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EL DERECHO DE PROPIEDAD FRENTE A LA INSCRIPCION DE PREDIOS
SUJETOS A COPROPIEDAD, DISTRITO DE ATE, LIMA 2022

THE RIGHT TO OWNERSHIP AGAINST THE REGISTRATION OF PROPERTIES
SUBJECT TO CO-OWNERSHIP, DISTRICT OF ATE, LIMA 2022
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Resumen:

En el marco del incremento del trafico inmobiliario y la alta demanda por obtener lotes
urbanos en nuestra capital, se emplea como mecanismo para lograr la inscripcion en el
Registro, la trasferencia de cuotas ideales de un predio matriz, generandose con ello un
régimen de copropiedad extenso e inadecuado. El objetivo de esta investigacion fue
determinar la incidencia del derecho de propiedad frente a la inscripcion de predios
sujetos a copropiedad. La metodologia utilizada fue de enfoque cualitativo con la revision
documental y bibliografica de la doctrina y jurisprudencia, aplicando el método inductivo
apoyado en la revision de los contratos, partidas registrales y literatura existente,
complementado con la técnica de estudio de casos. El resultado fue identificar un caso
donde se muestra que el régimen de copropiedad generado con la inscripcion de
multiples transferencias por acciones y derechos en un predio matriz, afecta el legitimo
derecho de propiedad de cada copropietario, menoscaba el valor del inmueble,
obstaculiza el intercambio econémico y perjudica la seguridad juridica. A su vez, con la
inscripcion el Registro estara publicitando una realidad distorsionada y compleja de casi
imposible terminacién acorde con las disposiciones legales vigentes, incubandose con
ello un problema social latente en nuestro pais.

Palabras clave: Copropiedad, Registro Publico, Cuotas ideales, Propiedad.

Abstract

Within the framework of the increase in real estate traffic and the high demand for
obtaining urban lots in our capital, the transfer of ideal quotas from a parent property is
used as a mechanism to achieve registration in the Registry, thus generating an extensive
co-ownership regime and inadequate. The objective of this research was to determine the
incidence of property rights against the registration of properties subject to co-ownership.
The methodology used was a qualitative approach with the documentary and bibliographic
review of the doctrine and jurisprudence, applying the inductive method supported by the
review of contracts, registry entries and existing literature, complemented with the case
study technique. The result was to identify a case where it is shown that the co-ownership
regime generated with the registration of multiple transfers for shares and rights in a
parent property, affects the legitimate property right of each co-owner, undermines the
value of the property, hinders economic exchange. and undermines legal certainty. In turn,
with the registration, the Registry will be publicizing a distorted and complex reality that is
almost impossible to finish in accordance with current legal provisions, thus incubating a
latent social problem in our country.

Keywords: Co-ownership, Public Registry, Ideal Quotas, Property.

(6]



l.- Introduccion

La nocion de propiedad se origina en el Derecho Romano, como el derecho real mas
amplio y auténomo que comprende la totalidad de facultades que se otorga a una
persona. (Cordero, 2008). El Cadigo Civil espafol define a la propiedad como el derecho
a disfrutar y disponer de una cosa, realzando su funcion social (Butista, 2016). Asimismo,
concibe a la copropiedad, como un régimen no obligatorio en el tiempo. (Pérez, 2018).

Por su parte, el sistema francés considera como ejes basicos de los derechos reales el
derecho de propiedad y la libertad de contratar, siendo la propiedad un derecho absoluto.
En comparacion, para el sistema ingles el derecho de propiedad no tiene el caracter de
absoluto, pues las posiciones juridicas de la propiedad provienen de la corona.
(Fernandez, 2014).

En palabras de Rosiles et al. (2011) en México el derecho de propiedad esta
consagrado en la Constitucion, asimismo el Coédigo Civil Federal instituye expresamente
que "existe copropiedad si la cosa o el derecho pertenece a varias personas,
denominados copropietarios"; no estando obligados a mantenerlos indivisos.

El Cddigo Civil Ecuatoriano considera a la copropiedad como un cuasicontrato; como
tal posee un sentido de transitoriedad, pues los derechos proindiviso estaran destinados a
desvirtuarse. (Haro, 2022).

Asimismo, la copropiedad de inmuebles estara regulada en Chile como un régimen
excepcional respecto de edificaciones divididas en unidades de dominio exclusivo
quedando elementos en uso comun. (Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2022). Con
similar regulacion en Colombia se concibe al régimen de propiedad horizontal como un
modelo donde compiten los derechos exclusivos de la propiedad privada y la copropiedad
de bienes comunes. (Hernandéz, 2013).

Por su parte, la legislacion argentina en alusion a los derechos de dominio y
copropiedad, incluye a la propiedad horizontal como un derecho real auténomo,
otorgandole personeria juridica al consorcio de Propietarios. (Martinez, 2016).

En la realidad peruana, la copropiedad esta regulada en nuestro Cddigo Civil, donde
se reconoce el derecho de usar, disfrutar y disponer del bien; empero, estos derechos se
limitan a la alicuota de cada condémino, pues este régimen se caracteriza por ser ideal o
abstracto y en él los copropietarios seran duefios en funcion de su cuota. (Uria, 1995). En
caso quisieran “disponer” del bien comun, deberan de consentir las reglas de la
copropiedad o recurrir al procedimiento de Division y Particion. (Gonzales G. , 2005).

Actualmente, existe un alto indice de predios matrices inscritos bajo el régimen de
copropiedad, interpretada registralmente como aquella modalidad mediante el cual
grandes extensiones de terreno les pertenecen a dos 0 mas personas por cuotas ideales.
(Ale, 2020).
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La dificultad del régimen sera perceptible al inscribirse la habilitacion urbana en el
predio matriz, pues con ella se independizara cada lote a favor de todos los cotitulares; en
ese contexto en sede registral los pronunciamientos frente a las solicitudes de
adjudicacion de dichos lotes, son observados o tachados requiriéndose previamente la
extincion del régimen. (SUNARP, 2019).

Sin embargo, consta reflejada una particularidad en las transferencias de cuotas
ideales, pues las partes, establecen clausulas en el contrato determinando que la alicuota
materia de transferencia representa un area determinada; empero, en el Registro es
inscribible y se publicitara exclusivamente la transferencia por acciones y derechos.
(Figueroa, 2013).

Como diagnostico del tema de investigacion podemos manifestar que se ha generado
un problema social, pues en el “hecho” el titular inicialmente inscrito, intentara urbanizar el
lote matriz de manera fallida e informal; y con la pretension de inscribir en el Registro las
nuevas titularidades, utilizara la figura de transferencia de acciones y derechos,
generandose un régimen de copropiedad complejo.

El fundamento tedrico, metodoldgico y practico de la investigacion se valio del analisis
documental a la doctrina y jurisprudencia respecto de la copropiedad, revisién de las
partidas registrales y los contratos de trasferencia de cuotas ideales, a efectos de
identificar el fendmeno y proponer alternativas de soluciéon al caso. Hernandez et al.
(2006).

Al respecto planteamos como problema general de investigacion: ; Como incide el
derecho de propiedad frente a la inscripcion de predios sujetos a copropiedad? y como
problemas especificos: ¢ Como incide el derecho de propiedad como un derecho pleno
frente a la inscripcion de predios sujetos a copropiedad?; y, ;Cémo incide el derecho de
propiedad como un derecho irrevocable frente a la inscripcion de predios sujetos a
copropiedad?

Como objetivo general de esta investigacion tenemos: Determinar la incidencia del
derecho de propiedad frente a la inscripcion de predios sujetos a copropiedad; y como
objetivos especificos: determinar la incidencia de un derecho pleno como el derecho de
propiedad frente a la inscripcién de predios sujetos a copropiedad; y, determinar la
incidencia de un derecho irrevocable como el derecho de propiedad frente a la inscripcion

de predios sujetos a copropiedad.
Il.- Presentacion del caso juridico

2.1.- Antecedentes
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En el ambito internacional algunas tesis como la de Montealegre Mora y Murillo Mesen
(2019) para obtener el grado de Licenciatura en Derecho de la Universidad de Costa
Rica; define a la propiedad en condominio como una especie de propiedad colectiva o
mancomunidad de intereses sobre un mismo bien, en el que existira una fraccién ideal
para cada coparticipe y aunque no se goza del derecho de transformar el bien, si podra
venderlo, hipotecarlo y defenderlo.

Asimismo, Morillo Chamorro (2018) en su articulo de investigacion juridica realizado
para la Facultad de Jurisprudencia de la Pontificia Universidad Catdlica de Ecuador;
refiere que la copropiedad es un régimen imperfecto pues, sera necesaria la concurrencia
de voluntades para su permanencia en el tiempo, resultando oportuno viabilizar su
extension.

En cuanto a tesis nacionales, Gonzalo Uribe (2019) en su tesis para obtener el grado
de segunda especialidad en Derecho Registral de la Pontificia Universidad Catolica del
Peru; sostiene que, en la copropiedad cada propietario tiene la facultad legal de disponer
del bien segun su cuota ideal; conformando una comunidad con vision individualista, no
aspirando mantener vinculacion a futuro, pues la actuacion conjunta complicaria los
negocios juridicos con la propiedad.

Asi también, Idrogo Rodriguez (2018) en su tesis para obtener el grado académico de
Maestro en Derecho Civil y Comercial de la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo;
sostiene que, la copropiedad ampara los derechos y obligaciones de los copropietarios,
asi sera posible enajenar el bien respecto a los derechos de algun cotitular sin tener que
verse afectados los demas; pues los efectos solo recaeria sobre el propietario que la

realizd, caso contrario tendria que producirse la extincion del régimen.

2.2.- Fundamento del tema elegido
Para sustentar nuestra primera categoria denominada Derecho de Propiedad, nos
basamos en la teoria analitica de la propiedad con fundamento constitucional (Gonzales
G., 2013). Asi, el derecho de propiedad se basa en la multiplicidad de relaciones con los
seres humanos, rescatandose el caracter fenoménico — social del Derecho. El resultado
de esta concepcion filosdfica, es que la propiedad tutela bienes individuales y colectivos.
Al respecto, el Tribunal Constitucional define al Derecho de Propiedad como un
derecho fundamental que guarda relacién con la libertad personal, pues a través de él se
expresa la libertad econdmica, garantizandose la existencia e integridad de la propiedad y
la participacion del propietario en la organizacion y desarrollo del sistema econdmico-
social. (Tribunal Constitucional, 2011). Esta teoria establece dos caracteristicas: un

derecho pleno y un derecho irrevocable.
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En relacion a la primera subcategoria derecho pleno se afirma que este le confiere a
su titular un conjunto amplio de atribuciones que puede ejercer autbnomamente dentro de
los limites establecidos por el ordenamiento juridico.

En relacion a la segunda subcategoria derecho irrevocable podemos sefialar que su
existencia o trasmision depende de la propia voluntad; empero, por excepcion la
propiedad sera revocable cuando, el titulo de constitucion por su propia naturaleza o por
la voluntad de las partes contiene una condicion resolutoria. (Varsi, 2019).

La propiedad nace como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo; sin embargo,
dichos caracteres han variado en el tiempo, acaeciendo con ello limitaciones en relacion
al interés publico y concepto social de dominio, concibiéndose un derecho de propiedad
vinculado al orden social. (Avendafio, 2011). Por lo indicado, el Derecho de Propiedad
mantendra una relacion dinamica con el Registro, pues con la inscripcion registral este
alcanzara perfeccionamiento; teniéndose como supuesto que la propiedad evoca una
relacion de pertenencia exclusiva que se materializa mediante la publicidad registral.
(Escajadillo, 2012).

Es decir, se necesitara de la inscripcién para que el derecho de propiedad logre
maximo desarrollo; alentandose asi la generacion de riqueza y desarrollo de las
sociedades. (Huerta, 2021).

Para sustentar nuestra segunda categoria denominada inscripcion de predios sujetos
a copropiedad, nos basamos en la teoria de la interinidad de Schreiber (2011)
sosteniendo que: “mientras el bien se encuentre en estado de indivision, cada uno de los
copropietarios no posee un auténtico derecho de propiedad, pues el mismo esta
condicionado a la concurrencia de los demas cotitulares. En todo caso habria un derecho
debilitado o un derecho real distinto al de propiedad”. (pp. 343-344).

Esta teoria establece tres caracteristicas: bien en comun, pluralidad de propietarios y
titularidad en cuotas ideales. En relacion a la primera subcategoria bien en comun refiere
al hecho que en la copropiedad existen varios titulares con similares derechos sobre un
mismo bien. Para (Bullard, 1991) la propiedad comun puede verse desde dos
perspectivas; respecto del bien, ningun copropietario tiene posibilidad de excluir al resto
de la explotacion del mismo, y respecto de la toma de decisiones, todos tienen derecho
de veto.

En relacion a la segunda subcategoria pluralidad de propietarios indicaremos que en la
copropiedad se manifiesta la concurrencia de dos o0 mas personas como titulares de un
mismo bien.

En relacion a la tercera subcategoria titularidad en cuotas ideales afirmaremos que
cada titular tendra un porcentaje de participacién sobre el bien comun, aun cuando dicha

cuota o porcion sea diferente. (Gonzales G. , 2010).
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Esta copropiedad, se inscribira en el Registro, reflejandose en los asientos registrales
el porcentaje en cuotas de cada titular, conforme el articulo 96° del R.I.R.P. (SUNARP,
2019). Este porcentaje servira para ejercer los derechos pertenecientes a la esfera
individual del sujeto, asi como la obligacién de asumir los gastos y cargas que pesan
sobre el bien comun. (Arata, 2009). Pues, al transferir acciones y derechos, se debera
definir el porcentaje o proporcion del copropietario; por el que se conocera el alcance del
derecho y sera oponible frente a terceros. (SUNARP, 2022).

Al respecto, Figueroa (2013) precisa que, al transferirse las acciones y derechos se
transfieren cuotas ideales y no partes fisicas, siendo que registralmente no puede
coexistir titularidad de ambas a la vez, pues la determinacidon de un porcentaje no es un

acto de particion.

2.3.- Aporte y desarrollo de la experiencia

El enfoque utilizado fue el cualitativo con el método inductivo apoyado en la revisién de la
literatura existente, recoleccion y revision de datos; con el fin de interpretar la informacion
obtenida y construir una teoria fundamentada. (Gonzales M. , 2017). Asimismo, mediante
el estudio de caso se trabajé en buscar respuesta a cdmo y porque ocurrié el fenédmeno
desde multiples perspectivas a fin de obtener un conocimiento amplio y profundo.
(Jiménez V., 2016)

Se inicio con la observacion del hecho en particular, se analizd y clasifico la
informacion obtenida del Registro tal y como se generaron las inscripciones, a efectos de
establecer ideas, suposiciones y obtener una explicaciéon al fendmeno generado para
finalmente analizar la posicion de las instancias registrales. Las actividades realizadas
fueron la revision documental e interpretacion de la legislacion respecto a las categorias
elegidas y los pronunciamientos a nivel registral con la finalidad de establecer reflexiones
y construir afirmaciones sobre la copropiedad de predios matrices.

La investigacion se abordd con la calificacion registral de un titulo, donde se solicité la
Rectificacion de Dominio por inexactitud registral en mérito al titulo archivado de
transferencia de cuotas ideales de un inmueble inscrito en copropiedad.

Como parte de la labor registral se revisoé el titulo archivado de la transferencia, acto
que se inscribié en el asiento de dominio del predio matriz; pues en el contrato se habrian
establecido clausulas, donde se identificaba fisicamente las cuotas transferidas; sin
embargo, dicha determinacién es interna y no oponible a las reglas de la copropiedad por
lo que, para proceder con la adjudicacion del lote independizado previamente se deberia
poner fin al estado de copropiedad.

Por tanto, al determinarse que la rogatoria adolecia de defecto insubsanable se

procedié a la tacha sustantiva en la primera instancia registral, no obstante, se presento
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recurso de apelacion a la segunda instancia registral; la misma que resolvié confirmar el
pronunciamiento del Registrador. (SUNARP, 2022).

Sin embargo, durante la calificacion del titulo, se pudo percibir que con anterioridad se
habria solicitado transferir el dominio de un lote individualizado resultante de la
Habilitacién Urbana; advirtiéndose que, en uno de los lotes ya se habria extendido el acto
rogado, pronunciamiento emitido por la primera instancia registral, en virtud a la condicién
resolutoria establecida en el contrato de transferencia.

Sin embargo, siendo que dicha inscripcion se generd en virtud a la interpretacion
exclusiva de un Registrador, no ha ocurrido lo mismo con los demas lotes resultantes
inscritos en copropiedad, pues registralmente todavia se solicita cumplir las reglas de la

copropiedad.

Presentacion del reporte de caso juridico.

Un predio matriz inscrito en copropiedad por acciones y derechos en Lima, es la
Urbanizacion Sector Parque Industrial EI Asesor ubicado en Ate, cuyos lotes
individualizados producto de la habilitacion urbana cuentan con el mismo numero de
copropietarios inscritos en la partida matriz.

Este predio logro su inscripcion registral en los 80’s como un terreno rustico a favor de
05 asociaciones, posteriormente en 1990 se dio inicio al proyecto de habilitacién urbana;
pero al dilatarse el tramite a nivel municipal, se utilizé la figura de la transferencia de
cuotas ideales a efectos de inscribir las nuevas titularidades, resultando que dicha partida
quede sujeta al régimen de copropiedad.

Posteriormente, al aprobarse en 1992 los estudios preliminares del proyecto de
habilitacion urbana, se independizaron los lotes conformantes del proyecto y por técnica
registral esta se efectud en favor de todos los copropietarios registrados en la matriz.

Actualmente, se ha intentado rectificar el dominio y/o adjudicar uno de los predios en
copropiedad, en virtud a las clausulas convenidas en las escrituras publicas de
transferencia que, si bien lo realizan por cuotas ideales, en la situacion real, ya se habria
identificado fisicamente el bien.

Sin embargo, la interpretacion a nivel registral es que, al pactarse la compraventa por
acciones y derechos, queda claro que el objeto de la transferencia son cuotas ideales y
no un area determinada de terreno, por ello, es inscribible y se publicitara exclusivamente
la transferencia por acciones y derechos conforme lo establece el Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios.

lll.- Discusién
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En relacion al objetivo general de investigacion la posicion tedrica de Gonzales (2013)
referida a la primera categoria “Derecho de Propiedad” manifiesta que la propiedad no
solo garantiza la libertad individual sino que al ser ejercida dentro de la sociedad, tendra
una funcién social, por tanto las normas regulativas que permiten al propietario usar,
gozar, explotar y disponer del bien, deben estar acorde con los intereses de la sociedad y
el bien comun; y esta tendra incidencia en la segunda categoria “Inscripcion de Predios
Sujetos en Copropiedad” sustentada en la teoria de la interinidad de Schreiber (2011) por
cuanto esta situacion juridica se originara a voluntad de las partes, estableciéndose en
los contratos que el régimen constituido sera transitorio en tanto se reconozca legalmente
su existencia fisica; pues mientras el predio se encuentre en estado de indivision, los
propietarios no poseeran un auténtico derecho de propiedad, estando condicionado a la
concurrencia de los demas; evidenciandose un derecho de propiedad debilitado.

De acuerdo a lo establecido en el primer objetivo de esta investigacion que responde a
determinar la incidencia de un derecho pleno como el derecho de propiedad frente a la
inscripcion de predios sujetos a copropiedad, en relacion a la primera categoria derecho
de propiedad y en especial a la primera subcategoria Derecho pleno; la posicion de la
Teoria Analitica de la Propiedad de Gonzales (2013), describe al conjunto de atribuciones
de manera amplia que se le confiere al titular y el derecho de los demas, lo que se
corrobora con lo identificado en el caso de estudio en el sentido que en la copropiedad
confluiran dos tipos de actuacion, aquellas atribuidas de manera individual al titular y las
concedidas de forma colectiva en relacion a los demas cotitulares. Ello se relaciona con la
posicion de Arata (2009) en el sentido que la cuota del titular servira para ejercer derecho
y obligaciones respecto al bien comun; y la posicion de Bullard (1991) en relacién a que
en la copropiedad se advierten dos puntos de vista, uno respecto al bien y el otro
respecto a la toma de decisiones. Por lo indicado, podemos expresar que, si bien con la
inscripcion registral de la cuota ideal, el derecho de propiedad alcanzara pleno desarrollo,
el régimen generado, tendra limitacién cuando se desee disponer del bien.

En relacion a lo establecido en el segundo objetivo de esta investigacion determinar la
incidencia de un derecho irrevocable como el derecho de propiedad frente a la inscripcion
de predios sujetos a copropiedad, en relacién a la primera categoria derecho de
propiedad y en especial a la segunda subcategoria Derecho Irrevocable; la posicion de la
Teoria Analitica de la Propiedad de Gonzales (2013), indica que la propiedad es perenne
en el tiempo y su existencia o trasmision depende de la propia voluntad; sin embargo,
excepcionalmente podra configurarse la condiciéon de resoluble; lo que se corrobora con
lo identificado en el caso de estudio en el sentido que al transferirse la propiedad por
acciones y derechos, las partes del negocio juridico establecen en el contrato clausulas

identificando fisicamente al bien; pero en el registro se inscribird exclusivamente la
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transferencia de la cuota ideal, obviando la referencia fisica, lo que se relaciona con la
posicion de Figueroa (2013) en el sentido que al transferirse acciones y derechos
indefectiblemente se trasfieren cuotas ideales y no partes fisicas, ello se advertira en los
asientos registrales, precisandose unicamente el porcentaje transferido SUNARP (2019).
Por lo indicado, podemos expresar que al generase dicha situacion se estara limitando el

trafico juridico y la explotacion de bien.

IV.- Conclusiones

Primera. Hemos determinado que si existe impacto del derecho de propiedad con la
inscripcion de predios sujetos a copropiedad; en virtud de que el Registro estara
publicitando una realidad distorsionada y con ello un derecho de propiedad debilitado; por
tanto resulta necesario regular adecuadamente la transferencia de cuotas ideales de
predios matrices y su referencia a la futura adjudicacion del lote, basados en la teoria
analitica de la propiedad, la posicién del Tribunal Constitucional y Avendafo (2011) lo que
ha permitido corroborar el primer objetivo de esta investigacion porque se vera afectada
la finalidad primordial del Registro de brindar seguridad juridica.

Segunda. Hemos determinado que si existe impacto del derecho de propiedad como un
derecho pleno con la inscripcion de predios sujetos a copropiedad; en virtud de que la
realidad compleja generada con la copropiedad de predios matrices, afecta el verdadero
derecho de propiedad fomentandose con ello un problema social; basados en la teoria
analitica de la propiedad y la posicion de Escajadillo (2012), lo que ha permitido
corroborar el segundo objetivo de esta investigacion, porque dicha copropiedad resultara
desfavorable para el derecho de propiedad individual.

Tercera. Hemos determinado que si existe impacto del derecho de propiedad como un
derecho irrevocable con la inscripcion de predios sujetos a copropiedad; en virtud de que
inscrito un predio en copropiedad con una condiciéon a futuro, en el fondo se estara
perjudicando el trafico patrimonial y menoscabando el valor del bien, basados en la Teoria
Analitica de la Propiedad y la posicion de Varsi (2019), lo que ha permitido corroborar el
tercer objetivo de esta investigacion, porque una vez generado el régimen de copropiedad
se debera cumplir con las reglas establecidas en el Cédigo Civil.

Finalmente debemos indicar que hemos tenido algunas limitaciones, pues por un tema de
tiempo no se ha podido verificar que otros predios matrices inscritos en copropiedad en
Lima, se asemejen al caso planteado y analizar a profundidad el negocio juridico
plasmado en los contratos de transferencia de cuotas ideales; por lo que es
recomendable, considerar en una futura investigacion la utilizacién instrumental del

negocio juridico expuesto.
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Anexo 1. Matriz de categorizacion o aprioristica

Anexos

Tablal
Matriz de categorizacion aprioristica
Ambito Problema pplemas especifi Objetivo Objetivos Categoria Subcategoria Instrumentos
tematico general general especificos Técnica
Derecho Pleno
¢, Como incide el
derecho de propied Derecho de Derecho Irrevocab
como un derecho Propiedad
pleno frente a la
InscrlpglL?Zthe gred Determinar
o ré iedad? incidencia de
prop : derecho pleno co
£ Como incide el el derecho
derecho de propied Determinar propiedad frente
¢Coémoinci como un derecho incidencia inscripcion
elﬁjr%rﬁgﬁ%d plenofrenteala  derechod predios sujetos Bien en Comun Revisién
inscripcion de pred propiedad copropiedad. Documenta
Pert frente ala . frente a la
. A sujetos a . A . . -
inscripcion copropiedad? inscripcion Determinar ) Revision  Fichas electronic
predios suje *  predios suje incidencia de Pluralidad de bibliografic
a copropieda ; Como incide el 2 copropied derecho irrevoca Propietarios
¢ ” como el derecho
derecho dedproplﬁd propiedad frente .~ Titularidad en Cota
como un derecho inscripcion inscripcion d

irrevocable frente a
inscripcion de pred
sujetos a
copropiedad?

predios sujetos
copropiedad.

predios sujeto
copropiedad

Fuente: Elaboracion propia (2022)
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Anexo 2. Resolucién del Tribunal Registral N° 1869-2022-SUNARP-TR

PERL] .r-l|:|:||l:'|.”|:: Superintendencia Nacional

de Registros Pblicos

TRIBUMAL REGISTRAL
RESOLUCION N°1869-2022-SUNARP-TR

Arequipa, 13 de mayo de 2002

APELANTE : JORGE FRANCISCO GUTIERREZ
VALVERDE

TiTULD : M. SEBE04 del 24.02 2022

RECURSO : M7 00122 del 23032022

REGISTRO : PREDIOS - LIMA

ACTO : DECLARATORILA DE FABRICA

SUMILLA :

RECTIFICACION EN MERITO A TITULO ARCHIVADD

‘Wer procadi fa nevrificacidn di ue asivaio riglabral s merilo o e arciiado e e dio
i el g conbimide s adieia o e,

‘En & oo de ravsfimimans dv cuddas Adeates, an @ aiimiin s dadieand, advimidi e ket dhaias
il an o neea d il ardizudo 13 b et A com respeeto & i Tokalidad dvl prdio
ot e ol i I engrimacide, cimusiimdn quit dide coviiar exprésamil du & Sl

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA ¥ DOCUMENTACION
PRESENTADA

Con o tilulo wenido en grado de apelacidn se solicta la inscripcitn de
dedaraioria de fabrica, en &l inmueble insailo &n la parlida regisiral N°
12854803 del Registra de Predics de Lima.

Para tal efecio, == ha presentado la siguienbe documentacian:

*  Formaio de solictud de inscripeidn gue contisne la rogabaria.

= Solidiud de reclificecdn de asienio.

*  Formulano Registral N° 1 Ley 27157, suscrita por Jorge Francisco
Gulidgrrez Valverde y Sonia Susana Condor Basilio y aulorizada por
la wverificadora Rosana Yinushca Esleban Pérez, con fimmas
Imgalizadas por nolario piblico de Lima, Aliredo Zambrano
Rodriguesz.

= Kemoria descripliva aularizada par ks venficadora Rosana Vinushca
E=ieban Pérer, con firma legakizada por nolario plblico de Lima,
flredo Zambrano Rodriguer.
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*  Dedaraciones juradas suscailas por B verficadora Rosana
Virushca Esleban Pérez, con firma legalizada pof notario pdblico
de Lima, Alfredo Zambrano Rodriguez.

*  Infome iécnico de vesificacdn aulorizada por B wedficadora
Rosana Virushea Eslsban Pérez, con firma legalitada por nolario
plblico de Lima, Alfredo Zambrano Rodriguez.

+  Plano de ubicacion (Lamira U1) slaborado por la verficadora
Rosana Virushca Esisban Pérez, con firma legalizada por nolario
plblico de Lima, Alfreda Zambrano Rodriguez.

*  Plang de distribucon (Lamina A-1) elaborada por la vedficadora
Rosana Virushca Esisban Pérez, con firma legalizada por nolario
plblico de Lima, Alfreda Zambrano Rodrigues.

*  Plang de distribucon (Lamina A-2) elaborada por [a vedficadora
Rosana Virushea Eslsban Pérez, con firma legalitada por nolario
plblico de Lima, Alfreda Zambrano Rodrigues.

*  Esailo que contiens o recurso de apelacion.

DECISION IMPLUGHNADA

Se inlerpone recurso de apelacidon en contra de la lacha sustantva
farmulada por la Registradara Plblica del Regisiro de Predios de Lima,
Janice Mamani Paravecino, en los siguienies ifminos:

"TACHA SUSTANTIVA

S procads o ke danch sushaniltvg o’ peciente itub, &) smipard dif articulo 42° ikl
) el T el R plermesinte Cimaman) i fow Ragiareas Pibficas, por adedecer ol mnalo
e dlfco Detubianalde confivmi & o S

D ooigforminlind cowr o privcipio & fnpalidad comnemilo o o mumaral el TUD
el Rl Cimaratl i fod Rt Pl soencipainds o fof regiaradianes
califficar [ fepalided Qef nhede, & cwnl comprimde [ verificosds o o
Sormalidodes propies def ke, Lo eqpacidad de Lo omvpaaned, ol como (g valides
el acin, AW pmabils comprinde & venBoaciie i fod obideaad gavt pudiidran
avsaniay die fiad parsidan repdnvalion p Qo comdicide de meribibie dinl aer o deniho.
Ij Lo seciedad comvenpal confumada por Jampe Frawctice (unfre Fatverds y
Siwilu Susama Caisdvand B, coprigvikarmad did o 2, M G Tk o Lo paid
N J2ERS0T i e prarduriag o 0L 2POSG00PG, solieiks &e recnficaciie di) adimio
e ey OV il alioh puarnichs, serladanice o o mierilye fa compraiaia &
accianes ¥ dimickas or Do parils sareis N TTOSSTES, cusdo o pradie min no
ikt coi 1 Fecepciie die ol i o b biliaeddn arbana, G badicd el igahaleng
e liai giiomes e ) dria o su loe, presviando o S ves, g dvieh recnfeacidn &
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ardienda e marilo d & comggrmanala die aocidnas v aliminchod odraslt o @ iudo
avchivada N° 2007 M0TT0GT d fechs 0501207,

A msiparo A recnifeocidn di aiieaii gainlim S por arnoe mokirasd o eror die
ST, CosfTrTee i ikl i ol anticule B Kal TUE del Replamesnic (imaral
et fod Repionrnn Priblisod,

Enm ol cuso sancrato, & abjero Jol conbran mdnciomuksy dv &l filo arcbiads gt
s o searis fue L compea veara die occiona B el Bl BLI0TG0ETE dal
prdalicy malvis, ot ot quuskdh serln du o aitimie C0T 1D d L pariids msbns n®
TGRS 762, confurme 3¢ achiarie dil Pormake de slicalud dv deicripeidn, aid samo
il smsseide da Lo sdsrilora el Jdal OTARI00T, e Lo gued fi aabelarie sped
Fusgate o e el inalis B repha v e Figveado pov Lad repled e i coprapisalal
crval d fod Mrmilngd Jel articen’n PAD v aipaie it del Cialigs Tl povr (G g R
Tiag rideraris o coprapdebivion Sl datigmo died Auim g i

B e panrde, de fa patids malves N© TTOSITEZ s¢ iadepemiisd proianisaments
Tag faks conformoenes &8 fod Eoulion Pralimiegasi Jal Provecto de Maliliacidn
Uirtiama o sépadarisacidn al ampars & o Lev N7 D6ETE sl qen por Monili
Figieal, & procadid o berhie oo Dhalared regiatroned ok b foae
indpniicadil provisiomlecaie & oddd o8 coprogniciarion Aegrairodas am D
[par il meairs e aiias o b parials N 2P0 Indvpemiisacide quet S Sliud
am it peare el peincipio sephiteal & adpecin il coatewid e & srnicals 200 T4
el Cilalliga T, fo malwariesn el avde del proiaicto die Basilbacahr nnlsing o b
Lige N 2EETF friovoea il & fa fechia i dad DadeperadiSancionas) i bt replasl o
coprgpiniad & Lai que & dupiaron Meld B copropisioeied, por Manko, D
crimpran ekt J aecionis vk como i Dok J fo cogropadad i fod foses
indpemiisadil  prondeiinoalnimils B8 FealiSd  cormiclanaeats,  por Lo qee, Do
Fuedifeaciie et d SodiciT o cormsipodi 3 e aTror meatesia il J oaaii st
Fureificar.

Caaler dfalor qut B que & prehimderis o aalfendicar o fooe 2 i fa W= T & favar de
Fag salevases o Ao gua on b cldudad décimo primera d fo e mibls
et ot ) derichod, wf edalaban gard la selacioni dafeemas e Led Rl gis?
Tag gevrons cormspomdivior o clmds ol dn embargo, debs efimmong &
Ik v Ao gl o T ogler & eoprdiiiniad qui @ olyee d camprane
por ho gene, pavd adfmiicary & foor & lod soliciiosees @f refimido b, diderd
presdilar &f inrrwmdato pab Do de dvvdindn @ particidn, skl am ol aicele 353"
¥ T el Cendiper T

En coviivancadia, 4¢ brata dir em difvcto leiubianalde o ol Drosiaa Qo articuls
42l del Replavednter (himara) dr Lod Rigiarned Pabdlicod, por cusaio maslisale [
Fevdiffcaciin di aiivalo s Bdcs sbeibuie Dwlaadader, dematsralisamdo L Geara
e by copraplislad, mdi ol cadnide b panle memicabar & dervoko beicsine &
el Mladlanis miglaboied, o direche B¢ présmd oerkd v ackd i anspard diil
Eriacipn Fegiinal Jf fapinesacidn Aogulade da & arficulo 2003 dd Cidige Cel,
adimidi di eitar prokigaded por [ paraaiio S separiland iesidivg cosiagradd & &
arpicinde ) & da Liv ZA266
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2) Ew ol prevdild Ml G dodicild & du asE, B mecripeiie e B dindlaralario di
Jibvica al weapaeo de Lo Lay N7 27057, praearands FOR ¢ docwmealaciis grdfio
paru répeduizar s declaraloeis df Glrcs S embargo, B W éacidiinang
Tpinimsaidid pava soliaar éflo, @ erar o predie die fo parrida 7™ 2594003 regido
o fiad el o i coprapisdkad ) i die propisdad alcivg.

Por woata, & procede & fo oche de prevane ofefo por sdoleor & diglen
insdissable, & conbrmmided cow o dispesito ea ol aefican 427 el TLOD ol
Riéplaveiscr Cemeral & ket Risgcitra Pabdicas, ™

L FUMDAMENTOS DE LA APELACION

recurnenle fundamenta su recurso de apelacidn s=flalando o

siguienle:

La reclificacion soliGtada, reposa en la exislencia de una
inexactitud registral, haciendo mencon que los propietanos del
inmueble inscriba en a partida N* 12854903 del Registro de Predios
de Lima, son Jorge Francisco Gulémez Valverde y mi cinyuge
Sonia Susana Condon Basiio, sienda fdcticaments imposible que
los mas de 200 copropietanos insailos en [ mencionada parfda,
puedan ser propietanios del nmueble que posee un area de 221.11
m2, donde resido con mi camyuge y en donde hemos construido
nuesira ca=a hace mas de 10 afios, viviendo de manera libre,
pacifica y plblica frenie a los demas vecinos que residen en iodo
el Sacior Parque indusirial El Asesar.

Mo == ha considerado lo expuesio en & inciso a) ded ariculo 85 del
RGRP, ya que de acuerda al titulo archivado 200777067 de fecha
0B 02 2007, s& describe ka manZana y of lole comespondiente a los
derechos y acciones maleria de compravenla, sfectudndoss |a
compravenia de derechos y acciones en virtud de la inexistenda en
esa fecha de una habilitacion urbana definitiva, al encontrarse el
expedienie en el procedimienio administrativa municipal, buscando
por ella con la escrilura plblica olorgada por el notaria plblica de
Lima, Oswaldo Aras Monloya resguardar ef derecho de propiedad
de la socedad conyugal ante los Registros Plbboos.

Como ya se ha indicado en |a solicitud presentada, & aclo juridico
contenida n & ule archivado 2007-TT067 de fecha 08.02 2007,
es la de una compravenia de un been inmueble (tal como s=
describe en su cldusula déamo primera) sin embango, se describe
también (en sus primeras ddusulas) una compraventa de derschos
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y acciones inmobiianias (siendo esle & pomcentaje squivalente al
lole mabtera de compravenia) con la finalidad de acceder a los
Regisiros Pudblicos, uliizando |a figura de la venta de derechos y
acciones de bien inmueble [negoco medio) para lograr una
irscripoicn regesiral de la Blularidad de propislanos, desoribiéndase
en & lilulo archivado que se esld realizando b ransferenca del
bien inmu=ble, al no poder solicitar la mscipcidn regisiral como
tibulares de esta bz y Lobe por no haberss culminada & proceso
de habiitacidn urbana gue == snconiraba =n cursa.

Ex pefinenie= sefialar que Io solicitado no ransgrede wo pefudica
algin derecho adguindo por bercero de buena fe, ioda ver que
todas los copropielanos mscritos en la parfida N 128540803, son
copropietanos inscrilos por o rasiado de regisiral gue ha generado
la irscripcion provisional de la habilitacidn urbana (lofizacién); sin
embarpga de k& revisidn del tilule archivada, == aprecia que el
immueble descrilo comesponde a los derechos y acciones imsailos
en su oporiunidad, cuya finalidad era solicilar la inscripcidn
reqisiral.

Azimisma, == reilera que s= ha producido 3 consobdacion diel
derecho de los solictanies, ya que han consiruido sin oposician
alguna de ningln propietano inscribo regisiralmenie, sfuacdn par
la cual se presenia o expadiente de ka declaratona de fabrica para
su respeciiva inscripcidn regisiral.

Con relacdn & la parlicidn y divisidn, indico gue &5 fSclicamenis
imposible, debido a |la canlidad de copropielarios exsbenbes y
porgue, &0 yifud de ka pandemia, muchos de esios copropielanios
han fallecido y no han dejado festamenio o sus herederos ban
realizadio la sucesion inlestada perinenle.

Tampoco ex factible solicilar kb presoripaon adquisitiva, ya que

Mo &5 posibile efeciuar b misma conira & copropietanio (art. 985 del
CC), par o gue recurra al Regisiro a fin de lograr la inscripeidn
coma bibular del bien inmueble menconado.

Ex pertinerie sefialar que exisle un caso similar Al presenis, @ cual
comesponde al inmueble inscrile =n kB pafdida W® 12809383,
comespondiente al Lofe 8 de & Manzana Y del Sedor Pargue
Indusirial El A=esor, disiiio de Ale, provinda y depariamenio de
Lima, &l cual ha sida atendido, insoribiéndase al correcio progistano
del inmushle, par o que debe procederss en el mismo s=ntido
confarme al principic de razonabilidad.
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I¥. ANTECEDENTE REGIZTRAL

+  En |a partida registral N.* 12894903 del Regeto de Predios de
Lima, obra inscrilo & predio urbano ubicado en &l Seclar Parque
indusirial E| Asssor Mr. G Lobe 2, del disiiio de Ale, provincia y
depariamenio de Lima, cuya extension comprende 21853 m2.

¢ En o Asienlo CO0001 corre inscrita la titularidad del inmueble
a favor de diversos copropielarios, mientras gue en los
siguienles asienlos se han efechiado diversas lransferencias
de derechos y accones a favor de lercenos.

V. PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Intervi=ne como vocal panenbe Jorge Luis Almenara Sandaval Con &
informe oral ded abagado Gustavo Viclar Medina Huannga, realizado o
22104 022 a wavés de la plataforma googie mesf.

D o mxpuesio y del andlss del cazo, a crilerio de eska Saks comesponde
dedamirar:

*  5i resulta pracedenie [a reclificacidn solicilada en ménio al tiulo
gue obra &n &l archivo registral.

V. AMALISIS

1. Elariculo 142 ded Texto Unico Orderada del Reglamenio General de los
Regisiros Poblicos (en adelanle el RGRP) regula los supussios &n los
e procede inlerpaner recunso de apelacitn. En el lileral a) establece
guee procede apelacion conlra s observadones, tachas y liguidaci ones
farmuladas par los regsiradores. De modo Lal gue una de ks decsiones
susceplibles de apeladon son ks 1achas smiidas por los regstradores.

2. Con relacidn a dichas decisiones, cabe precsar que las tachas se
clasifican de la siguienie manera:

Aj Tacha sustantiva: Se encuenira regulada en &l articulo 42 de| RGRP
modificads por ks Resolucdn del Superintendente Madonal de los
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Regisiros Pablicos N® 186 2020-SUNARP-5N, y procede cuando e
tituda:

a) Adolece de defecio insubsanable que afecta la validez ded conlenido
e Nitulio;

b) Exislan obstaculos insalvables que emanen de la parida regisiral;

¢} El acto o derecho inscribible no preexista al asienlo de presentacdn
respectivo. No consliluye causal de tacha sustanfva fa falta de
presxstenca del instrumenlo que da mérlo a |a inscripcion en el
supuesio de la parie final del dimo parafo del articulo 40, asi como
tampoco ka aclaracion o modificacion del acio o derecho inscribible gue
== efechie con posierioridad al asienio de pressntacion con o objeto de
subsanar ura chservacan

d) Se produzca el supuesto de falsadad documentaria a que se refiere el
articulo 38,

En esios casos no procede |a anotacion preventiva a que se refieren (os
lilerales c) y d) ded ariicula 65.

Bj Tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de
presantacion:

Se epcuenira reguiada &n o afticulo 43 del RGRP y procede cuando se
produzca la caducdad de la vigenda del asenbo de prasenlacdn sin que
== hubiesen subsanado |as obsarvaciones adverlidas o no se hubiese
cumplide con pagar &l mayor derecho iquidada.

C) Tacha especial:

Se encuenira regulada en &l arliculo 43-A del RGRP madificado por la
Resalucidn del Superiniendente Macional de los Registros Plblicos N°
146 H20-SUMARP.-SN, siendo las causales sigusnbes:

a) Comienga acta na inscribible;

b) 3= haya generado & asienlo de pressntacion en & diaria de una
aficina registral distinta a [a competents;

c) Se presenie o supuesio de tacha previsio en el dllimo parralo ded
arliculo 59 del Reglamenio de Inscripciones del Regisiro de Predios;

dj El litulo se press=nie en soporie fisico, cuando exsta norma expresa
gue camemple su presentacion obligatora en soporde digital, a ravés del
S0 = Sunarp:

&) El documenio o documenbos en que s fundamenta mmediata y
direclaments & derecho o aclo inscibible no haya sido presentado o, lo
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haya sido en copia simple no autonZada por nofma Expiesa o con
formalidad distinta a la prevista para su insaripcion. Esle supuesta na se
aplica cuando de la documentacon presenada se advierla que exisle
alro acko o derecho insaribible, que si #std conlenida en un instrumenlo
con la formalidad previsla para su inscrpcidn.

fi Se solicite la rectificacion de un asiento $in abono de derechos
registrales y ol armor invocade no resulte imputable al Registro.
(Resaliado nuesira)

Asimisma, la noma precisa que el regisirador tachard el tilulo dentro de
los cinco primeros dias de su presentacidn. Por lo que, sise formula |a
tacha aludida, & asienlo de preseniacion estard vigenbe sl por tres
dizs mis para que pusda sef inlerpuesto &l recurso de apelacidn
cormespondiente. En caso que el llulo chado no sea apelado en o
plazo anes indicada, caducard asulomdlicamenle e asienlo de
preseniacidn respectiva, concluyendo en virlud de elio el procedimisnio
regisiral de irsaripatn.

Comao se puesde apreciar def texto modificada, una de los supuesios de
tacha especal =& produce en & cso que los documentos en que s&
fundamenia inmediala y directamenie &l derecho o aclo inscribible kaya
=idy presentado en copia simple pues no cumple con la formalidad
requenda para la inscripcion, foda ver que en dicho caso hay una
ausancia del Hitulo formal.

Habiendo visto &l marco reglamentano que regula la facha especial
ahara veamos &l caso maberia de apelacadin

. Con & litule venido en grado se solicila |a recificacidn de [ tilukaridad
del inmueble inscarilo en la parda N* 12884505 del Regstro de Predios
de Lima, en mérilo al titulo archivado N* 200777067, presentado el
08022007, en o senlido que los derechos materia de ransfersnca
respecio del predio matriz (partida N® 11065763 del Regisiro de Pradios
de Lima), inscrla en el asento C00112, comesponden al inmusble
signado coma Mz G Lole 2 del Sechor Parque Indusinal E| Asesor,
distrilo de Ale, provincia y departamento de Lima (Parfida N° 12894903),
¥y seguidamenie |a rogalonia s& extiende a la inscipcidn de la declaralonia
de fabrica via regularizacidn, efectuando & pago de S/ 45.00 Sales.
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La regstadora denegd b inscripcidn solicilada formulando iacha
sustantiva al amparo del arliculs 42 inaso a) del RGRP, indicando que
revisado & llulo archivade N* 2007-7TOET del 08022007, se advierls
e no existe eror susceplible de reclificacon, por (0 que & lrasldo a
[a partida N® 12854503 == realizt conforme a derecho, en consscuencia,
== frata de un defecto insubsanable, procediendo a tachar & tilulo.

Por Io que comesponde deberminar a esta inslancia si exgsbe amor
atribuible al Registo y debe procedemns a [a inscripeidn de |a tilulandad
a Tavor de los salictanbes, como titulares sxclusivos del inmusble insariio
&n la partida N* 12854003 del Regisiro de Predios de Lima.

4. Elariculo 3 de la Ley W¥ 26368 establece que: “Sor porannis dof Shiema
Nugmona' dv kid Riplerad Patlicas. ) B Lo ingssgibilidad &f comlenido & o
wiimie repirrals, saho Nk melifcanvi ok @ seafmon o) Gme
[

Conforme a lo pravigio por el aficulo 2013" del Cadigo Civil y numeral
VI del Titulo Preliminar del RGRP, normas que consagran & principio
de legitimacidn, los asienios regisirales se presumen exacios y validos,
producen lodos sus efecios y legiliman al Gitular regisiral para actuar
candamme a alios, mienkras no e redifiquen en los iErmnos establecidos
en &l Reglamenio relenido, s= declare su invalidez por o drgano judical
o ahifral, se cancele por suplanpfacin de idenbidad o Falsedad
documentaria, o por obras causales previsias reglamentanamente.

En ese conlexio, conslibuye principio universalmenls aceplado del
Derecho Regstal que & conlenido de lo insailo en & Regsto ss
presume exaci & inlesgno cuando publicita |a exslencia o extincion de
un derecha o siluacion uridica, mientras que, por senbancia firme, o biulo

! Arlizuls 3013 Prinopc de legbmecén. - El conlenel dal sslsie egiiral = pessurms ol
mmummmwlﬂmﬂmhrﬂ_qﬂ—:uwﬂﬂru
nﬁhmi&mhﬂiaﬂﬁnd“rﬂﬂumhﬂ
E_!hw:iiulﬂmt—tmldrm“mh-n-ﬁhm
ﬁw:wmrhmulmﬂlll'*lh
SINATEITTHE W

L rmenzeein ne comvElta 0w SCio qull SEN MU o @nclabes con @megle e deposcons
L

Wil PRaRCI0 DE LEGQTRMACKON. - Los ssanion ngalsks @ pasumen eock ¢ vilidos.
Pz oown oo wus a e iy e men sl bloke Fegoriral e achusn sonfoema salkos, marke o
a0 nectifipon wn ko e avlableodos en aie Reglimento o Seciere su meelides por e v
sl o arbd=al
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modificabario posierior no se declare lo contrario.

En caso de inexachiud, &% necesaria que los medios para subsanarta se
irspiren en principios de aglidad, sfcacia y segundad. La consecucidn
de mslos medios y @ inbagracion de la realidad juridica registral can k2
exlrarmegisiral, a lravés de su mas completa adecuacdn, debe ser fines
primordiales de loda legiskacian regisiral

. En sl articulo 75 del RGRF $2 define a las inexacliivdes regisirales como
desacuerdos exisienies enire lo regisirado y la reabidad extramegisiral.

Estas inexaciibudes del Regsiro, cuando provengan de smor u omisidn
cometida en algin asienio o parlida regestral, se recliicaran en la forma
establecida en o mismao Reglamenio General de los Regisiros Publicos.
5i son inexacliludes disnlas a las ssfialadas en o paralo anlenior, se
realizardn en médlo a litule modificatorio que permita concondar lo
regisirada con la realidad.

En @ arliculo 76 del RGRP se establece que & megislradar es el
encargado de reclificar estas inexactiludes a solicitud de parle, pudiendo
tambitn hacerdo de oficio, cuando advierta la exislencia de erores
maleriales. Cuando &l regisirador se encuenbre frenie a erores de
concepta, la meclificacion procederd de oficio solamenie cuando con
ocasion de la calificacon de ura solicilud de nscipcidn, 5= delermine
que &5l no puede realizarse si previamenie no == reclifica e ermar, &n
mérito al tilulo ya inscrita.

. D= acuerdo con ko regulada &n la norma reglamentana precitada, la
inexactiiud registral == presenia en dos supuesios basicos:

» Cuanda |a inexactibud proviens de ermonmes u omisiones comelidos &n
algun asiento o parfida regisiral (emones &n los asienios regisirales) cuya
reciificacion estd prevista en el liulo V1 del RGRP. Es decir, se frata de
supuestos en los cuales no exsbe concordanca entre o asento de
inscripacion y & biulo causal gue dio lugar a su extensidn,

« Cuanda la inexaclitud provenga de causas distinlas a ermomes o
omisiones en los asienios registrales, en cuyo caso se requesird, como
supuesto peneral aphcable, la presentacdn de lilulo madificatonia que
permita concordar ko regisirado con la realidad extrarregisiral. Es decir,
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== frata de sipuesios en los cuales & pedido de redlificacidn tiene como
suslento causas o molivos distinlos a la sola discordancia enire el
asieno de nscripcian y & bilulo causal que dio lugar a su exlersion

T. El emor, gue pusds ser mabsmial o de concepla, =5 una especie de |a
inexacliivd que inbegra & catdlogo de dislintas causas de posibles
discordancias enire |a realidad y & Regisiro, tal como o establecs &l
articulo B1 del RGRP.

El arlicuio 81 ded menconado Reglamenio, detalla los smores maleriales
¥ de conceplo, &n la foma siguisnbe:

“ET s daaficnal S peiivano o & Aipanicanicl diysifog

if 5 i lami amerilo amia o e pualabrad, samived prognd o oo diiriana o fas
i st i ol fife’o arohivadd Rspeh

i S e oot L expreaide Je abpie dalko o chrcamilancia i debe onisitar
e il an i,

i) i e amendlishe ol aakmio i partidia o Pl di e ol gane B covriipoads,

i 5 & bami nimiird dificlnitamiinle ol aiideld o paviidar. Lid érrdnsl nd
commprvadidin an e Dl satenons s reépadards fomo d comciei ™,

La reclificacién de ambas clases de armor deberd aleciuarss conforme (o
es|shlecen los arliculos B2 y 84 ded RGRP, que sefalan:

a] La reclificaciin de los emores maleriales se hard en mério del
respeciva ulo anchivado.

b] La reclificacion de los emores de conceplo se efectuand:
b.1 Cuando resullen claramenie del titule archivada: en mérite al
misma tiulo ya insoilo, pudendo exienderse la reclificacion a
solicibud de pare o, de ofico, en el supussio previsio en & segundo
pérrafo del arlicula T8 del presenles Reglamenio;
b.2 Cuando no resullen daramente del titulo archivada: en virtud
de nuevo Liluio modificatono alorgada por ipdos los inleresados o
en mérilo de resolucidn judicial, si ol emor se ha producida por |a
redaccdn vaga, ambigua o inexacta del titulo primifva.

B. En lo gue respecla al fraslade de asiento, el arliculo B3 ded RGRP
dispone la siguienie:

il ¢ b ey an aitmio 2o was parfidy o an sl Qi &
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agparat! ool conial it R practicands, & procilend & g Iraitad & [ forvds
o et i bt dovntipaida. Allmicim, @ Echimaden uing smalkaciiw in ki farvds
i eiigiiade Draritiaskado, oo it dadicnsniin i imsmeie el alivalo i paviidl éil giad
i ha prockicad o s askese v B ol O meikade, S embarpd, 6o
Frocidiond dicha rrenfiaciie, cnaedo sxiiee abitdoulod er [ paikid i 3 gis
ditiid Aol aademdido o adivatn, g ditemsinir L lecompaniilidad die)
reasladh

Confarme a lo antes mencionado, el iraslado de un asienio procederd
cuando éste se Faya axlienddo an una partida o rubn difenente de aguel
en gue se salicbd su inscripcion; asimesmo, dicho Faslado sdlo secd
posible 5i e que no exsien obstioulos o inscripciones incompatibles con
&l asiento maleria de raslado en la parlida en [ que debid haberse
exlendido ési= en primer lugar.

Firmimenle, conforme a lo esisblecida en ol srticuls 87 del RGEP, &n
ningin caso la reclificacion del Registro perjudicard los derechos
adquindos por lercero de buena fe durante la vigenca del asenta qgue se
declare inexacio

Estando a las normas regisirales citadas sobee reclificacion de smomes
&n & Regisina, pasaremos ahora a analizar el caso en cuestion.

. Verificada el tilulo archivado N° TT08T del 0B.02 2007 que diera mérilo
para exiender ol asienio CO0112 de la parlida N* 11055763 (parfda
matnz] del Regstro de Predios de Lima, se adverte que consta la
escritura pdblica de compeaventa de acciones y derschos N* 49 del
07022007, olorgada anle nolaio piblco de Lima, Oswaldo Asas
Monloya, inlerviniendo como vendedora |a Asociacon de Producioes
de Santa Anita a favor de o= compradores, | sociedad conyugal
confarmada por Jorge Francisco Guliérrez Valverde ¥ Sonia Susana
Condori Basilio, cuyo conienido es &l siguienis:

Wb

PRIMER{- L4 ASOCLICHEY VENDEDORA ES PROPIETARLL DEL
M FI0ITHN [DIECISERS PLNTO QCHENTITRES CERD FEINTISETE TRES
PIOAR CTENTEN DER TOTAL DL TERREND DENOWINADG SECTOR 87
CIE FORMA PARTE INTEGRANTE DL EX FLWIM RUSTION EL ASESOR
CON UN AREd TOTAL DE [SR6WR0d JCUENTO OCHENTA ML
SECIENTOS NOFENTA PLNTO CERQ TRES METRAQY CUADNRAINS,
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CONJUNTAMENTE CON LA ASOCLACKIN DE ORGANIEACKINES [NIDAS
DE PRODUCTORES ¢ L INMUERLE {RE SE ENCUENTRA UBICADD EN
EL. INSTRITOH DE ATE FITARTE, CUTD DOMINKY, LINDEROS ¥ MEINDAS
PERIMETRICAS CORREN INSCRITOS EN Id FICHA ™ I7E08G [EL
REGISTRO DE Ld PROFPIETLAD INWTERLE DE 10X REGISTROS PURLICOS
OFE LA o F

Fod

TERCERA- (A ASMIACKIN VENDEDORA DA EN VENTA REAL T
ENAJENACIHIY PERPETUA A FAVOR DEL COMPRADOR DN
PORCENTAJE ASCENDENTE AL L9090F% /(ERD PUNTO NUEVE
CERD NUEVE CEROD CERD GOUHD POR (TENTDY DE ACCIONES ¥
DERECHOMS (UE GSTENTA EN PROPIEDAD SOBRE EL INWUEBLE
PRECTRADG EN LA (TAUSILA PRIVERA A SABER DEL 16 KI0I7T3%
(INECTSEDS PUNTE (WHENTITRES CERQ VEINTISETE TRES FOR
CIENTT) INSCRITE) EN LA PARTITU ™ 11055762 DEY. REGISTRO DE i
PROPIEDAD INMUEBLE I% LIMA: COMPRENDIENDOSE EN L4 VENTA
SU°% COASTRUCCHONES, AIRES, USOE, COSTUMERES, SERVIIN/MBRES T
TN CTLANTO DE HECH ¥ POR DERECHONLE TOCA ¥ ODRRESPINDE.
SN RESERVA NI LIWYTACKON ALGIAM, LIRRE I MIPOTECAS T
GRAVAMENES, OBLNGANIOSE EN TOOMY CASO 4 Li EVIOCNN ¥
LANEAMIENTONCON ARREGLO A LEY

QUE EN CUMPLIMIENTO DEL ARTHCULED 97 DEL REGLAMENTO DE
INECRIPCTONES DEL REGISTRO DE PREDIDS, AMBEAS PARTES DEIAY
CONSTANCIA UE CON RESPECTON A L4 TOTALIDAD DEL PREING
MATRIZ INSCRITE EN LA FICHA N° 375384 DEY. REGISTRE DE PREINOS
DE LIMA, LAS ACCMKINES ¥ DERECHOE MATERIA DE LA PRESENTE
FENTA BRIV ALEN AL 8. 2003603% /CERD PUNTD DOS CERG CERD TRES
SEIS CERO TRES POR CVENTO)

f..d

DECIMA PRIMERA - 1A ASOCTACION VENIEINRA HACE CONSTAR (UE
EN LA TOTALIDAD DEL TERREND [DE J50850.83 M2 (CTENTD (M HENTA
M. SEISCIENTION NOWVENTA PUNTD CERG TRES METROS (U ADRAINIS)
CONJUNTAMENTE 0N SIS COPROPIETARNIS INDICADOS EN Ld
CLALSUELA PRIVERA, HAN INITAINGD 1N PROCESD DE HABIEITACNON
URBANA (0N FINES DE EJECTTAR UN PROYECT( DE URBANIZACION
INTHOSTRLAL ¢ ) POR L0 TANTO DENTRO DE L4 RELACTON INTERNA
ENTRE Id ASWNTACTON FENIEDORd ¥ K COWPRIDOR EL
PORCENTAJE DE LOS DERECHOS ¥ ACCTONES QUE POR ESTE
CONTRA T SE ESTAN TRANSFIRIENDO. LIEGAIN ET. MOMENTO DE STF
INDEPENDIZACION E INSCRIPCHIN DE L4 URBANZACKN EN LOS
REGISTROS PUBLNOS DE ACTERING AL PLANG APROBADG § ) LAS
ACCTONES ¥ DERECHS TRANSFERINNS ESTAN REPRESENTAINIE EN
FOARMA REFERENCTAL POR EL LT 2 DE LA ME. "G~ 00N [N AREA DE
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20400 WY (INESCPENTOR PLINTOY CERD CERD METROS CUADRAINIY)
LTS LINDERTS ¥ IMEDIDAS PERIMETRICAS SOV LOS SIGTTENTES

- PR ELL FRENTE: ENTRANING POR LA AV, SEFARADORA INDUSTRIAL
CON PO ML (INES PLNTNCERD CERD METRON LINELLES)

- PR Ld DERECHA: O0ON Ld ME O LOTE | OV 1060 ML (VEINTE
PUNTO CERD CERD METROS LINEALES)

- FOR LA TEQURERDA: OON B4 ME O LOTE 3 00N 2000 W (FEINTE
PUNTO CERT CERD METROS LINEALES)

- MR EL FONDOE, OO LA M 6 LOTE 4 O0N Neld ML ONEZ PUNTD
CERD CERG METROS LINEALES

i1~ Resaltado nuesto

10. Conforme == desprende de bodas las cliusulas del condralo de
compraventa anles branscritas, queda claro gue &l objelo de la
Fransferencia son las cuolas ideales ¥ no un drea delerminada de
ferreno, siendo ademds que ol asiento materia de rectificacion es
acorde con ol titule archivado que le diera mérito, pues aquel
publicita el porcentaje que consta en este, y que ademas la
inscripeion realizada se efectud conforme a las disposiciones del

Reglaments de Instripciones del Registro de Predios (RIRP).

11. Releramos que en & caso de venla de cuolas ideales, o RIEF* ha
contemplado expresaments la inscripcion de la franslerencia de cualas
ideales, eslableciendo &n & lieral d) de su articule 13 que, =n el asienio
e i rrscripaion, en los cazas en los gue s= iranshera cuolas idesles, debe
precisarse dicha circunstanca, asi como hacerse mencion expresa del
Fransferenle. Asimisma, o articulo 08 del dtado reglamentn, con rekacidn
a la iransferencia de cuolas ideales, establecs lo siguienie:

"Er &l it o Wandfendicia d cianas Wlaalis, i axiveke 3¢ Medicand,
e il fod alaled proviios dn o Nienad o) o adicale 13, Lo ciata ilaal cow
rieqparcia i o atalakad avl prdalia gaid &8 alyiene o b srfrmacin, Sireunshanein
e irht Pl Exprcmsmtnl o o ke, Er o cao d rangfnmecis panial
i o o it coproyiciariog, dinbid enpecifioarss [ pante & L conls ddvial giat
ol gamir dranfiomt. Ol & rraifiens & denagridad d L alicueda g i
corrispodi 2 b dit o CopnOWRAITIIN, i S NS Soiipar divesimtin
i i nirado e pordvaton ravefirids ™ [ﬂ:ﬂlhﬂ'ﬁ I1I.l='5|.l'ﬁ]

! Aprobads por Rasolocis MY 057301 - 2UMGRWEN poblrids as al dere obosl Fl Parusss” al
45713
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Estas normas ienen por finalidad publicitar con precision los alcances
del derecho insorilo, para brindar una informacidn complela a fencenos,
de conformidad con &l principio regisiral de especakidad.

Por lo gue coresponde confirmar la tacha sustantiva formulada al
titulo apalads.

Estando a o acordado por unanimidad. con I3 infervencan de los
vocales () Jomge Luis Almenara Sandoval aulorizado por Resolucion ke
200202 1-53UMARPISN de fecha 2212203 y Jesis David Visguer
‘idal aufonzada por Resclucadn o 085-2022-3LUMNARPIPT de fecha
2504 22,

RESOLUCION

CONFIRMAR |a tacha sustanfva formulada por la registradora pdblica
del Regisiro de Predios de Lima, conforme a los fundamenios
desamallados en la presenie resolwcon.

Registrese y comuniguese.

FOO.

LUIS EDUARDO OJEDA PORTUGAL
Prosidents (o) do la Ouint Sala do Tribunal Regisral
JORGE LUEE ALMENARS SANIOVAL

iocal {5) dl Tribunal Regsinal

JESUE DAVID VABDUET VIDAL

oozl {5 dhl Tribunal Regesinal

F o mibs gl i v g

ey LA PO FTUAAL L
Edurdo Pl T bl
Wik oy o i gl
FrES T
[ el B

Feche DRDEONEY oI 0008
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Anexo 3. Anotacion de Inscripcion de Rectificacion de Dominio en mérito al Titulo

Archivado de Transferencia

s DR REGESTRAL N° IX, SFDE LIV A
L OFICIN A REGESTRAL LI A

El.ll'!larp " N Partidar 1 2HH9E80

e e

INSCRIFCION BE BPGISTRO DE FREDNIS
LOTE & DE LA MANTANA Y
SECTOR PARDUE INDUSTRIAL EL ASESOR
MSTITOF DE ATE

REGIETRO DE FREDIOS
RUBRD : TITULOS DE DOMIMID
Coon02

BECTIICACION DE ASIENTO DE DOMINID.- La propietana
dal inmustde registrado en asta parida &s |a socedad conyugal
condormada por don ALFREDO ALARCON AMAYA denbficado
con DM Nro 09455536 y doha NORMA LLAMGE DIAZ
danificada con DML N° 0SS504262, v no como carra inscrilo
en @l asenio C 00001 que anteceds. Asi consta de la Escritura
Publica de fecha 22 de Abrl de 1554 exdendida por ante el
Hotario de Lima, Jorge Veleds Sussoni, gue obra en el Tiulo
Archevado Mo 50638 dal DADEMEET - Se realize |8 presenis
imscripesdn en mérito al cilado Tiko Aschivado, Resolucidon
Municipal y Planos que aprueban los estudos preliminares de la
Habdacion Urbana en via de regularizacion (Ley Nmo. 28878)
ragistrads an o asientc B 00001 la Paerida Malriz Moo
11085763 del Rapiso da Predios y, oel Espadienie de
Declamaioria da Fabrica praseniads con el preasnie iiulo, al
amparo de ka Ley Nro. 27167 y su Reglamento el D.8. Nro. 035-
2006-Vivienda ¢ demds normas reglamentanas, de conformidad
con ko previsio en ol An. 85 del T.U Q. dal Reglamenic Ganaral
ida los Registros Publicos - Solecitud de fecha 03 de Ochubra dal
2013.- El titulo fue presaniado & 121122013 a las 08.33:42 AM
haras, bajo & N 2013011935599 del Tomd Deang 0892
Derechos cobrados 5/.280.00 nuevos scles con Recibofs)
Mamarols] DDO0OTE1-7S DODDOGE51-14 -LIMA, 24 de Enero dal
24
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Anexo 4. Declaratoria de originalidad del autor

“ﬁhﬁ DECLARACHIN DE AUTORIA

Unitvarsidad TERENM-
Horbert Wicner CODIGD: UPNW-EER FOROIT I VERSIIN: 02 I

P ——— | FECHA: 18/04/2021

o, Yadira Sujey Machado Galarza, estudiante de |la & Escuela Académica de
Derecho y Ciencia Politica / [] Escuela de Posgrado de la universidad privada
Morbert Wiener, declaro que el trabajo a-:a-dé:mim titulado: "EL DERECHO DE
FROFPIEDAD FRENTE A LA INSCRIPCION DE PREDIOS SUJETOS A
COFROFPIEDAD, DISTRITO DE ATE, LIMA 2022 para la cbtencion del [ grado
academico / [E titulo profesional de: Abogado, es de mi autoria y declaro lo
siguiente:

He mencionado todas las fuentes utiizadas, identificando cormectamente las citas
textuales o parafrasis provenientes de otras fuentes.

Mo he utilizado ninguna otra fuente distinta de aguella sefalada en el trabajo.
Autorizo a que mi rabajo puede ser revisado en blsgueda de plagios.

De encontrarse uso de material intelectual ajeno sin el debido reconocimiento de su
fuente yio autor, me someto a las sanciones que determina los procedimientos
establecidos por la UPRW.

Firma
‘Yadira Sujey Machado Galarza
DMI: 45608230

Lima, 23 de noviembre de 2022.
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Anexo 5. Declaratoria de autenticidad del asesor

hﬂnﬁ INFORME DE APROBACION DE ORIGINALIDAD DEL TRABAJD DE
INVESTIGACION

Universidad VERSION: 02

Norbert Wiener CODIGD: UPNW-EES-FOR-016 I TR I FECHA: 18/04/2021

Yo, Abel Marcial Oruna Rodriguez, docente de la Facultad de Derecho y Ciencias
Politicas y = Escuela Académica Profesional de Derecho y Ciencias Politicas, programa
de Trabajo de Suficiencia Profesional-TSP de la Universidad privada MNorbert Wiener
declaro que el trabajo académico "EL DERECHO DE PROPIEDAD FRENTE A LA
INSCRIPCION DE PREDIOS SUJETOS A COPROPIEDAD, DISTRITO DE ATE, LIMA
2022" presentado por &l o la estudiante: Yadira Sujey Machado Galarza, tiene un
indice de similitud de 10% verificable en el reporte de crginalidad del software Turnitin.

He analizado el reporte y doy fe que cada una de las coincidencias detectadas no
constituyen plagio v cumple con todas las normas del uso de citas v referencias
establecidas porla UPNW.

Abel Mardial Oruna Rodriguez
Mombres y apellidos del docente
DMI: 07966332

Lima, 24 de noviembre de 2022

Anexo 6. Reporte del Informe de similitud.

Reporte de similitud

NOMBRE DEL TRABAJO AUTOR

Formato del Trabajo de Suficiencia Profe -
sional_V4 Machado V7.docx

RECUENTO DE PALABRAS RECUENTO DE CARACTERES
4964 Words 28568 Characters
RECUENTO DE PAGINAS TAMARD DEL ARCHIVO

35 Pages 1.2MB

FECHA DE ENTREGA FECH& DEL INFORME

Nov 232022 11:59 PM GMT-5 Nov 24 2022 12-00 AM GMT-5



