le observay le dice mira o es aires o es azotea,
pero no me puede poner ultimo techo entonces la arquitecta vino a conversar conmigo y
me dijo lo que se esta pactando es que el duefio del Gltimo piso ya sobre eso no se va a
construir nada mas, aun cuando cambien esos parametros, eso es Ultimo techo y no va
haber aires. Entonces eso para mi es una figura nueva esos pactos, al final lo dejé porgue
dije que era un pacto valido porgue habia la voluntad de todos. ¢ Qué comentario le merece
esta clase de pacto al decir que sobre esto no hay derecho de aires?

El amicus curiae sefiala:

Coincido con usted, Dra. En el sentido de que es un pacto totalmente valido, es una
restriccion convencional a la propiedad, en la medida que los aires como regla va hacer un
derecho de todos los miembros de la horizontalidad, esa renuncia a seguir edificando
tendria que ser dada por todos ellos de manera unanime o en todo caso cuando el promotor
empez6 a vender en el reglamento interno que anexaba la compraventa en ese reglamento
interno se decia que el propietario renunciaba a la facultad edificatoria que vendria a ser
renuncia de aires si queremos llamarlo, pero que quede claro que se puede edificar mas
aun cuando los parametros lo permitiesen.

El vocal suplente Rafael Pérez sefala:

¢, Cual seria el limite de esa independizacion? ¢El parametro urbanistico? Considerando
dos cosas que uno es el derecho de propiedad, el cual no esta sujeto a los parametros
urbanisticos y otra cosa es la edificacion que si esta sujeto a los parametros urbanisticos
¢cudl seria el limite de independizacion sobre independizacion?

El amicus curiae sefala:

Va depender mucho del concepto de propiedad que tengamos. Para algunos la propiedad
existe ilimitadamente y la normativa administrativa es simplemente un limite, para otros, en
cambio, la propiedad nace como consecuencia de una regulacién administrativa entonces
bajo el primer enfoque yo podria decir los aires vamos a proyectarle 100 metros hacia arriba
y se edificara en tanto los parametros lo permitan, pero la posibilidad de seguir proyectando



es una facultad que nosotros tenemos de manera ilimitada. Yo pienso en realidad que en
estos casos, en la medida que esta cuestion tiene repercusion social, yo en este caso opto
que estd muy vinculada a la regulacion administrativa. Si a mi como registrador me
presentasen una proyeccion de aires que supera lo que los parametros permiten yo tendria
reparo. Hoy seria pertinente poner los limites a los pardmetros vigentes.

La vocal Elena Vasquez sefiala:

Tuvimos un caso en el cual se queria transferir este derecho reservado de aires que estaba
en la matriz, no estaba independizado en ninguna partida como suele hacerse hoy en dia,
entonces hay una norma en la directiva que dice que solo se puede transferir cuando este
derecho se independiza. En aquella oportunidad se confirmoé lo que el registrador dijo por
mayoria y yo emiti un voto singular porque me parece que esta reserva de aires sea que
este independizado o no puede ser materia de derechos singulares y hacer esa
transferencia en la matriz y en la matriz estaba totalmente identificado, no se confundia con
lo que era zonas comunes. ¢ Qué opina usted de eso, por favor?

El amicus curiae sefala:

Muy interesante, Dra. Voy a tratar de ser consecuente con lo que he planteado, yo estaré
un paso antes de lo que usted sefala, yo creo que civilmente no hay ningin problema en
hacer esa trasferencia de aires porque el hecho que lo aires no estén independizados no le
quita singularidad como bien y, por ende, puede ser perfectamente comercializado. Ahora
el tema de la inscripcién en la matriz si me genera un problema, si califico los aires como
un bien que de alguna manera excepcional se podrian quedar en la matriz por un tema de
especialidad va ser complicado que en la misma partida comience a ver titularidad del
terreno del bien comun y publicitando titularidad de los aires como un bien propio o
exclusivo. Yo creo que ahi tengo un reparo con el hecho que estamos rompiendo una regla
de una partida para un bien. Civilmente no veo ningln inconveniente, pero registralmente
yo si veo la valla por los presupuestos por los que he partido.

La vocal Elena Vasquez sefiala:

Yo no le veia ningan problema en razén de que si estaba totalmente identificado en la
partida matriz, no me parecia que se estaba rompiendo con la especialidad, mas aun ya
habia resoluciones que habian admitido transferencias por sucesion.

El presidente del Tribunal Registral agradece la ponencia del Dr. Pasco.
El vocal suplente Rafael Pérez propone la siguiente sumilla:
Independizacion de aires sobre aires

Procede la independizacién de aires sobre aires siempre que se proyecte un area de acceso
independiente y se asigne un porcentaje de participacion a cada unidad a independizar.

El reglamento interno y los planos deben contener las medidas proyectadas de cada unidad,
incluyendo su altura.

Luego de las intervenciones, el presidente del Tribunal Registral somete a votacion la
sumilla siguiente:



Independizacion de aires sobre aires

Procede la independizacion de aires sobre aires siempre que se proyecte un area de acceso
independiente y se asigne un porcentaje de participacion a cada unidad a independizar.

El reglamento interno y los planos deben contener las medidas proyectadas de cada unidad,
incluyendo su altura.

Realizada la votacién, se obtienen los siguientes resultados:

A FAVOR: Pedro Alamo, Gloria Salvatierra, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Rosario Guerra,
Daniel Tarrillo, Mirtha Rivera, Mariella Aldana, Luis Aliaga, Aldo Samillan, Rafael Pérez,
Jorge Almenara, Luis Ojeda, Fredy Ricaldi, Roberto Luna y Walter Morgan. TOTAL: 16
VOTOS.

EN CONTRA: TOTAL: 0 VOTOS

Al aprobar por unanimidad la sumilla propuesta, se somete a votacion si esta sumilla
aprobada sera acuerdo o precedente.

Realizada la votacién se obtiene el siguiente resultado:
ACUERDO: Pedro Alamo, Beatriz Cruz, Elena Vasquez, Rosario Guerra, Daniel Tarrillo,
Mirtha Rivera, Luis Aliaga, Aldo Samillan, Jorge Almenara, Luis Ojeda, Fredy Ricaldi,

Roberto Luna y Walter Morgan. TOTAL: 13 VOTOS.

PRECEDENTE: Gloria Salvatierra, Mariella Aldana y Rafael Pérez. TOTAL: 03 VOTOS.

Por lo tanto, se aprueba como ACUERDO PLENARIO la sumilla siguiente:

Independizacion de aires sobre aires

Procede la independizacion de aires sobre aires siempre que se proyecte un area de acceso
independiente y se asigne un porcentaje de participacion a cada unidad a independizar.

El reglamento interno y los planos deben contener las medidas proyectadas de cada unidad,
incluyendo su altura.

TEMA 6: Naturaleza de las areas reservadas para vias metropolitanas,
provinciales, regionales o nacionales. Intercambios viales. Tema
propuesto por el Dr. Rafael Pérez Silva

Resolviendo principalmente las siguientes cuestiones:
() ¢, Son éareas del Estado?

(ii) Si son areas privadas, ¢es posible su construccién y su enajenacion?
¢, qué tipo de construccion permanente o provisional se puede edificar?

(iii) ¢, Son imprescriptibles?



¢

(iv) Esa ‘afectacion’ ¢ Esta sujeta a un plazo de caducidad, prescripciéon
extintiva o causa de decaimiento?

Resoluciones involucradas:

1374-2009-SUNARP-TR-L, 011-2020-SUNARP-TR-T, 357-2020-SUNARP-
TR-L (FJ 9), 580-2009-SUNARP-TR-L, 062-2016-SUNARP-TR-A, 2436-
2019-SUNARP-TR-L y 311-2020-SUNARP-TR-A

Siendo las 02:00 p.m. el presidente del Tribunal Registral da la bienvenida a la amicus
curiae Dra. Laura Francia Acufia. A continuacién inicia su exposiciébn con el tema
propuesto:

CCXLIIPLENO REGISTRAL
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Aszociada Principal del Estudio Echecopar, asociado a Baker McKenzie international
Profescra de Derecho Administrativo en la Pontificia Universidad Catalica del Pen
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“Reserva o area reservada”™ dentro “Reserva o area reservada” sobre
de procedimiento de habilitacion iInmuebles afectados por €l trazo de
urbana. una obra publica (fuera de

habilitacién urbana).




Ley N° 29090, Ley de regulacion de habilitaciones
urbanasy de edificaciones
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Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades
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Conclusiones - |

Las cestones para (i) vias y en calidad de (i) aperes reglamentarios son gratuites cuando
hay un procedimiento de habllitacikdn urbana de un terrena rkstico.

Cuando un terrend va estd habllitado, no corresponde nifnguna cesldn gratuita.

Si el Plan ha previsto una via, solo si el propietaro decide habilitar &l terreno tendra que
ceder gratuitamente (silo manfiene ristice ¥ se guiere racer la via, tendran que
comprarselo o expropiaro),

Las ceshones de vias per sé no tienen el alcance de Una sxpropiacidn razdn por la cual el
legisiador no previd page de ndemnizacian. Es un acto volurtans que deben hacer los
propistarios de los pradios con fines urbanisticos da claro interéds social, ligados a la funcidn
social de |a propiedad y gue puede axigir 81 Estado en ejercicio de les facultades que le
asiste de dictar normas para planificar ordenadamente el urbanismo de las ciudades v gue
las Municipalidades desarrollan en sus Planes (RATDUS)— regla de la Razonabitidad.

Consideraciones Generales de las
Habilitaciones Urbanas

£ Qué son las areas de reserva?



Reglamento Nacional de Edificaciones
Morma Técnica GH.020 Componentes de Disefo Urbano
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Ley N® 29090

Articulo 22°. - Modificaciones al proyecto de habilitacién urbana

‘Se considera modificacidn sustancial aguella gue impligue disminucion de las
areas del cuadro de aportes con las cuales fue autorizada la licencia de
habilitacion wrbana, la modificacion de areas destinada a inversiones publicas
pare equipamiento urbano, reservas de obras wales yo la modificacién de la
seccion de alguna via del Plan Vial de la localidad. Las habilitaciones urbanas
que fncurran en esta causal deberan reiniciar el procedimiento de aprobacidn.
Se considera modificacion no sustancial las habilitaciones urbanas que, en su
efecucian, han requenido el replanteo de lotes. sea en dimensionamiento,
superficie o nimero, pero gue mantienen el esquema aprobado en la llcencia
de habilitaciéon urbana; estas podran concluir normalmente su tramite de
Recepcidn de Obras, respetando las dreas del cuadro de aporte.

{..."



Reglamento de la Ley N° 28090 (DS N® 029-2012-VIVIENDA)

Articulo 54.- Titulo formal para la inscripcion de la actualizacién registral
IT"'J

f} Declaracién por parte del Verificador Responsable que el predio se
encuentra afecto total 0 parciaimente por reserva de areas necesarias para

vias expresas, aftenales, intercambios wales o eguipamientos urbanos, entre
oftros,; de ser el caso.

g} Indicacian, por parte del Verificador Responsable, que exlste unag resenva

del predio por ampliacion de via, Dicha informacion debe constar también en el
plano de trazado y lotizacion.

(-

Conclusiones - |l

® “Reservas’ no estan definidas en ninguna narma,

® En el RNE se refieren a las areas reservadas para obras viales, no a las
cesiones para vias previas a las cesiones por aporte reglamentario.

m No se permife habilitar estas areas reservadas o reservas

Reglamento Nacional de Edificaciones
Norma Técnica GH.020 Componentes de Disefio Urbano
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Conclusiones - lli
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L] £ Ciarin nemgo ™7 — RNE oo seflala

{i} ilas areas reservadas para vias metropolitanas, provinciales, regionales o nacicnales,
Imtercambio viales,. son dreas del Estado?

Mo perenecen al dominio piblice ni privado del Estado. Son de propiedad privads, sujeta a
determinadas restricciones.

(i} Si son areas privadas, ;&5 posible su construccion ¥ su engjenacién? iqué fipo de
construccién permanente o provisional se puede edificar?

Construcelones lemparales,; as decir, removibles o no fijas ni permanentes.

5i o= posible su enajenacidn, con la “carga’ mientras dure.

{ii¥) ¢ Son imprescriptibles?
En tanto son de propiedad privada, no son imprescriptibles,

{iv) Esa 'al‘ant_a,cldn'g_js_ﬁ supeta aun plazo de caducikdad, prescripeidn extintiva o causa de
: decaimiento?
El RNE no lo prevé, pero la regla de la razonabilided exige que asisea.



Conclusiones - IV

L] ACuUEnID lemipd dufs s Ressiva?
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Conclusiones -V

s La Ordenanza N 296-MML, que regula el régimen de constitucion y
administracion de bienes de uso publico en la rovincia de Lima, de
diciembre de 2000, es anterior al RNE por logue e adecuarse a las normas
naclomales en materia de regulacion da HL.
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Asticiin 5-Clesfcaciis de acwrdo s & NIIMH Oe Do ol“lﬂal‘du e TR O R .-lll:a-u-.ludl.-m 1
| Eleﬂasm;lnw-el"-n-ﬂhﬂ n?-, b
&

(sv‘-n_n,.u.l nm.‘ip ur..nl. i g e 1l Al d.
hr\,emn-.m £ ﬂc.qﬂmﬂ-’ruas_aauima

gy T ] nacantnes de

nin L8

T Al ml.rm Ellargilor spihcic pimios oo, antondaa on 5L RaT Fe e DA A e cv'{-\'.u:-.

T e DEed B (RTI 5 L2 =, 15 SISRLaL: L ks, K /7Y LB e P
—umcr-d'd)cl-s reqiiaf n-c:la- "EG[-')'_U"!(IS]F'E

i o 14
CaTIe Bapariwe |-o'-?l‘| NTe TR A e, L1 amusplnnlmm:vll]rﬁnmnn::le' mimoaiin o g en gansrl ¢ oy

reC sl de b K e Lime s Tmodite Lsirg pa blars e Limg, conme skt g e Sie ne s dmieg
I'.Sllil"iﬁilll.u 80k

fmﬂfﬂ.L 3 pea I'|'|I.I'.lil’ B ORERACH 1 08 CuadE pEies svec i da las drea s dealin i dl’l"lln I.I‘L-IIDO
ECl ':-P\-Gll'.l ACEE Mo Ao hsﬂmnn'--rmmﬂrvnv-:mi“da an#iFlan de r‘-nllr\"' o

apREguey ealitie
infrmarmicra sy dema

Articulo 21.- Duracion de las Afectaciones.- Toda afectacion sobre dreas de propadad pivada tandrd una duracan de
diez [10) afios contados a part de la vigenda de la norma que aprobd ka alecacion, pudienda ser renavada por una Sola
var

En & casnde proyectas wales, intarcambics walas y vias piblicas, las afectacionas de propiedades privadas podrdn
tener una duraddn de quince {15) afios, pudenda sef &stas rencwadas a condicion gue Se aprueben en los respecivos
planas wbancs. Las afactacanes con fines da protaccion ambiantal u atras obras plbicas da inaras mesropolitand tendrén
una duracion igual a ks Je las was piblicas

Las demds alectacionas impuestas con mativa de probaccion v control ambiental fendran el i&minag que se indique an el
acha de s imposaan.

En las actes administralives por media de ks cuales se impangan aledacionas se deberd cumplin con S2flalar &) 1&mmina
oa su duracion. bajo sancdn de irvalicer

Artieuls 23.- Adguisicion de Areas Afectadas - Las enlidades y organismos pdbkoas yo las empresas
concasionanas de los servoas plblcos corespondientas, dabsan procurar la adquisicion de los inmuables de propiedad
privaca afectackas por 4reas O 20N38 MeSenvadas para usos pabkcas O Sendcias poblicos, para ouyn efecto qestanardn ks
1acursas presUpuEsalas necasanos, ianto para & pago de la fasacicn efactuada para tal efacio por & Gorsal Nacanal da
Tasachanes, cama para la elpcucion de los proyectos v obras carespondientes.

Articule 24.- Extincién de las Afectaciones.- Las afectacionas de duracion dafinida quadaran sin afecta, de plena
deracho, si el inmueble de propiedad privada no Tuese adouirida duranie la vigencia de ka alectacion por la entidad o &
crganisma piblico en cuya favor haya sdo impuasia

Artieulo 26.- Limitaciones.- ElDeracho de Via, por necesidad pdbbca, mita &l usd o8 s inmuebles areclados a la

EECuadn oa la respeciva chra da infraesstructura wial. Las dreas qua famman parte dal Derecha da Wia san de usa pioboo
imestricho



Conclusiones - VI

] B lenaniza N7 341-81AL . Apresban &l Plana dsl S_i:lrl'la '-!"-al Melropoilano de Lma, i dicsi

2001 gue dendmng “derecho de Wfa” & esles Afas i MrMEs Nacionaies ankas

El presidente del Tribunal Registral agradece la ponencia de la Dra. Laura Francia y
pregunta a los vocales si hay alguna interrogante.

La vocal Mariella Aldana sefiala:
¢, Cual seria la diferencia entre area reservada para via y derecho de via?
La amicus curiae sefiala:

Yo creo que ninguna porgue ambas, aunque no esté en ninguna norma, ambas se refieren
al planteamiento por donde algo debe pasar. Ya sea que le llamemos area reservada o faja
de dominio o derecho de via o cualquier otro nombre que podamos encontrar en esencia
son proyecciones.

La vocal Mariella Aldana sefnala:

¢,Cree que seria posible en cuanto a la extincién de esta carga aplicar la Ley 26639, la ley
de caducidad de gravamenes establece un plazo de 10 afios desde que se inscribié o lo ve
inviable?

La amicus curiae sefala:

Yo creo que si, en la medida que el Reglamento Nacional de Edificaciones no prevé ese
plazo si se abre la opcién para que sean otras normas las que lo establezcan. Lo que no
podria afirmar es que no hay un plazo.

El presidente del Tribunal Registral agradece en nombre de los vocales a la Dra. Francia
por su exposicion.



Siendo las 03:00 p.m. el presidente del Tribunal Registral da la bienvenida al amicus curiae
Dr. José Carlos Ferndndez Salas. A continuacion inicia su exposicion con el tema
propuesto:

Naturaleza de las areas reservadas para vias

Jose Carlos Fernandez Salas
Ponfificia Lnn ad Caldlica tal Par

Constitucion " Giucio oo propiedss
Politica del , ﬁfz?;];m BIMONia con &
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Limitﬂciﬂl’les = Producio e la Plandicackin
Lk

rhena.




Art. 923° del CC Disposicion

Usar = |lus Edificandi
Disfrutar * Limitaciones —
Dis poner Zonificacion.
Reivindicar

El derachode propiedad no es absoluto,

Algunas Limitaciones Urbanisticas

+ Se limita el ius edificandi.
+ Derechos Adiclonsles de Edificaciones Transferibles:

. sibalicdad de fransfenr ¢l potencial edificatona (0.5, N°
Cuestiones | B33 S0 g vIENDA).
Culturales

= Apoitas de HabiKiechnas Lvbanes.

« (thraz de cardcler regunal o prownciol. an el caso que dentio dal aea por
habilier & POU haya pradsbo diches o, lo propetanos die lo pradics astdn
elpanis & Pasarar | dras racasanas par dehis Tras Dania de asha

mhiculy B8 penT “ hasta qua saan “sdqundas” por
ba eniviad mpouioa de las obias

5i son dreas privadas, L85 posibie su cansinucadan v s
anajEnacion? Lo Tpo de canstnccdn permanenta o provisional 5&
puede edificar?

L 5on imprasciplibles?

Esa ‘afectacion’ ¢ Esld sujeta a un plazn da caducdad, presaipadn
Mirtiva 0 Causa oa dacaimiena?







450N dreas del Estada?

5i son areas privadas, ;es posible U constmeccion v su

nacian? sgue tipo de oo B
prowvisional se puesde edificar?

Esa afectacicn” LE5ld sueta a un plazn da caduadad, presoripcidn
axiniva o causa da dacaimienta

2. Edificaciéon

*Resultado de construir una obra de caracter
permanente sobre un predio, que cuente como
minimo con proyecto de habilitacion urbana
aprobado; y, cuyo destino es albergar a la persona
en el desarrolio de sus actividades, Comprende
las instalaciones fijas y complementarias adscritas
a elia.” (%) Parrafo modificado por el articulo 2 del
Decreto Legislativo N° 1426, publicado el 16 de
setlembre de 2018.




Asticule 63.- Tiwle gue da mérto a la independizacion de un predio nastics sin
cambie o6 LED

La independizacian sin cambio de uso de un predio ristico ubicado en drea oo
expanskin urbana, se sfectia por el solo ménto del Formularia Umica de Habillacsn
Lrbana FLHLU, y =u anexo £ con o nidmero de Resolucdn de aulonzacidn g of plamd
muricipal g indeperdizaciin ¢ parcelasion debidamenie sellados v visados,
dabiando pracsarss en eshos AO0mes & drea, indarcs v mecigas periméiicas anbs
de la poroeon a mdependizar como del remanente.

En la partida incdependzaca s dEard constandda oo la fElle oo Fdchipadn del
Plansamis Integral ap sako gus == haya soiclade simulaneamants su
Fcipehn, Scem pafanda s meakacidn de aprobstdn cormespondiente.
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- CAPITULC VIl
OBRAS DE CARACTER REGIONAL O PROVINCIAL

Articulo 48.- En el caso que deniro del area por habilitar, al Plan de Desarrolla Urbano
haya previsto obras de caracter regional o provincisl, tales como vias expresas,
arteriales, intercambios viales o eguipamientos urbanos, los propietarios de los terrenos
estan cbligados a reservar las dreas necesarias para dichos fines. Dichas areas podran
sar ulilizadas por los propestarios con edificaciones de caracter femporal, hasta gue
estas sean adguindas por |a enfidad ejecutora de las obras

490N dresas del Estada?

Si son dreas privadas, £a5 pasible su canstrucodan ¥ su
anajenacion? . oud ipo de consinicddn permanenta o provisional se
puede edificar?

Esa ‘afectacion’ ;Esta saseta a un plazo de cadwcidad
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Reglamento de la Ley 29151 - SNBE

2. Blenes de dominio pdblico; Aquellos blenes estatales destinados al wso pibllco como
playas, plazas, parques, infraestructura vial, vias férreas, caminos y ofros, cuya administracion,
conseracion v mantenimients corresponde a una entidad; aquellos que sirven de soporte para
la prastacion de cualguier senvicio publico como los aportes reglamentarios, escualas, hospitales,
esiadios, establecimienios penitenciarics, museos, cementeries, puerios, seropuerios; los
bienes reservados y afectados en uso a la defensa nacional; kos palacios, las sedas gubemativas
o instilucionales v olros destinados al cumplimients de los fines de responsabilidad estatal, o
cuya concesidn compete 2l Estado; v agquellos que por su naturaleza las leyes especiales l2s han
asignado expresamente dicha condicidn. Tienen el caracter de inalienablas, imprescriptibles
e inembargables. Sobre ellos, el Estado ejerce su potestad administrativa, reglamentaria y de
tutela conforme a ley. Los bienes de dominio plblico comprenden a los predios de dominio
piblico v a los inmuebles de dominio pdiico. Los predios de dominio poblico se rigen por las
normas del SMBE, y. de acuerdo a sus particulandades, por sus respactvas regulaciones
especiales. Los inmuebles de daminie plblico se rigen par las normas del SNA v, de acuerdo a
sus particulandades, por sus respectivas regulaciones especiales.

sDominie privade & pablica?

Las dreas raservadas para obras vaks o vias exprasas
contempladas en el POU, no son de dominio poblico hasta que no
sean adquindas por B enfidad gecutante, previo pago ded wvalkar
ol terrana o an su defacta 5a =gan las reglas de la Expropiacdn
(0 Leg. 1192) o cual implica la declaraddn de necesidad pibhca
peor Ley v el pago del jstiprecio jart. T0° de ks Constituciée).

Dichas areas reservadas fenen b candiddn de dominio privada
cyn aprood de disposicikdn plena por su propietana astd
rasenvacda para ks fines previstos an al PDLUL
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El presidente del Tribunal Registral agradece la ponencia del Dr. Fernandez y pregunta
a los vocales si hay alguna interrogante.

La vocal Elena Vasquez sefala:

Nosotros llegamos a aprobar un precedente de observancia obligatoria sobre la
actualizacion registral de los predios. Usted sabe que en la 29090 en esta ley existe este
acto de actualizacion registral, poner como urbano a un predio que cuenta con habilitacion
semirustica, entonces nosotros aprobamos un precedente de observancia obligatoria que
tuvo debate al interior del Pleno del Tribunal Registral y ahi aprobamos de que procede esta
actualizacion registral aun cuando el certificado de zonificacion y vias y norma posterior a
la habilitaciobn semirastica sefale que el predio se encuentra parcialmente afecto a vias o
reserva de vias. En ese supuesto dichas areas afectadas deberan graficarse en el plano y
consignarse en la memoria. Usted nos ha dicho que cuando ya esta habilitado esto se
convierte en zona de dominio publico esa parte. ¢Como quedaria en este tema de la
actualizacion registral si me lo puede precisar, por favor?

El amicus curiae sefala:



Mi posicién es cuando se produce una habilitacién urbana es un paso de un terreno para
pasar a ser urbano pierde ahi las afectaciones viales, se convierten en bienes de dominio
publico y es parte de un predio al volverse urbano puede beneficiarse con todo lo que tiene
una ciudad y todo lo urbano implica también otorgar los aportes establecidos y también la
afectacion vial.

El presidente del Tribunal Registral agradece nuevamente al expositor por su apoyo en
este temay éste se despide y retira de la sala.

Respecto a este tema, los vocales acuerdan que se tratard en un proximo Pleno, por ser un
asunto complejo.

La vocal Mariella Aldana sefnala:

Antes cuando la tacha especial era solo por copias simples la podias resolver en tres dias
y si era copia simple confirmabas la tacha y si ho era copia simple revocabas la tacha pero
en la mayor parte de los casos se hacia reenvio porque no habia calificacion, pero ahora
con la cantidad de causales de tacha especial entre las cuales la mas relevante es que no
se ha presentado con la formalidad requerida, nos tocé hace poco una tacha especial que
el proyecto tuvo como 15 hojas y lo tuvimos que hacer dentro del plazo de tres dias porque
era procedente, tuvimos que hacer el proyecto, pasar a la revision de los vocales en tres
dias.

En razén a ello, los vocales acuerdan por unanimidad remitir un oficio al Superintendente
Nacional para poner en conocimiento que respecto a la tacha especial encuentran
dificultades con el plazo establecido en la norma, sobre todo cuando se cita a informe oral.

No habiendo mas que tratar se da por concluida la sesion, siendo las 17 horas del dia 27
de abril de 2021.

LUNES 3 DE MAYO DE 2021

Siendo las 9.00 am del dia lunes 3 de mayo de 2021 se reanudo la sesion del dia 26 de
abril de 2021 con la presencia de todos los vocales, salvo por el vocal suplente Fredy
Ricaldi, con respecto al tema 4, inmatriculacién en mérito de escritura publica de divisién y
particion.

Reiniciada la sesion, la presidenta de la Tercera Sala, Mariella Aldana, comunic6 al Pleno
gue se habia expedido la Resolucion n° 107-2021-SUNARP-TR del 30.4.2021 que recoge
el criterio aprobado como precedente de observancia obligatoria el dia lunes 26 de abril de
2021.

El vocal Daniel Tarrillo deja constancia que no participo en la sesion del 26 de abril de 2021.

Asimismo, los vocales acuerdan por unanimidad se solicite mediante oficio al
Superintendente Nacional la modificacién o derogacion del articulo 30 del Reglamento del
Tribunal Registral, que dispone la suspension y reanudacion del Pleno para expedir la
resolucion que contenga el criterio que fue aprobado antes como precedente de
observancia obligatoria. El Pleno considera que al haberse aprobado el precedente o
acuerdo, segun sea el caso, carece de sentido una nueva reunién pues en ella no se
discutird la resolucion emitida por la Sala.



No habiendo mas que tratar se da por concluida la sesion, siendo las 09.40 horas del dia 3
de mayo de 2021.



