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\ ~PALIDAD DE BIEN

7@ # No procede inscribir un inmueble como bien propio, cuando no se ha acreditado que la
ML totalidad del dinero que se ha utilizado para fa adquisicion de dicho bien tiena la calidad
de bien propio”,

UMILLA

SOCIEDAD DE GANANCIALES

“La sociedad de gananciales constituye un patrimonio auténomo que no ests dividido en
partes alicuotas y que es distinto al patrimonio de cada uno de los cényuges que la

dﬁ\ integran.

l ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

. Mediante e! titulo venido en grado, se solicita la inscripcién de la
compraventa de bien futuro como bien propio de los inmuebles ubicados en
la Av Pezet 535 del distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima
que celebran de una parte Inmobiliaria Pezet 535 S.A. representada por su

- Director Mario Alvarado Pflucker y su Gerente General G y M S.A quien a
Su vez se encuentra representada por Rolando Ponce Vergara y de la otra
parte Jacques Mayo Tepperman casado con Maria Fe Florez Estrada
Denegr en mérito al parte notarial de la escritura publica de compraventa

de bien futuro del 31 de enero de 2008 extendida ante el notario de Lima
Manuel Galvez Succar.,

. DECISION IMPUGNADA

La Registradora Pablica del Registro de Predios de Lima, Karina Soledad
Figueroa Almengor, observé el titulo en los siguientes términos:

En relacién con dicho Titulo, manifiesto que en ¢l mismo adolece de efecto

subsanable, siendo objeto de las siguientes observaciones, acorde con las
normas que se citan;

Respecto del monto pagado con los dividendos obtenidos por el adquiriente
en sy calidad de accionista de Hilanderia Andina S.A. cabe indicar que de
haberse adquirido dichas acciones cuando adn era de estado civil soltero,
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el articulo 310 del Cddigo Civil sefiala fo siguiente "son bienes sociales
todos los no comprendidos en el articulo 302, incluse los que cualquiera de
los cényuges adquiera por su trabajo, industria o profesion, asi como los
frutos y productos de todos los bienes propios, de las sociedad y de las
rentas de los derechos de autor e inventor”, por lo que se entenderia que
los dividendos obtenidos también tienen ia calidad de bien social ¥ por ende
que los inmuebies comprados tendrian la misma suerte. Sirvase aclarar.

Fundamgnto Legal.- Art. 2010, 2011 y 2013 del Codigo Civl, Numerales H y V del Titulo
Preliminar, Art. 31 y 32 del Reglamento General de los Registros Pdblicos.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
E! recurrente sustenta su apelacion bajo los siguientes argumentos:

- Sehala que la Registradora, ha formulado sucesivas observaciones, al

titulo el mencion, manifestando en esta Gltima observacién que: “el monto
‘pagado fue fruto de los dividendos que obtuviera el recurrente en calidad
* de accionista de Hilanderia Andina S.A-"; a pesar que dichas acciones se

adquirieran cuando era soltero, asimismo la Registradora amparada en el
articulo 310 del Codigo Civil vigente resalta que la compra del inmueble fue
adquirido por capital de Bien Social.

- El recurrente acredita con los testimonios de escritura publica, que del
precio pagado por jos inmuebles ( esto es $ 411,000.00 délares
americanos) el 87 % del precio de los inmuebles materia de investigacion
ha sido cancelado integramente con dinero proveniente de la venta de
bienes propios y con dinero producte de los anticipos de legitima
efectuados a su favor. Que a continuacion detalld:

+ Dinero en efectivo hasta por la suma de $ 200, 000 (doscientos mil y
00/100 Dolares Americanos) provenientes del anticipo de legitima
que afectud Nissim Mayo Frid segun Escritura Pablica de fecha 27 de
mayo del 2003 otorgado ante Notario Doctor Marcos Vaintein Black.

+ Dinero en efectivo hasta por Ja suma de § 80, 000 (ochenta mil
001100 ddlares americanos) proveniente de 1a venta de los siguientes
inmuebles: departamento N° 16 ubicado en la Calle Malecon Paul
Hamis 398 y estacionamientos con entrada por la Calle Centenario
Namero 360, Barranco, dichos bienes fueron entregados por anticipo
de herencia de Nissim Mayo Frid, segln escritura publica de fecha 25
de noviembre del 2003 y vendidos mediante Escritura Plblica de
fecha 28 de enero del 2005 ambas oforgadas ante el notario Marcos
Vainstein Black. Los inmuebles corren inscritos en las Partidas
Electronicas N°® 11080329, 11080275, 11080276 y 11080271 del
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima respectivamente.

« Dinero en efectivo hasta por la suma de $ 60, 000 ( sesenta mil y
00/100 Délares Americanos) provenientes del anticipo de legitima de
don Nissim Mayo Frid segun Escritura Publica de fecha 16 de
noviembre de 2005 otorgada ante el notario Manuei Galvez Succar;

- Finalmente sostiene que el sakdo del precio equivalente a $ 71, 000.00
que representa el 18.28 % del precio total pagado por el inmueble materia
de analisis, ha sido cancelado con dinero proveniente de los dividendos
pagados a su favor por Hifanderia Andina S.A., los referidos dividendos
son producto de 1as acciones que el recurrente adquiriera cuando éste era
soitero. Que si bien as cierto que los dividendos pagados cuando ya era
casado se consideran bienes comunes, también es cierfo que se han
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presentado recibos que acreditan el pago de dividendos por mas del doble
de lo que se necesitaba para completar el saldo para pagar ios bienes
adquiridos y que en todo caso considerando la mitad de dichos dividendos
que es un bien propio del comprador se completa el monto indicado.

ANTECEDENTE REGISTRAL

- En la partida electronica N° 11970547 del Registro de Predios de Lima,
corre inscrito el departamento N° 301, ubicado en la Av Pezet 535 del
distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima.

- En las partidas electrénicas N° 11970596 y 11970605, corren inscritos los
estacionamientos N° 12 y 21, ubicados en la Av Pezet 535 del distrito de
San Isidro, provincia y departamento de Lima.

- En el partida N° 11970580, corre anotado el deposito N° 10 ubicado en el

sotano 1, ubicados en la Av Pezet 535, del distrito de San Isidro, provincia
y departamento de Lima.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

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

Si se ha acreditado que la totalidad dei dinero que se ha utilizado para la

compra de los inmuebles cuya inscripcién se pretende, tiene la calidad de
bien propio.

ANALISIS

1. De conformidad con el articulo 295 del Codigo Civil, antes de Ia
celebracién del matrimonio, los futuros conyuges pueden optar libremente
por el régimen de sociedad de gananciales o por el de separacién de
patrimonios, siendo que en este Ultimo caso se exige para su validez, el
otorgamiento de escritura publica y su respectiva inscripcion en el Registro
Personal, de lo que se colige que al no haberse cumpiido con dichos actos,

debera entenderse que los conyuges eligieron el régimen patrimonial de
sociedad de gananciales,

Dentro del régimen de sociedad de gananciales, existen dos tipos de

bienes: los propios y los sociales, conforme se sefiala en el articulo 301 del
Cadigo Civil.

2, El articulo 302 del Codigo Civil detalla los supuestos de bienes propios:

- Los que aporte al iniciarse el régimen de sociedad de gananciales.

- Los que adquiera durante la vigencia de dicho régimen a titulo oneroso,
cuando la causa de adquisicion ha precedido a aquélla.

- Los que adquiera durante la vigencia del régimen a titulo gratuito.

- La indemnizacion por accidentes o por seguros de vida, de dafios

personales o de enfermedades, deducidas las primas pagadas con bienes
de la sociedad.

- Los derechos de autor e inventor.
- Los libros, instrumentos y Utiles para el ejercicio de la profesion o trabajo,

salvo que sean accesorios de una empresa que no tenga la calidad de bien
propio.
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- Las acciones y las participaciones de socledades que se distribuyan
gratuitamente entre los socios por revaluacién del patrimonio social, cuando
esas acciones o participaciones sean bien propio.

- La renta vitalicia a titulo gratuito y la convenida a titulo oneroso cuando la
contraprestacion constituye bien propio.

- Los vestidos y objetos de uso personal, asi como los diplomas,
condecoraciones, comespondencia y recuerdos de familia.

Por su parte el articulo 310 del mismo Cédigo sefiala:
“Son bienes sociales todos los no comprendidos en el articuto 302, incluso

los que cualquiera de los conyuges adquiera por su trabajo, industria o
profesion; asi como los frutos y productos de todos los bienes propios y de

.» la sociedad y las rentas de los derechos de autor e inventor.

\ ;!_‘\

. También tienen la calidad de bienes sociales los edificios construidos a
costa del caudal social en suelo propio de uno de los coényuges,

;- abonandose a éste el valor del suelo al momento del reembolso”™.
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Al respecto, como expresa Diez-Picazo y Gulldn “mediante la sociedad de
gananciales se hacen comunes para el marido y la mujer las ganancias o
beneficios obtenidos indistintamente por cualquiera de ellos, que le seran
atribuidos por mitades al disolverse aquella”’.

3. Consideramos que es indispensable en presencia de un bien
cualquiera ftipificar nitidamente su naturaleza, y si bien es cierto los
articulos 302 y 310 del Codige Civil resuelven casi enteramente el
problema, al establecer enumerativamente cusles son los bienes propios y
precisar que los demas son sociales, es también verdad que eso No es
suficiente porque no siempre es posible fijar el origen de alguno o algunos
de los bienes que hay en una sociedad conyugal.

4. Para obviar estas dificultades la ley ha preferido consagrar tres
presunciones, que resuelvan los casos de incertidumbre del origen de los
bienes, asi el articulo 311 del Cédigo Civil contiene reglas para tal efecto:
inciso 1) todos los bienes se presumen sociales, salvo prueba en contrario,
inciso 2) los bienes sustituidos o subrogados a otros se reputan de la
misma condicion de los que se sustituyeron o subrogaron e inciso 3) si
vendidos algunos bienes, cuyo precio no consta haberse invertido, se
compran después otros equivalentes, se presume, mientras no se pruebe o

contrario, que la adquisicion posterior es hecha con el producto de la
enajenacion anterior,

5. El articulo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
sefiala que el asiento registral deberd consignar entre otros aspectos,
el estado civil de quien adquiere el derecho que se inscribe, precisando que

si el adquirente es casado, la indicacién de haber adquirido el inmuebie en
calidad de propio, de ser el caso.

En ese sentido, resulta de aplicacién el articulo 12 del referido reglamento
que dispone que para la inscripcion de los actos o contratos de adquisicion,
_ disposicidn o gravamen de un bien social, debera constar en el titulo la

intervencion de ambos cényuges por si o mediante representacion, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo 145 del Reglamento.

216.

' Citado por Javier Rolando Peralta Andia. Derecho de Familia en el Cédigo Civil. Edicién Tdense. Perd. pag.
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Tal hecho encusentra sustento en que la calidad del bien, al tener relevancia
juridica por los efectos que genera, constituye uno de los elementos sobre
los que recae la calificacidn registral’, considerando asimismo que el
matrimonio genera derechos, deberes y responsabilidades entre los
conyuges y origina — salvo que se opte por el régimen de separacion de
patrimonios-, ef régimen de sociedad de gananciales.

6. En el caso sub examine, el apelante sustenta que los inmuebles han
sido adquiridos, con dinero proveniente de la venta de bienes propios,
dinero producto de los anticipos de legitima efectuados a su favor
(aspectos que no han sido cuestionados por la Registradora Publica) y con

dinero proveniente de los dividendos pagados a su favor por Hilanderia
R Andina S.A.

“ 2 \.\\‘ Con relacion al dinero proveniente de los dividendos pagados a su favor
o Sala\ 7|t que ha sido utilizado para comprar los bienes submateria, precisa que este

'. e AT /’.l‘j representa el 18.28 % del precio total equivatente at US$ 71.000 y siendo
© 2e—72"4" que con los recibos presentados se acredita que el pago de dividendos es
~., = por mas del doble de o que se necesitaba para completar el saldo del

precio, la mitad de dicho dividendo es un bien propio, per lo que los
inmuebles adquiridos tienen la calidad de bien propio.

7. Como se ha sefialado precedentemente, es indispensable establecer el
origen de los bienes de una sociedad conyugal; en tal sentido, siendo que
son bienes sociales los frutos y productos de los bienes propios, el dinero
proveniente de los dividendos pagados a Jacques Mayo Tepperman por
Hilanderia Andina S.A. tienen la calidad de bien social de conformidad a ko
establecido en ef articulo 310 del Cédigo Civil.

& Ahora bien, es conveniente precisar que la sociedad de gananciales esta
constituida por bienes sociaies y bienes propios y constituye una forma de
comunidad de bienes que recae sobre un patrimonio y a0 una forma de
copropiedad que recae sobre bienes singulares; en consecuencia la
sociedad de gananciales constituye un patrimonio auténomo que no esta
dividido en partes alicuotas y que es distinto al pafrimonic de cada uno de

. los conyuges que la integran.

Por lo tanto, lo afirmado por el apelante en cuanto a que la mitad de lo
recibido como dividendo constituye un bien propio, no es correcto.

Consecuentemente, corresponde confirmar la observacién formulada por la
Registradora. :

8. Finalmente, el tercer parrafo del articulo 156° del Reglamento General
de los Registros Publicos sefiala que cuando el Tribunal Registral confima
0 revoca las observaciones formuladas por el Registrador, también debe

2 Articulo 32 del Reglamento General de los Registros Pablicos: El registrador calificars la legalidad de los
titulos, para lo coal debera:

a} Confrontar la adecuacién de los titulos con los asientos de inscripcién de la partida registral
correspondiente y complementariamente con los antecedentes registrales, sin perjuicio de la legitimacion de
aquéllos.

b) Verificar la valides y la naturaleza inscribible del acto o contrato que, contenido en I¢ titulo, constituye la
causa directa ¢ inmediata de ia inscripcidn.

¢) Comprobar que el acto o derecho se ajusta a las disposiciones legales sobre la materia y el cumplimiento
de los requisitos establecidos en dichas normas.

d) Verificar la capacidad de los otorganies por lo que resulte del titulo o de sus antecedentes registrales.

¢} Verificar la capacidad de Jos otorgantes por 1o que resulte del titulo o de sus aniccedentes registrales.
- {on)




pronunciarse por la liquidacién de derechos realizada por el mismo o, en
defecto de ésta, detemninar dichos derechos. Los actos materia de
rogatoria son los siguientes:

Inscripcion de Compraventa;
¢ Departamento 301

Derechos de calificacion s/ 28.00
Derechos de inscripcién 8/ _3.264.633
Subtotal ' S/, 3292.633
»__Estacionamiento 12

Derechos de calificacion S/ 28.00
Derechos de inscripcion Si. 47.961
Subtotal s/, 75.961
»__Estacionamiento 21

Derechos de calificacion Sl 28.00
Derechos de inscripcion §..__191.844
Subtotal Sl 219.844

*  Deposite 10

Derechos de calificacién Sl 28.00
Derechos de inscripcion Sl 23.981
Subtotal Sl 51.981
Total: S/, 3640.419
Derechos cancelados (recibo N° 34-00001078) St 112.00
Derechos pendiente de pago §/. 3528.419

Estando a lo acordado por unanimidad:
VIl. RESOLUCION
CONFIRMAR la observacién formulada por la Registradora del Registro de

Predios de Lima al titulo referido en el encabezamiento por los fundamentos
expuestos en el andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
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