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Ministerio Superintendencia Nacional

de Registros Publicos

de Justicia
y Derechos Humanos

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. -2724- 2021-SUNARP-TR

Lima,26 de noviembre de 2021

APELANTE : FLAVIO RICARDO ZAVALA ORTIZ.

TITULO : N° 1958950 del 23/7/2021.

RECURSO : H.T.D N° 000943 del 21/10/2021.

REGISTRO : Predios de Chincha.

ACTO : Declaratoria de fabrica, reglamento interno y otros.
SUMILLA

ELECCION DE PRESIDENTE DE JUNTA DE PROPIETARIOS

La certificacion notarial del reglamento interno es una formalidad exigida para la
inscripcion en el Registro; no obstante, la fecha en que ésta es realizada no constituye
un aspecto de la calificacion que incida en la constitucién de la junta de propietarios y
su presidente. En ese sentido, la eleccién de la junta directiva o del presidente de una
junta de propietarios en un momento anterior a la certificacion notarial del reglamento
interno que lo aprobd, no constituye un defecto que amerite observacién alguna.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la inscripciéon
de declaratoria de fabrica, reglamento interno, nombramiento de junta
directiva e independizacion respecto del predio registrado en la partida N°
P21017297 del Registro de Predios de Chincha.

Para tal efecto, se adjuntaron los siguientes documentos:

- Formulario Registral N° 2 — Ley N° 27157 suscrito por Linda Teodora
Misare Cabezas y por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firmas
certificadas por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el
2/6/2021.

- Informe Técnico de Verificacion suscrito por Ing. Civil Luis Roberto
Neyra Tubilla, con firma certificada por notaria de Chincha Rosa
Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Declaracion jurada suscrita por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla,
con firma certificada por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama
el 2/6/2021.

- Documento privado que contiene reglamento interno suscrito por Linda
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Teodora Misare Cabezas y por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla,
con firmas certificadas por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama
el 2/6/2021.

- Documento - independizacion suscrita por Linda Teodora Misare
Cabezas y por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firmas
certificadas por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el
2/6/2021.

- Plano de ubicacion — localizacion (lamina UL-01) mayo 2021,
autorizado por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firma
certificada por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Plano perimétrico (lamina P-01) mayo 2021, autorizado por Ing. Civil
Luis Roberto Neyra Tubilla, con firma certificada por notaria de
Chincha Rosa Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Plano distribucion — arquitectura (lamina A-01) mayo 2021, autorizado
por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firma certificada por
notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Plano secciones y areas comunes del 1° piso (lamina S.A.-01) mayo
2021, autorizado por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firma
certificada por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Plano secciones y areas comunes del 2° piso (lAmina S.A.-02) mayo
2021, autorizado por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con firma
certificada por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el 2/6/2021.

- Copia literal de la partida N° P21017297 expedida el 18/1/2021.

Con el reingreso del 6/10/2021 se adjunto escrito de subsanacién suscrito
por Linda Teodora Misare Cabezas y por Ing. Civil Luis Roberto Neyra
Tubilla, con firmas certificadas por notaria de Chincha Rosa Nakasone
Dizama el 6/10/2021.

DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Chincha, Paula
Vanessa Yataco Ramos, denegd la inscripcion del titulo formulando
observacion en los términos que se reproducen a continuacion:

“ACTO: DECLARATORIA DE FABRICA -REGLAMENTO INTERNO - JUNTA DE
PROPIETARIOS — INDEPENDIZACION.

1. Antecedente

Partida P21017297 del Registro de Predios.

2. Defectos Advertidos y Sugerencias

Con el escrito que se adjunta al reingreso, se advierte que subsiste la
observacién anterior, toda vez que en el mismo se indica que la fecha de
aprobacion del Reglamento Interno y el inicio del periodo de la Junta de
Propietarios fue el 17 de Mayo de 2021; sin embargo, de conformidad con lo
establecido en el articulo 87 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, el acto de constitucién de la Junta de Propietarios se efectia en mérito
al Reglamento Interno, el cual fue otorgado mediante documento privado con
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firma certificada por Notario con fecha 02/06/2021; por lo que es preciso se
efectle la respectiva aclaracion.

Por tanto, SUBSISTE LA OBSERVACION formulada, en todos sus extremos:

2.1 Revisado el Reglamento interno, el articulo Décimo Primero precisa que la
Junta de Propietarios fue nombrada el lunes 17 de mayo de 2021, sin embargo,
el citado documento tiene fecha cierta del 02.06.2021(certificacion notarial).

En tal sentido se solicita acompafiar reglamento interno aclaratorio otorgado por
el propietario con firma legalizada notarialmente, en el que se subsane lo antes
indicado.

NOTA: No se aceptara la sustitucion de uno o mas folios, por cuanto se altera el
contenido y la unidad del instrumento, en cuyo caso sera observado.

3. Cita Legal
Articulo 32, 40 del TUO Reglamento General de los Registros Publicos.
Articulo 83, 85, 86, 87 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacidon sobre la base de los
argumentos que se exponen a continuacion:

- Conforme a la normativa de la materia, la presentacion de la
declaratoria de fabrica e independizacion via notarial es un
procedimiento simplificado, el cual requiere de la presentacion de
documentos realizados por el verificador responsable (arquitecto o
ingeniero), asi como la manifestacion de voluntad de los propietarios
a través del formulario registral (FOR). Dichos documentos deberan
contar con la certificacion notarial correspondiente.

- Revisada la base legal argumentada por la registradora, podemos
advertir que la misma solo menciona que las firmas de los
intervinientes deben de estar certificadas por notario para la
inscripcion. En ese sentido, tenemos que la referida normativa no
establece que la certificaciéon de los documentos deba realizarse el
mismo dia que se expidié el documento, por lo que la observacién
formulada no amerita la denegatoria de inscripcion formulada por la
primera instancia.

- Sin perjuicio de lo expuesto, cabe indicar que la ultima observacion
formulada por la registradora se efectuo el ultimo dia de la fecha
maxima de reingreso.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida N° P21017297 del Reqistro de Predios de Chincha.

En esta partida corre inscrito el inmueble ubicado en el centro Poblado
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Acequia Grande Cinco Esquinas Mz. P lote 5, distrito de Sunampe,
provincia de chincha y departamento de Ica.

En el asiento 00004 consta registrado el dominio del predio submateria en
favor de Linda Teodora Misare Cabezas, en mérito a la donacion
efectuada mediante escritura publica del 23/6/2015 extendida por notaria
de Chincha Veroénica Urquizo Solis.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal Elena Rosa Torres Vasquez.

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

- Silaeleccién del presidente de la junta de propietarios en un momento
anterior a la certificacion notarial del reglamento interno que lo aprobo
constituye un defecto que amerita la denegatoria de la inscripcion.

ANALISIS

1. El Régimen de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun es una
modalidad de la propiedad consistente en la coexistencia, en una
edificacion, de secciones de dominio exclusivo con secciones de
propiedad comun?. Conjuntamente con la propiedad exclusiva sobre una
seccién determinada del edificio, va a coexistir una comunidad de bienes
sobre los elementos comunes de la edificacion, como son el terreno en
donde estd construido, los muros, las escaleras, ascensores, y demas
elementos que hacen indispensable el uso por parte de los propietarios
de las respectivas unidades de propiedad exclusiva. Pero no debemos
confundir esta comunidad de bienes con la copropiedad.

Avendafio Valdez y Avendafo Arana sefialan: “La copropiedad es un tipo
de comunidad de bienes. Comunidad y copropiedad se encuentran en
relacion de género y especie.”. La comunidad es el género y consiste en
gue dos 0 mas personas son propietarias de un bien. Pero hay diferentes
clases de comunidad. La copropiedad, los bienes sociales dentro del

L En la doctrina y legislacion comparada se conoce a esta modalidad de la propiedad como
«propiedad horizontal», en razén a que ha sido ideada para las titularidades existentes en un
edificio. En estos inmuebles, al existir diversos departamentos, oficinas, locales, entre otros,
pertenecientes a distintos propietarios, la propiedad de los mismos no se va a extender al suelo,
subsuelo ni al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro superficial
del inmueble y hasta que sea (til al propietario el ejercicio de su derecho -como se sefiala en el
articulo 954 del Cédigo Civil-, lo cual si sucede en el caso de la propiedad comun; sino que la
propiedad se va a restringir al piso o parte del piso que ocupa el departamento, oficina, local o
unidad de que se trate.

2 AVENDARNO VALDEZ, J & AVENDANO ARANA, F. (2017). Derechos Reales. 1a ed. Lima: Fondo
Editorial PUCP, pagina 93.
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matrimonio sujeto al régimen de sociedad de gananciales y la comunidad
que se ejerce sobre los bienes o areas comunes de un inmueble que esta
sujeto a uno de los regimenes de la Ley N° 27157.

Actualmente, el régimen al que deben someterse las unidades
inmobiliarias en las que coexisten secciones de propiedad exclusiva y
bienes y/o servicios comunes se encuentra establecido en la Ley N° 27157
y su reglamento, el D.S. 008-2000-MTC, cuyo TUO fue aprobado
mediante Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA.

2. A efectos de expresar la voluntad de los propietarios de la edificacion,
estos se reunen en la denominada junta de propietarios. El articulo 47 de
la Ley N° 27157 establece que la junta de propietarios esta constituida por
todos los propietarios de las secciones y tendra la representacion conjunta
de estos.

Conforme a la Directiva N° 009-2008-SUNARP/SN aprobada por
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
340-2008-SUNARP-SN del 23/12/2008, Directiva sobre el régimen de
propiedad exclusiva y comun, la junta de propietarios es el ente no
personificado que agrupa a los titulares de secciones de dominio exclusivo
correspondientes a un edificio o conjunto de edificios, segin su
reglamento interno; y cuyo objeto es conservar y mantener los elementos
o bienes comunes que les permita un adecuado disfrute de cada una de
sus secciones privativas®.

La junta de propietarios adopta acuerdos sobre la marcha y administraciéon
de la edificacién, entre los que se encuentra la eleccién de su presidente
0 junta directiva. Asi, de solicitarse su inscripcion, las instancias
registrales deberan evaluar y verificar, entre otros aspectos?, la validez del
acuerdo, esto es, su adecuacion a las disposiciones legales y a las del
reglamento interno.

3. En el presente caso, se solicita la inscripcion de declaratoria de fabrica,
reglamento interno, nombramiento de junta directiva e independizacion
respecto del predio registrado en la partida N° P21017297 del Registro de
Predios de Chincha.

La registradora publica denegd la inscripcién sefialando que, el articulo
decimo primero del reglamento interno precisa que la junta de propietarios
fue nombrada el lunes 17/5/2021, inicio del periodo de la Junta de
Propietarios, sin embargo, el citado documento tiene fecha cierta del

3 Asi fluye del Rubro I: Antecedentes y consideraciones, numeral 6: Adquisicion de bienes por la
junta de propietarios.

4 Debera verificar que la convocatoria, el quérum y la mayoria en las sesiones de las juntas de
propietarios sean los establecidos legalmente o los previstos en el Reglamento Interno.
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2/6/2021. En tal sentido, de conformidad con el articulo 87 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios, solicita acompafiar reglamento
interno aclaratorio otorgado por el propietario con firma legalizada
notarialmente, en el que se subsane lo antes indicado.

Por su parte, el recurrente indica que la normativa existente sobre la
materia no estipula que la fecha de otorgamiento del reglamento interno
en virtud del cual se efectia el nombramiento la junta directiva, y la
certificacion de éste deban ser efectuadas en el mismo dia.

En ese sentido, corresponde a esta instancia determinar la procedencia
de la inscripcion solicitada.

4. Preliminarmente, respecto a la formalidad requerida para la
inscripcion del Reglamento Interno de Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comun, su adecuacion y/o modificacion, la Decimosegunda
Disposicion Transitoria del Reglamento® de la Ley N° 27157 estableci6 lo
siguiente:

“‘La adecuacion del Reglamento Interno a que se refiere la tercera
disposicién final de la ley, podra efectuarse mediante escritura publica o
documento privado con firma legalizada que contenga el otorgado por la
Junta de Propietarios o el Modelo de Reglamento Interno que aprobara
el Viceministerio de Vivienda y Construccion en un plazo no mayor de 30
dias habiles desde la publicacién del presente Reglamento.” (El resaltado
es nuestro).

La citada norma contiene dos opciones para el otorgamiento del
Reglamento Interno:

a) La regla general de la escritura publica (articulo 2010 del Codigo
Civil), que contenga el Reglamento Interno otorgado por la Junta de
Propietarios o el Modelo que aprobd el Viceministerio de Vivienda y
Construccion; o,

b) Documento privado con firma legalizada (excepcion al articulo 2010
del Cadigo Civil), que contenga el Reglamento Interno otorgado por la
Junta de Propietarios o el Modelo que aprob6 el Viceministerio de
Vivienda y Construccion.

5. La misma regla ha sido recogida en el articulo 86 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios (en adelante RIRP), para la
inscripcion del Reglamento Interno:

5D.S. N° 035-2006-VIVIENDA del 6/11/2006, Texto Unico Ordenado del Reglamento de
la Ley 27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva
y de Propiedad Comun.
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“Articulo 86.- Formalidad del reglamento interno

El reglamento interno se inscribird en mérito a escritura publica o
documento privado con firma certificada por Notario, otorgado por los
propietarios o por el presidente de la junta de propietarios. Cuando es
otorgado por este Ultimo, se insertard o acompafiara copia certificada del acta
de la sesién de junta de propietarios en la que se aprobd el reglamento interno
con el voto favorable de mas del 50% de los propietarios que conforman la
edificacion, para lo cual el voto se computa por cada seccion de propiedad
exclusiva, mientras no se encuentre definido el porcentaje de participacion en
las zonas comunes, y las respectivas esquelas de convocatoria o la
constancia otorgada conforme a lo dispuesto en el Ultimo parrafo del articulo
siguiente.

(...).” (El resaltado nuestro).

Del analisis del primer parrafo del articulo, el reglamento interno debe ser
presentado en escritura publica o documento privado con firma certificada
por notario, otorgado por los propietarios o por el presidente de la junta de
propietarios.

6. A ello debe agregarse que, conforme al numeral 5.15 de la Directiva
sobre el Régimen de Propiedad Exclusiva y Comun®, “el Reglamento
Interno o su modificacion se inscribe en mérito de escritura o
documento privado con firmas legalizadas del presidente de la Junta.
Cuando solo interviene el presidente bastara la copia certificada del acta
de la junta de propietarios en que se adopta el acuerdo, sin requerirse la
trascripcion del texto del reglamento o su modificacion.” (El resaltado es
nuestro).

En ese contexto, revisada la documentacion que forma parte del titulo
venido en grado, se advierte que a efectos de inscribir el reglamento
interno se adjunté documento privado suscrito por la propietaria Linda
Teodora Misare Cabezas y por Ing. Civil Luis Roberto Neyra Tubilla, con
firmas certificadas por notaria de Chincha Rosa Nakasone Dizama el
2/6/2021. Asi, podemos apreciar que se ha cumplido con la formalidad
requerida para la inscripcién del reglamento interno.

7. De otro lado, respecto a la constitucion de la junta de propietarios el
articulo 145 del Reglamento sefiala:

“Articulo 145.- Constitucion de la Junta de Propietarios

La Junta de Propietarios esté constituida por todos los propietarios de las secciones
de Propiedad Exclusiva de la edificacion y tiene la representacién conjunta de éstos.
La Junta de Propietarios, se constituye plenamente al otorgamiento del
Reglamento Interno, el cual contendra obligatoriamente la nominacion del
Presidente si existiera pluralidad de propietarios al momento de registrar el

& Aprobado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
N° 340-2008-SUNARP/SN del 23/12/2008, publicado en el diario oficial “El Peruano” el
26/12/2006.



¢

RESOLUCION No. - 2724- 2021-SUNARP-TR

Reglamento. Su inscripcidn se efectla en el Registro de Propiedad Inmueble, en la
partida registral del predio matriz o en la que corresponde a los bienes comunes.
La renuncia de uno o mas propietarios no impedira la constitucién de la Junta 'y su
admision en el seno de ésta siempre estara expedita. Esta renuncia no libera al
propietario de las obligaciones comunes ni del cumplimiento de los acuerdos de la
Junta. Si sélo quedara un propietario habil, este asumira las funciones de la Junta,
en todo cuanto le sea aplicable.

La Junta de Propietarios estara presidida por uno de sus miembros que tendra la
calidad de Presidente, quien ejercera la representacién legal de la misma,
asumiendo las funciones y responsabilidades que este reglamento sefiala. El
reglamento interno podra disponer la constitucion de una Directiva cuando lo estime
conveniente, sefialando su composicion y funciones.” (El resaltado nuestro).

Por su parte, para la inscripcion de la junta de propietarios el articulo 87
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios indica:

“Articulo 87.- Inscripcion de junta de propietarios

Son inscribibles en la partida matriz de la edificacion el acto de constitucion
de la junta de propietarios, la designacion del Presidente y, en su caso, de la
junta directiva, en mérito al Reglamento Interno. La designacion del Presidente
o de la junta directiva efectuadas con posterioridad se inscribirdn en mérito de la
copia certificada del Acta de la Junta de Propietarios en el que conste el acuerdo
adoptado con las formalidades establecidas en el Reglamento Interno.

Cuando el Reglamento Interno no haya previsto la convocatoria para la designacion
del primer Presidente, ésta sera efectuada por el propietario constructor o por los
propietarios que representen cuando menos el 25% de las participaciones en las
areas y bienes comunes.

La convocatoria a junta de propietarios se acreditara mediante la presentacion de
los documentos previstos en el Reglamento Interno o, en su defecto, los sefialados
en el articulo 146 del Reglamento de la Ley No. 27157. También podra acreditarse
mediante la presentacion de la constancia formulada por el Presidente, en la que se
consignara sus datos de identificacion, domicilio y firma certificada notarialmente,
asi como su declaracion en el sentido que todos los propietarios fueron convocados
conforme al Reglamento Interno.” (El resaltado nuestro).

De lo expuesto, podemos apreciar que la junta de propietarios se
constituye plenamente al otorgamiento del reglamento interno. Asimismo,
en la partida matriz de la edificacion se inscribe el acto de constitucién de
la junta de propietarios, la designacion del Presidente y, en su caso, de la
junta directiva, en mérito al Reglamento Interno otorgado. Sin embargo, si
el nombramiento es efectuado con posterioridad al acto de constitucion
del reglamento, dicho acto se inscribira en mérito a la copia certificada del
acta de junta de propietarios en el que conste el acuerdo adoptado,
cumpliendo con las disposiciones establecidas en el reglamento interno.

8. En el presente caso, de la revision del articulo 11° del reglamento
interno se desprende la siguiente informacion:

“Articulo décimo primero
Junta de propietarios

A.- Constitucion de la junta
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1.- La Junta de Propietarios estara constituida por todos los propietarios e
inquilinos autorizados por sus arrendadores de las secciones y tendran la
representacion conjunta de este inmueble.

2.- La Junta de Propietarios estara presidida por un integrante que ejercera
el cargo de Presidente de la Junta de Propietarios, simultineamente se
elegira una junta Directiva la cual sera presidida por el Presidente de la Junta
de Propietarios y adicionalmente integrada por 01 tesorero y 01 secretario.
La Junta de Propietarios se denominard& MISARE CABEZAS, fue
nombrado el lunes 17 del mes de mayo del afio 2021 y fue elegida con el
100.00% de votos, por el periodo de 2 afios, siendo sus integrantes las
siguientes personas:

Presidente. — LINDA TEODORA MISARE CABEZAS
(.Y

9. Lo anteriormente sefialado, guarda correspondencia con lo sefialado
en el Formulario Registral N° 2 -Ley N° 27157, el cual establece lo
siguiente

13. APROBACION DEL REGLAMENTO INTERNO

- Nos adherimos al Reglamento Interno modelo aprobado por el Ministerio
de Transportes, comunicaciones, Vivienda y construccién, el que
adjuntamos debidamente llenado.

- Nos adherimos al Reglamento Interno Modelo, el que adjuntamos
debidamente llenado, més los articulos complementarios que hemos
aprobado y que también acompafiamos.

El promotor o constructor

Adjuntamos el Reglamento Interno propio aprobado por

Los propietarios

Fecha de aprobacion y/o adhesion: LUNES 17 DE MAYO DEL ANO 2021.

De lo expuesto, podemos apreciar que la designacién de la junta de
propietarios materia de rogatoria es efectuada en mérito al
reglamento interno aprobado, junta que fue constituida y designado su
presidente el 17/5/2021 (fecha de aprobacién del reglamento). Asimismo,
se indica que ésta se encuentra conformada por un presidente (Linda
Teodora Misare Cabezas), quien ejercera sus funciones por dos (2) afos.

10. Ahora bien, respecto a la certificacion notarial del reglamento interno
aprobado —como ya se dijo— es una formalidad exigida para la inscripcion
en el Registro; no obstante, la fecha en que ésta es realizada no constituye
un aspecto de la calificacion que incida en la constitucion de la junta de
propietarios y de su presidente.
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En ese sentido, en el caso la certificacion notarial del reglamento interno
fue realizada en fecha posterior (2/6/2021) a la constitucion de la junta de
propietarios y designacién de su presidente (17/5/2021), dicho aspecto no
incidira con la fecha del nombramiento efectuado, mas aun cuando dicho
dato consta expresamente en el reglamento interno aprobado.

Aunado a ello, debemos precisar que no existe normativa que exija que la
certificacion notarial sea efectuada el mismo dia de aprobado un acuerdo,
siendo que generalmente las certificaciones notariales son efectuadas con
posterioridad a la expediciéon del acto.

En consecuencia, por las razones expuestas corresponde revocar la
observacion formulada por la primera instancia.

Estando a lo acordado por unanimidad,

RESOLUCION

REVOCAR la observacion dispuesta por la registradora publica del
Registro de Predios de Chincha, y proceder a la inscripcién del titulo,
previo pago de los derechos registrales que correspondan, conforme a los
fundamentos de esta resolucion.

Registrese y comuniquese.

DANIEL EDWARD TARRILLO MONTEZA

Presidente de la Segunda Sala del Tribunal Registral
ELENA ROSA VASQUEZ TORRES

ROSARIO DEL CARMEN GUERRA MACEDO

Tribunal/Resoluciones2021/1958950-2021. /PDp



