[image: image1.jpg]£notiLEX

Noticias con impacto juridico-empresarial






Tribunal Registral
Resolución N.° 2445 -2020-Sunarp-TR-L
Lima, 23 de diciembre 2020
Apelante: Carmen Del Pilar Paz Castro
Título: N° 665918 del 12/3/2020.

Recurso: H.T.D N° 027034 del 10/11/2020.

Registro: Predios de Lima.

Acto (s): Declaratoria de fábrica, reglamento interno e independización.

Sumilla:
Contenido del reglamento interno.
De acuerdo con la Ley N° 27157 y su reglamento corresponde que en el reglamento interno se consigne todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quórum, votaciones, acuerdos, funciones y demás, de la Junta de Propietarios.

I. Acto cuya inscripción se solicita y documentación presentada
Mediante el título venido en grado de apelación se solicita la inscripción de la declaratoria de fábrica, reglamento interno e independización, respecto del predio inscrito en la partida electrónica N° 12868718 del Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto se adjuntó la siguiente documentación:

- Formulario registral N° 2 –Ley N° 27157 – suscrito por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, así como por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Informe técnico de verificación suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Anexo FOR 2 (Descripción de los ambientes por cada piso y/o nivel) suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Certificado de parámetros urbanísticos y edificatorios N° 0064-2020-SOPR- MDCH, expedido por la Municipalidad Distrital de Chorrillos, el 27/1/2020. (1 original y 2 copias).

- Declaración jurada de inexistencia de cargas técnicas y cumplimiento de certificado de parámetros urbanísticos suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Certificado de nomenclatura vial N° 00017-2020/SPUC-GDU-MDCH, expedido por la Municipalidad Distrital de Chorrillos, el 29/1/2020. (1 original y 2 copias).

- Reglamento interno suscrito por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Memoria descriptiva suscrita por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, así como por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de localización y ubicación (U) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de distribución (A-1) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de distribución (A-2) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de independización (I-1) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de independización (I-2) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

Con el reingreso del 14/10/2020 se adjuntaron los siguientes documentos:

- Reglamento interno suscrito por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 8/10/2020. (1 original y 2 copias).

- Declaración jurada de inexistencia de cargas técnicas y cumplimiento de certificado de parámetros urbanísticos suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 8/10/2020. (1 original y 2 copias).

- Plano de localización y ubicación (U) elaborado y suscrito por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firma certificada por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 8/10/2020. (1 original y 2 copias).

- Anexo N° 4 -Ley N° 27157- Levantamiento esquela de observación, suscrito por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, así como por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 6/3/2020. (1 original y 2 copias).

- Acta de matrimonio de fecha 23/6/1991, expedido digitalmente por el Reniec, el 1/10/2020.

- Acta de matrimonio de fecha 5/9/1986, expedido digitalmente por el Reniec, el 1/10/2020.

- Acta de matrimonio de fecha 19/3/1999, expedido digitalmente por el Reniec, el 1/10/2020.

Con el reingreso del 28/10/2020 se adjuntaron los siguientes documentos:

- Anexo N° 4 -Ley N° 27157- Levantamiento esquela de observación, suscrito por Venancio Robert García Retuerto, Blanca Luz Quispe Chávez, Jane Emily García Retuerto, Juan Carlos Martínez Medrano, Doris Pilar García Retuerto y Carlos Ricardo Suarez Martínez, así como por verificador responsable arquitecto Víctor William Zapata Herrera, con firmas certificadas por notario de Lima Oscar Leyton Zárate, el 27/10/2020. (1 original y 2 copias).

II. Decisión impugnada
La registradora pública del Registro de Predios de Lima Érika Rospigliosi Caso observó el título en los siguientes términos:

“Al reingreso se repite el mismo tenor del artículo 17 presentado mediante documento privado con certificación de firmas 08/10/2020 (reingreso anterior); sin embargo, en el artículo 17 se deberá regular la forma de adopción de los acuerdos (mayorías requeridas), conforme lo establece el inciso i) del art. 153 del Reglamento de la Ley 27157, aprobado por DS 035-2006-VIVIENDA. Sírvase adjuntar la redacción completa del artículo 17.

En tal sentido, se reitera lo siguiente:

"4), Sírvase aclarar el Art. 17 del Reglamento Interno respecto a las mayorías necesarias para la adopción de acuerdos, especialmente respecto al tema de mayoría simple”.

Cabe precisar que el tenor del artículo 17 (con fecha de certificación 06/03/2020) contemplaba que acuerdos se adoptaba por mayoría simple y por mayoría calificada; lo que se observó respecto a dicho artículo es que aclare el concepto de mayoría simple, pues se había indicado que los acuerdos se adoptarían por mayoría simple de los "porcentajes de participación de propietarios presentes en la primera convocatoria a la junta" lo cual no es claro. Es decir, con dicha redacción se entendería que sólo se admitiría la mayoría simple para la junta celebrada en primera convocatoria; sin embargo, se omite tener en cuenta que el reglamento interno regula posibilidad de las celebraciones de junta tanto en primera como en segunda convocatoria.

Sírvase tener en cuenta que el Reglamento Interno regula la relación interna entre los propietarios, debiéndose evitar confusiones en su aplicación y publicidad del texto de los artículos, por lo que deben ser redactados en forma clara e integral. En todo caso podrá tener en cuenta lo establecido en el reglamento modelo aprobado por Resolución Viceministerial N° 004-2000-MTC-15.04, respecto a dicho artículo.

Base Legal: Norma V del Título Preliminar, y Arts. 31, 32, 39 y 40 del T.U.O. Reglamento General de los Registros Públicos, concordante con el Art. 2011 del Código Civil.- Ley N° 27157 y su reglamento aprobado por el Decreto Supremo N° 035-2006-Vivienda. Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. Resolución del Superintendente Nacional de los Registros Públicos N° 340-9008-Sunarp/SN (Directiva sobre el Régimen de Propiedad Exclusiva y Común).

Formalidad: La subsanación al Formulario Registral e Informe Técnico deberá realizarse mediante Anexo N° 4. Toda modificación de los planos deberá hacerse mediante nuevos planos. Los datos que obren en los documentos que se adjunten deberán ser concordantes entre sí, y deberán adecuarse al antecedente registral de acuerdo con la Resolución N° 992-2008 Sunarp-TR-L de fecha 12/09/2008. Todos los documentos reingresados vía subsanación se deben presentar en original y dos copias, de conformidad con el Art. 29 y 31 del D. S. N° 035-2006-Vivienda”.

III. Fundamentos de la apelación
La recurrente sustenta su recurso de apelación sobre la base de los siguientes fundamentos:

- Solicitamos que se revise el expediente materia de observación. Se ha cumplido con subsanar cada observación que formula el señor registrador, sin embargo, es muy ambiguo lo observado por lo que se solicita ser específico al punto exacto de la observación para saber a qué se refiere con exactitud. Desde el punto de vista del profesional responsable se ha cumplido con la formalidad debida.

- Por otro lado, para la calificación inicial, ha tardado más tiempo del previsto para su calificación, acortando los plazos para cumplir con subsanarlas en el tiempo apropiado.

IV. Antecedente registral
Partida electrónica N° 12868718 del Registro de Predios de Lima
En la citada partida consta inscrito el predio signado como lote 19 de la manzana C con frente a la calle C de la Urbanización Cocharcas del distrito de Chorrillos, de la provincia y departamento de Lima.

En el asiento C) de la referida partida consta registrado el dominio a favor de Jacinta Doris Retuerto Rodríguez de García, y la sucesión intestada de Jesús García Núñez integrada por la nombrada y sus hijos Doris Pilar García Retuerto, Jane Emily García Retuerto y Venancio Robert García Retuerto.

En el asiento C00002, consta registrado el traslado de dominio por sucesión intestada de Jacinta Doris Retuerto Rodríguez de García a favor de Doris Pilar García Retuerto, Jane Emily García Retuerto y Venancio Robert García Retuerto.

V. Planteamiento de las cuestiones
Interviene como ponente el vocal Daniel Edward Tarrillo Monteza.

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

- Si es necesario que en el reglamento interno se regule la forma de adopción de los acuerdos de la junta de propietarios.

VI. Análisis
1. Mediante el título venido en grado se solicita la inscripción de la declaratoria de fábrica, reglamento interno e independización, respecto del predio inscrito en la partida electrónica N° 12868718 del Registro de Predios de Lima.

La primera instancia denegó la inscripción señalando que en el artículo 17 del reglamento interno se deberá regular la forma de adopción de los acuerdos (mayorías requeridas), conforme lo establece el inciso i) del artículo 153 del Reglamento de la Ley 27157, aprobado por Decreto Supremo N° 035-2006-Vivienda.

En consecuencia, corresponde a esta instancia determinar si es necesario que en el reglamento interno se regule la forma de adopción de los acuerdos de la junta de propietarios.

2. La calificación registral constituye el examen que efectúa el registrador y en su caso el Tribunal Registral como órgano de segunda instancia en el procedimiento registral, a fin de establecer si los títulos presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer párrafo del artículo 2011 del Código Civil para acceder al registro; esto es, la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripción, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, todo ello en atención a lo que resulte del contenido de los documentos presentados, de sus antecedentes y de los asientos de inscripción.

En el mismo sentido, el segundo párrafo del artículo V del Título Preliminar del Reglamento General de los Registros Públicos (en adelante RGRP) establece que la calificación comprende la verificación del cumplimiento de las formalidades propias del título y la capacidad de los otorgantes, así como la validez del acto que, contenido en el título, constituye la causa directa e inmediata de la inscripción. Seguidamente, precisa la mencionada norma que la calificación también comprende la verificación de los obstáculos que pudieran emanar de las partidas registrales y la condición de inscribible del acto o derecho y que dicha calificación se realiza sobre la base del título presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente al título presentado y complementariamente, de los antecedentes que obran en el registro.

Asimismo, el artículo 32 del mismo reglamento indica que la calificación registral comprende entre otros, el siguiente aspecto:

(...).
d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, así como los documentos que conforman el título, se ajustan a las disposiciones legales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas; (...).
3. El Régimen de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Común1 es una modalidad de la propiedad consistente en la coexistencia, en una edificación, de secciones de dominio exclusivo con secciones de propiedad común2. Conjuntamente con la propiedad exclusiva sobre una sección determinada del edificio, va a coexistir una copropiedad sobre los elementos comunes de la edificación, como el terreno en donde está construido, los muros, las escaleras, ascensores, y demás elementos que hacen indispensable el uso por parte de los propietarios de sus respectivas unidades de propiedad exclusiva.

La particularidad, por consiguiente, del Régimen de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Común es la coexistencia de unidades de dominio exclusivo con bienes comunes, motivado por la naturaleza de la edificación, como sucede con los edificios.

4. 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, publicada el 20/7/1999, y su reglamento, el D. S. N° 008-2000-MTC, publicado el 17/2/2000 y sus modificaciones, cuyo TUO fue aprobado mediante D. S. N° 035-2006-Vivienda.

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

“Las unidades inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad común, reguladas por el presente reglamento, son:

a) Edificios de departamentos de uso residencial, comercial, industrial o mixto.

b) Quintas.

c) Casas en copropiedad.

d) Centros y galerías comerciales o campos feriales.

e) Otras unidades inmobiliarias con bienes comunes”.

Asimismo, el artículo 127 otorga la posibilidad de elección del régimen por el cual se regirá la edificación cuando se indica que:

“Al momento de solicitar la inscripción del reglamento interno, el o los propietarios de las secciones exclusivas deberán optar entre los regímenes siguientes:

a) Propiedad exclusiva y propiedad común.

b) Independización y copropiedad.

Ambos regímenes podrán coexistir en una misma unidad inmobiliaria, por bloques o sectores”.

En el artículo 129 se expone las características de un Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Común:

“Régimen de propiedad exclusiva y propiedad común (...)

Artículo 129.- Concepto. Es el régimen jurídico que supone la existencia de una edificación o conjunto de edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio común. Cuentan con un reglamento interno y una junta de propietarios”.
5. Conforme al principio de especialidad, por cada bien o persona jurídica se abrirá una partida registral independiente en donde se extenderá la primera inscripción de aquéllas así como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno.

Las independizaciones de las unidades inmobiliarias encuentran su fundamento en el principio de especialidad. Así tenemos que el acto de independizar consiste en abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembración de terreno, con edificación o sin ella; o, como consecuencia de la inscripción de una edificación sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común o régimen de independización y copropiedad.

6. No obstante, dependiendo de la unidad inmobiliaria que se independiza, el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP) ha contemplado diferentes requisitos para efectos que la independización acceda al registro.

Así, en el artículo 59 del citado reglamento se señala que todo título que da mérito a la independización debe contener el área de cada uno de los predios que se desmembra y, en su caso, el área remanente, con precisión de sus para cada tipo de predio.

7. Con relación a la independización de unidades inmobiliarias sujetas a los regímenes establecidos en la Ley N° 27157, en el artículo 63 del mencionado reglamento se establece que, para la independización de unidades inmobiliarias sujetas al régimen de propiedad exclusiva y propiedad común, o de independización y copropiedad, se deben presentar los siguientes documentos:

a) Reglamento interno;

b) Documento privado suscrito por el propietario del predio, con firma certificada, en el que se describa el área, linderos y medidas perimétricas de las secciones de dominio exclusivo y de los bienes comunes regulados por el Reglamento Interno;

c) Plano de independización que grafique las unidades de dominio exclusivo y las zonas comunes, autorizado por profesional competente con firma certificada por notario.

Entonces se advierte, que el título que da mérito a la independización de unidades sujetas al régimen de propiedad exclusiva y propiedad común, se compone por los documentos señalados en los literales a, b y c que anteceden.

8. Ahora bien, el reglamento interno tiene como característica ser un negocio jurídico en el cual la declaración de voluntad está dirigida a producir una mixtura de efectos jurídicos obligacionales y reales. Así pues, la eficacia real se aprecia claramente del hecho que el acto constitutivo afecta al dominio de los propietarios, transformando una situación dominical, normalmente independiente, en otra compartida en cuanto al objeto mismo de la propiedad, al vincular indivisiblemente las partes privativas o exclusivas con las partes comunes3.

La segunda característica fundamental es que da origen a un régimen especial de propiedad (propiedad exclusiva y propiedad común), en el cual se establece un sistema complejo de facultades, limitaciones, cargas y obligaciones, que viene a constituir una “lex rei” que vincula a los otorgantes del acto y a los sucesivos adquirentes4.

9. En esa línea, en lo que atañe al contenido del reglamento interno, el artículo 42 de la Ley N° 27151, señala:

“(...).
Artículo 42.- Del contenido. El reglamento Interno debe contener, obligatoriamente, lo siguiente:

a) La descripción de las secciones, con indicación del área construida de las mismas y destino o uso al que deben estar dedicadas (vivienda, comercio, industria, oficina, cochera u otros);

b) Los bienes de propiedad común y los servicios comunes;

c) Los derechos y obligaciones de los propietarios;

d) Los porcentajes que a cada propietario corresponden en la propiedad de los bienes comunes, de acuerdo al criterio adoptado por el reglamento interno, a fin de atender los gastos que demanden los servicios comunes, la conservación, mantenimiento y administración de la edificación, y en las votaciones para adoptar acuerdos en las juntas de propietarios;
e) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quórum, votaciones, acuerdos, funciones y demás, de las juntas de propietarios.
El artículo antes mencionado fue desarrollado con mayor amplitud en el artículo 153 del Reglamento de la cita Ley, de cuyo contenido se desprende lo siguiente:

“(...).
Artículo 153.- Contenido
El reglamento interno deberá contener, obligatoriamente, lo siguiente:

a) La determinación de la unidad inmobiliaria matriz y la relación de las secciones de propiedad exclusiva, señalando sus áreas, numeración y el uso al que deberá estar destinada cada una de ellas (vivienda, comercio, industria, oficina, estacionamiento u otros; así como de los bienes comunes que la conforman, precisando, de ser el caso, los que se califiquen como intransferibles,

b) Los derechos y obligaciones de los propietarios.

c) Las limitaciones y disposiciones que se acuerden sobre los usos y destinos de los bienes comunes, y sobre el uso de las secciones de propiedad exclusiva.

d) Los reglamentos especiales referidos a obras, usos, propaganda u otros, de ser el caso.

e) La relación de los servicios comunes.

f) Los porcentajes de participación que corresponden a cada propietario en los bienes comunes, de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios o por el propietario promotor.

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

h) El régimen de la junta de propietarios, sus órganos de administración y las facultades, responsabilidades y atribuciones que se les confiere.

i) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quórum, votaciones, acuerdos, funciones y demás, de la junta de propietarios.
j) Cualquier otro acuerdo o pacto lícito que sus otorgantes deseen incluir.

Entonces, de acuerdo a lo dispuesto en el artículo 42 de la Ley N° 27157 y al inciso i) del artículo 153 del Reglamento de dicha Ley, corresponde que en el reglamento se consigne obligatoriamente todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quórum, votaciones, acuerdos y funciones de la Junta de Propietarios.

10. En ese contexto y estando a la denegatoria de inscripción, previamente debemos definir a la “mayoría” como el término que se utiliza para referir al porcentaje de participación necesario para la adopción válida del acuerdo adoptado en junta.

Dicho esto, de los documentos presentados al ingreso del título, se tiene el Reglamento Interno de fecha 6/3/2020, que en su contenido señala lo siguiente:

“(...).
Artículo 15.- Convocatorias y quórum

(...).
El quórum para la instalación válida de la junta de propietarios, en primera convocatoria, se establece con la presencia de los propietarios de secciones inmobiliarias exclusivas que representen cuando mas del cincuenta por ciento (50%) del total de participaciones en las áreas y los bienes comunes. En segunda convocatoria la sesión se instalará válidamente con los propietarios que asistan.

(...).
Artículo 17.- Mayorías requeridas para la adopción de acuerdos.
Los acuerdos de la junta de propietarios se tomarán con el voto conforme de los propietarios hábiles, salvo disposiciones distintas del presente reglamento interno, que representen la mayoría simple de los porcentajes de participación de propietarios presentes en la primera convocatoria a la junta. Se considera mayoría simple a la mitad más uno de los propietarios presentes, con las excepciones señaladas en los incisos e) y f) del artículo 13 del presente reglamento y en los demás casos dispuestos por ley.

Se considera mayoría calificada al voto conforme de cuando menos los propietarios de propiedad exclusiva que representen los dos tercios (2/3) de las participaciones de los bienes comunes, incluyendo los porcentajes de quienes renunciaron a la junta, conforme a lo prescrito por el artículo 148 del reglamento de la Ley N° 27157.

(...)”. (El subrayado es nuestro)

Como puede apreciarse, en el artículo 15 del referido reglamento interno se estableció, entre otros aspectos, la posibilidad de la instalación de la junta de propietarios en primera y segunda convocatoria.

Asimismo, en el artículo 17 del reglamento interno se reguló la forma de adopción de los acuerdos de la junta de propietarios, estableciéndose que los acuerdos se tomarán con los votos que representen la mayoría simple de los porcentajes de participación de propietarios presentes en la primera convocatoria; sin indicar la mayoría requerida para la adopción de acuerdos en la segunda convocatoria.

Por otro lado, en el referido artículo se indicó que en los asuntos regulados en los incisos e) y f) del artículo 13 se requerirá de mayoría calificada. Y se definió como mayoría simple a los votos que representan la mitad más uno de los propietarios presentes y, como mayoría calificada a los dos tercios de las participaciones de los bienes comunes que representen los propietarios presentes.

11. Al respecto, el título fue observado –primigeniamente- por la registradora pública del Registro de Predios de Lima Erika Rospigliosi Caso, expidiendo para tal efecto, la esquela del 26/6/2020, de cuyo contenido se evidencia lo siguiente:

“(...).
4) Sírvase aclarar el Art. 17 del Reglamento Interno respecto a las mayorías necesarias para la adopción de acuerdo, especialmente respecto al tema de mayoría simple.

(...)”.

De la denegatoria de inscripción transcrita, se evidencia que la primera instancia solicitó a la interesada que aclare el artículo 17 en cuanto al tema de la mayoría simple. No obstante, en dicha oportunidad, en la denegatoria de inscripción no se precisó que en el referido artículo se había limitado a regular que en primera convocatoria se requiere de mayoría simple, dejando así, un vacío en cuanto a la mayoría requerida para la adopción de acuerdos en la segunda convocatoria. Ello, teniendo en consideración que la mayoría requerida para la segunda convocatoria puede ser distinta a la mayoría simple definida en el reglamento interno, siendo que las estipulaciones del reglamento son el resultado de la voluntad de los propietarios, claro está que, con las limitaciones de ley.

12. A tal efecto, con el reingreso del 14/10/2020, la interesada adjuntó –entre otros– el Reglamento Interno de fecha 8/10/2020, que de su contenido se advierte que suprimió el texto del artículo 17 del Reglamento Interno de fecha 6/3/2020; es decir, se ha omitido regular sobre las mayorías requeridas para la adopción de acuerdos.

En consecuencia, tal como señala la primera instancia en su última observación que es materia de impugnación, se deberá regular la forma de adopción de los acuerdos de la junta de propietarios (mayorías requeridas), en aplicación del artículo 42 de la Ley N° 27157 y el inciso i) del artículo 153 del reglamento de dicha ley.
Aunado a ello, el Reglamento Interno Modelo para el Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Común, aprobado mediante Resolución Viceministerial N° 004-2000-MTC-15.04 de 29/9/2000, en el artículo 14 establece las mayorías requeridas para la adopción de acuerdos.

Entonces, como puede advertirse, constituye contenido obligatorio del reglamento interno indicar la forma de adopción de acuerdos y por ende si esta no se encuentra detallada, deberá ser objeto de aclaración.

Por consiguiente, corresponde confirmar la observación formulada por la registradora.

Estando a lo acordado por unanimidad;

VII. Resolución
Confirmar la observación formulada por la registradora pública del Registro de Predios de Lima al título referido en el encabezamiento, y proceder a su inscripción, conforme a los fundamentos expuestos en el análisis de la presente.

Regístrese y comuníquese.
FDO.
Elena Rosa Vásquez Torres
Presidenta de la Segunda Sala
Luis Alberto Aliaga Huaripata
Daniel Edward Tarrillo Monteza
__________
1 Dicho régimen se encuentra regulado por la Ley N° 27157 y su reglamento cuyo TUO fue aprobado mediante Decreto Supremo N° 035-2006-MTC, norma última que lo define en su artículo 129 como aquel “(...) régimen jurídico que supone la existencia de una edificación o conjunto de edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio común” (...).

2 En la doctrina y legislación comparada se conoce a esta modalidad de la propiedad como “propiedad horizontal”, en razón a que ha sido ideada para las titularidades existentes en un edificio. En estos inmuebles, al existir diversos departamentos u oficinas, pertenecientes a distintos propietarios, entonces, la propiedad de los mismos no se va a extender al suelo, subsuelo ni al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos verticales del perímetro superficial del inmueble y hasta que sea útil al propietario el ejercicio de su derecho –como se señala en el artículo 954 del Código Civil–, como sucede en el caso de la propiedad común; sino que se va a restringir al piso //o parte del piso que ocupa el departamento u oficina.

3 Así se señala en los “Antecedentes y consideraciones” de la Directiva sobre el Régimen de Propiedad Exclusiva y Común” (Directiva N° 009-2008-Sunarp/SN).

4 Ibíd.
Documento publicado en la página web de la Sunarp.
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