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RESUMEN

La presente investigacion parte del Problema General: ;De qué manera el Principio
de especialidad registral influye en las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias
en el Tribunal Registral de Lima?; siendo el Objetivo General: Determinar de qué manera el
Principio de especialidad registral influye en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima; significado como Hipdtesis general: El
Principio de especialidad influye significativamente en las modificaciones fisicas de las
secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima. La Investigacion se ubica dentro del
Enfoque Cuantitativo, del Tipo Basica; en el Nivel Explicativo; a partir del cual se utilizd
para contrastar la Hipotesis, el Método general inductivo, deductivo, analisis y sintesis; el
Meétodo Especifico el explicativo; como Método Particular se ha considerado al Exegético
y al Dogmatico Juridico, con Disefio No experimental, con una Poblacion de 157 resoluciones
del Tribunal de Registral de Lima, cuya Muestra es de 111 resoluciones del Tribunal de
Registral de Lima, descrita por el Muestreo probabilistico como aleatorio simple. Para la
recoleccion de la informacion se utilizé como Técnica a la Observacion y como Instrumento
a la Ficha de Observacién. Los resultados nos han evidenciado una influencia significativa
entre el Principio de especialidad registral en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, afirmacion determinada para un 95% de nivel
de confianza, sobre las caracteristicas fundamentadas por la acumulacion, independizacion y

la ejecucion de obras categorizadas por la observacion de sus elementos.

PALABRAS CLAVE: Principio de especialidad Registral, Modificaciones fisicas.



12

ABSTRACT

The present investigation starts from the General Problem: How does the Principle
of registry specialty influence the physical modifications of the real estate sections in the
Registry Court of Lima?; being the General Objective: Determine how the Principle of
registration specialty influences the physical modifications of the real estate sections in the
Registry Court of Lima; meaning as General Hypothesis: The Principle of specialty
significantly influences the physical modifications of the real estate sections in the Registry
Court of Lima. The Research is located within the Quantitative Approach, of the Basic Type;
at the Explanatory Level; from which it was used to contrast the Hypothesis, the general
inductive, deductive, analysis and synthesis method; the Specific Method the explanatory; As
a Particular Method, the Exegetical and the Legal Dogmatic have been considered, with a
Non-experimental Design, with a Population of 157 resolutions of the Registry Court of Lima,
whose Sample is 111 resolutions of the Registry Court of Lima, described by the Probabilistic
Sampling as simple random. For the collection of information, the Observation Technique
was used and the Observation Sheet as an Instrument. The results have shown us a significant
influence between the Principle of registration specialty in the physical modifications of the
real estate sections in the Registry Court of Lima, affirmation determined for a 95%
confidence level, on the characteristics based on the accumulation, independence and the

execution of works categorized by the observation of their elements.

KEY WORDS: Principle of Registry specialty, Physical modifications.
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CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.Descripcion de la realidad problematica

En el d&mbito mundial, se puede observar los componentes y/o fendémenos
registrales que han ido caracterizando la atencion a los elementos prevalentes que
comprende las necesidades prioritarias de desarrollar las actividades registrales sobre el
cuidado y proteccion que comprende la seguridad juridica, empero, las distinciones han
formalizado que los sucesos de incompatibilidad y desatenciones se han agudizado por la
ausencia de parametros normativos caracterizado por la significancia de elementos que
cubran la proteccion del patrimonio inmobiliario, a partir del cual no se ha observado
condiciones de control que haya permitido la iniciacion del fortalecimiento que
comprende las garantias registrales, en cuya significancia se ha dejado de lado al Principio
de especialidad registral, la misma que permite definir los elementos de una relacion
juridica registral para su calificacion correspondiente.

En correspondencia a los componentes doctrinarios, es propio resefiar las
particularidades establecidas en Espafia a partir del cual la Sentencia del Tribunal
Supremo (2011):

Ha evidenciado la necesidad de contrastar y justificar las atenciones normativas
sobre la atencion que requiere la aplicacion del Principio de especialidad
considerando los desfases producidos frente al acto registral que permita
desarrollar especialmente en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias, donde se evidencia que no existe su atencidn y contribucion que
permita significativamente su desarrollo en los parametros de organizacién y

sistematizacion. (p.07).
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En el contexto que comprende América Latina, considerando por ejemplo el caso
colombiano ha desarrollado aspectos significativos sobre el Principio de especialidad
registral también denominado como Principio de determinacion, cuyo objetivo se ha
orienta a individualizar los derechos inscritos en relacién a los bienes y personas,
significando, que dicho procedimiento registral se viene realizando de forma separada a
través de sus caracteristicas sobre los formatos técnicos que representa el mecanismo de
sistematizacion de un proceso que desarrolla la informacion registral relacionado a las
disposiciones especificas, empero, la prognosis de la misma, ha denotado inconsistencia
sustanciales en el procedimiento formativo que agrupa la titularidad registral a través de
las partidas que representan cada predio.

Es evidente conceptualizar, que la realidad colombiana guarda contraste con
nuestras desatenciones registrales al no considerarse las prerrogativas que especifica al
Principio de especialidad registral y su determinaciéon frente a las modificaciones fisicas
de las secciones inmobiliarias en la explicacién que se fundamenta sobre las reglas que
sirven como sustento al sistema inmobiliario registral, en cuya atencidn, es propio resefiar
lo expresado por Angarita (2011):

Ha determinado que la situacion que ha representado la necesidad de estudio sobre
las premisas de apertura permitiran el desarrollo de las obligaciones y
responsabilidades que muestra el sistema registral considerando que su finalidad
obedece a un mecanismo de determinacion sobre los titulares, los tipos de asientos
y la forma de redaccion determinado por el registro de acceso simplificado y
registro clarificado en atencion los procesos y caracteristicas que comprende el
sistema registral, calificado como el conjunto normativo orientado a determinar
las formas de publicidad de los derechos reales que corresponden a los bienes

inmuebles a través del registro de propiedad. (p.01).
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En nuestro pais, se ha individualizado los contenidos normativos que
corresponden al Reglamento de inscripcion de predios descrita por la Ley N°27157, en
Cuya programacion preceptiva se ha conceptualizado al Principio de especialidad como
aquel mecanismo de organizacion de la informacion juridica del registro en el espacio
que comprende su atencion a los bienes inmuebles, en esa medida, el Reglamento de
inscripcion del registro de predios (2013) establece que:

El procedimiento registral de las partidas registrales que representa cada predio

agrupa la titularidad juridica donde la partida electrénica compila los actos

referentes a la individualizacion de inmuebles bajo las consideraciones de certeza

y confiabilidad, situacion que permite el conocimiento a los terceros la situacién

juridica del bien, empero, la ausencia de la sistematizacion en las disposiciones

resolutivas ha generado inestabilidad registral frente a las modificaciones fisicas

de las secciones inmobiliarias disgregadas en la acumulacién, independizacion y

ejecuciodn de obras, razon por el cual se ha evidenciado problemas permanentes

en su aplicacion. (p.01).

En dicho contraste, cabe significar la importancia del Principio de especialidad y
su influencia en la determinacion de las modificaciones fisicas que permita identificar el
area, perimetro, linderos, colindancia y su ubicacidn espacial que requieren para ser
individualizados como elemento fundamental del proceso registral sobre los componentes
que representa los asientos y la organizacion de partidas, situacion evidenciada en las
disposiciones emitidas por el Tribunal Registral sin apices de consideracion para regular
los procedimientos registrales en los componentes caracteristicos que se producen en la
acumulacién, independizacion y ejecucion de obras como elementos de nueva unidad

creada.
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Propiamente, la prevalencia de los componentes que comprende la trascendencia
sobre las razones de la situacion que desarrolla la presente investigacion se ha identificado
a través del cuidado y aplicacion que caracteriza al Principio de especialidad y su
influencia en las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias dentro de los
preceptos que describe al procedimiento registral, contexto que permitird regular la
expresion y sistematizacion registral, asi como la apertura de una nueva partida como
alternativa que conceda alcanzar un resultado de las atenciones individualizables para
viabilizar la categorizacion de la acumulacién, independizacién y propiamente la
ejecucion de obras, para cuyo efecto, se podra advertir la futura operacionalizacién de los
componentes y/esquemas registrales como muestra de los procedimientos que describan
los requisitos para vigorizar el procedimiento ordenado, cronoldgico y concatenado,
asintiendo los componentes de numeracion, rubros e identidad de los inmuebles sujetos a
las modificaciones fisicas como necesidad de prioridad y precedencia.

Por consiguiente, se puede advertir que la posible solucion sera materializada a
partir de la oportuna aplicacién del Principio de especialidad registral en contraste a las
situaciones advertidas producto de las omisiones procedimentales para el registro de los
bienes inmuebles sobre la posicidn que representa el derecho de los titulares dentro de la
correspondencia de la relaciéon juridica inmobiliaria caracterizado por un sistema y
organizacion de registro de predios, la misma que fuera afirmada por la partida
electronica, en cuya categorizacion se determinado el espacio de la razon de nuestra
investigacion se ha delimitado en el contenido del problema ¢ De qué manera el Principio
de especialidad registral influye en las modificaciones fisicas de las secciones

inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima?.
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1.2.Delimitacién del problema
Considerando los contenidos desarrollados en la presente investigacion, se ha

establecido los siguientes aspectos:

o Delimitacion Espacial
La investigacion se realiz6 en los registros del Tribunal Registral de Lima.

o Delimitacion Temporal
El periodo en el cual se realizé la investigacion comprende el periodo 2019.

o Delimitacion Social

En la investigacion se aplico técnicas e instrumentos destinados al recojo

de informacion a través de las resoluciones del Tribunal registral de Lima, de
cuyos contenidos se obtuvo informacion pertinente segun la categorizacion de
los componentes metodoldgicos, los mismos que fueron aplicados Yy
desarrolladas con la autorizacién correspondiente considerando la atencién
oportuna de los o6rganos que comprende la Superintendencia Nacional de
Registro Publicos, dentro de la significancia distinguida a las Resoluciones del
Tribunal Registral de Lima referente las decisiones registrales que fueran
conceptualizadas en las estructura del derecho positivo para describir el sistema

registral que conforma un solo esquema histérico juridico.

1.3. Formulacion del problema

1.3.1. Problema General

¢De qué manera el Principio de especialidad registral influye en las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de

Lima?
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1.3.2. Problemas Especificos

a. ¢De qué manera el Principio de especialidad registral influye en las
acumulaciones de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en

el Tribunal Registral de Lima, 2019?

b. ¢De qué manera el Principio de especialidad registral influye en la
independizacion de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias

en el Tribunal Registral de Lima, 2019?

c. ¢De qué manera el Principio de especialidad registral influye en la ejecucion
de obras de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el

Tribunal Registral de Lima, 2019?

1.4 Justificacién

1.4.1.Social

La justificacion social se sustenta sobre la importancia que se ofrece a la
sociedad, como se afirma:

Los presupuestos que ocupan a la investigacion juridica se justifican
sobre la solucion de conflictos registrales en sus diversas composiciones
reflejando en sus dimensiones y manifestaciones, situacion que se asevera
en el contenido de los principios de la seguridad juridica, la legalidad, la
legitimidad, la celeridad y la equidad. (Aranzamendi 2015, p.217).

En ese contexto, el trabajo de investigacion es apreciable socialmente a razén
de sus contenidos y estructuras categdricas que representa el Principio de

especialidad registral y las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias.



19

1.4.2. Teodrica

Las premisas conceptuales que representa la justificacion teorica se
encuentran determinadas por el fortalecimiento de las estructuras conceptuales que
categorizan al Principio de especialidad registral o determinacion, el mismos que
se encuentra relacionado con “la necesidad de dar claridad al registro, en cuya
explicacion deviene en la atencion que comprende la determinacion y precision de
la finca dentro de la regulacion y concepcion que muestra la extension de los
asientos registrales en contraste a las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias caracterizado por la acumulacién, independizacion y la ejecucion de

obras, elementos propios de su contenido.

1.4.3. Metodoldgica

La justificacion en el esquema metodoldgico ha permitido la utilidad del
empleo de métodos, procedimientos, instrumentos y técnicas de investigacion, que
contribuyeron con el uso de componentes que enmarca los niveles, jerarquias,
categorias de los elementos estructurales que comprende el Principio de
especialidad registral a través del folio real y su influencia en las modificaciones
fisica referente a las acumulaciones, independizaciones y la ejecucion de obras, los
mismos que valieron al fortalecimiento de dispositivos importantes para
congregarse en ulteriores investigaciones dentro de los procedimientos afines a la
investigacion en el contexto que comprende el derecho registral en atencién a los
objetivos formulados que corresponden a las diferentes etapas del procesamiento
valorativo determinados por la investigacion para producir nuevos conocimientos

y por ende, a la solucién de los problemas practicos.
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1.5 Objetivos

1.5.1 Objetivo General

Determinar la influencia del Principio de especialidad registral en las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de

Lima.

1.5.2 Objetivos Especificos

a. Determinar la influencia del Principio de especialidad registral en las
acumulaciones de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en

el Tribunal Registral de Lima, 2019.

b. Determinar la influencia del Principio de especialidad registral en la
independizacion de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en

el Tribunal Registral de Lima, 2019.

c. Determinar la influencia del Principio de especialidad registral en la ejecucion
de obras de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el

Tribunal Registral de Lima, 2019
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CAPITULO 1l

MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes (nacionales e internacionales)

Antecedentes nacionales

a.

Mendoza Limas, Sonia Feliciana (2018). En su tesis para optar el grado de Maestro
en Derecho Mencion en Derecho Civil y Comercial, por la Escuela de Postgrado de
la Universidad Nacional Santiago Anttnez de Mayolo, sobre: La calificacion juridica
registral de las resoluciones judiciales en el sistema registral peruano, cuyo objetivo
ha sido el estudio de la calificacion juridica registral de resoluciones judiciales en el
Sistema Registral Peruano, elaborado dentro de los componentes metodolégicos,
caracterizado por una investigacion dogmatica tedrica, con disefio no experimental,
transversal, descriptivo explicativo, habiendo establecido la siguiente conclusién: El
Estado viene aplicando una calificacion restringida, tipificada en el segundo parrafo
del articulo 2011 del Cddigo Civil, donde los partes judiciales materia de control de
legalidad registral desarrollados por una primera instancia registral expresado en el
tribunal registral, se restringe al control de las formalidades del titulo y la adecuacion
con el antecedente registral, pudiendo sélo solicitar aclaraciones al Poder Judicial .

(p.115).

La correspondencia del desarrollo que comprende la el control de legalidad
registral de las decisiones judiciales en el sistema registral denota importancia en el
contraste de las prerrogativas que son asumidas por las caracteristicas que identifican
a los componentes registrales entre los que denota a los preceptos de legalidad que la

norma regula sobre su esencia reflejado en la seguridad juridica, precision que
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identifica a las garantias que se hayan materializados sobre las posiciones
consideradas como el orden, control y de las acciones asumidas por los individuos y
los instrumentos documentales determinadas por la verdadera seguridad juridica

como elemento fundamental.

Diaz Delgado, Jessica Inés (2018). En su tesis para optar el grado académico de
Maestro en Derecho con mencién en Civil y Comercial en la Escuela de Postgrado
de la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo, sobre: Habilitacion Urbana y la libre
disposicién de sus lotes, cuyo objetivo ha sido determinar la naturaleza de la libre
disposicién de los lotes que conceden una habilitacion urbana cuando ésta ha sido
desarrollada en su primera etapa (Proyecto), planteando la modificacion del Art. 49
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, desarrollado dentro de los
componentes metodoldgicos con un tipo de investigacion aplicada y analitica,
habiendo arribado a la conclusion para solicitar la modificacion del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, considerando la solicitud de inscripcion del
Proyecto de Habilitacion Urbana sobre la anotacion preventiva de independizacion
de los lotes que la componen, por ende, sera admisible la autorizacion de venta
garantizada dentro de los escenarios que corresponden a las estructuras registrales,
entre tanto, la venta garantizada faculta al propietario habilitador a efectuar solo la
primera venta, avalando de este modo que el habilitador destacara con la culminacion
de recepcion de obras entendida dentro del procedimiento regular; por lo que debe
variado el Art. 49 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios en ese
sentido, descartando la posibilidad de consentir disposiciones resolutivas en el

contexto municipal de libre disponibilidad. (p.102).

Los esquemas de los procedimientos registrales han desarrollado la

consecucion de actos para habilitar las atenciones sobre los intereses de la poblacion
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que ha requerido los servicios a través de los efectos sustanciales de la habilitacion
en la prognosis que se ha reflejado dentro de las precisiones conceptuales que
identifican la especialidad registral, por ende, es propio significar que la presente
investigacion ha desarrollado sugerencias de anotacion y consolidacion registral
debidamente reglamentadas significando el conjunto de actuaciones efectuadas desde
el momento que el usuario solicita la atenciones de registro, ejecutandose la

calificacion registral y fiscal de las piezas instrumentales.

Antecedentes internacionales

a. Pérez Rojas, Rene Oswaldo (2018). En su tesis para optar el grado académico de
Magister en Derecho Notarial y Registral por la Universidad Catolica de Santiago de
Guayaquil, sobre: La negativa de inscripcién de las escrituras publicas en el registro
de la propiedad del Canton Biblian, provincia del Cafiar, luego de la calificacion
registral, cuyo objetivo ha sido el estudio para determinar las incidencias negativas
ordenadas por el Registrador de la Propiedad del Cantdn Biblian, Provincia del
Cafar, luego de la calificacién registral, desarrollado en las acepciones
metodoldgicas que comprende el enfoque cuantitativo experimental, estableciendo
como conclusiéon que: La propiedad, es conceptualizado como un bien juridico
protegido por el registro como institucion juridica de garantia de la tradicion de
inmuebles y las limitaciones al dominio de éstos, en cuya prognosis ha determinado
que la ley de Registro en la actualidad contiene normas legales que no han sido
modernizadas con la vigencia de otros cuerpos normativos como las expresadas en
el codigo orgénico de ordenamiento territorial, descentralizacion y autonomia, por
dicha cuestion a denotado la ley de Registro sobre el que permiten al registrador de

la propiedad negar las inscripciones y no otras donde los registradores se sobrepasen
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en formar constancias negativas vulnerando el derecho y la predictibilidad juridica

de los administrados del registro. (p.40).

Considerando los componentes metodoldgicos desarrollados en la
investigacion formulada podemos advertir la atencion brindada al estudio
cuantitativo, para cuyo efecto, el problema planteado ha sido sintetizado en la razon
primordial de la investigacion encaminado a concientizar y fomentar las atenciones
instruidas a los registradores, quienes con el mayor criterio puedan adoptar
decisiones en el proceso de calificacion de los registros de las escrituras publicas en
correspondencia a las atenciones y disposiciones que fueran advertidas a los usuarios,
en cuya prognosis, se puede visualizar la necesidad de atencidn y proteccion que

ofrece la calificacion registral sin violentar el derecho a la predictibilidad juridica.

Macal Sofia (2017). En su tesis para optar el grado académico de Maestro en Derecho
Notarial y Registral por la Universidad de san Carlos de Guatemala, sobre: Los
principios registrales en relacion a los derechos y garantias constitucionales de las
personas dentro del procedimiento registral guatemalteco, cuyo objetivo ha sido el
estudio de los principios registrales en relacién a los cambios de sistematizacién de
los registros, habiéndose utilizado componentes metodolégicos para su desarrollo,
por ende, la investigacion ha concluido que la naturaleza de los Registros Publicos
radica, en varios principios y derechos humanos basicos, y cuando estos son
respetados y puestos en practica, son considerados como bastiones que robustecen la

certeza y seguridad juridica de la verdad registral. (p.110).

Dentro de los diferentes procedimientos registrales se ha conceptualizado la
importancia de la seguridad juridica, categorizando un tratamiento cognitivo sobre la
trascendencia de los procesos de apreciacién, evaluacion, comprobacion de la

legalidad de los titulos y documentos que muestran los distintos registros que debiera
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valorar el registrador sin olvidar los mecanismos y procedimientos conducidos previa
calificacion por los operadores bajo el modelo concatenado que representa los
principios registrales dentro de las acepciones que cumplen los principios registrales
en contraste a los derechos y garantias constitucionales de las personas en la

significancia del procedimiento registral guatemalteco.

2.2 Bases Teodricas

Es propio disgregar los componentes tedricos para explicar, expresar y argumentar
la teoria dentro de la fundamentacion de las diversas concepciones de indole técnico
registral y civil respecto al Principio de Especialidad y Modificaciones fisicas de las
secciones inmobiliarias, conceptos que han caracterizado cada componente a partir del
cual se ha descrito sus elementos singulares por su definicion, donde el Principio de
Especialidad influye en las Modificaciones Fisicas de las secciones inmobiliarias
organizando y determinando la situacion juridica de la unidad inmobiliaria, creando una
partida registral que contiene la identificacion de la seccidn, el titular registral y demas
cognocibilidad registral, dependiendo del acto registral de acumulacion, independizacién
0 ejecucion de obra, premisas que han permitido categorizar los componentes sobre las
organizacion metodoldgica disgregada en la investigacion cuantitativa que implica el

estudio valorativo del analisis de los resultados.
a. Principio de especialidad registral
Definicion.
La doctrina hipotecaria espafiola ha desarrollado el principio de especialidad

dentro de la prognosis al que hace referencia al principio de necesidad clara o de

transparencia, el mismo que segin Guerra (2019):
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Especifica o define las premisas fundamentales que sustentan los elementos
de la relacién juridico- registral, tiene una triple manifestacion: la unidad
real de la finca, la identificacion del titular registral y la especificacion del
derecho inscribible; es un principio requisito en la calificacion siendo de
primordial atencion la identificacion del bien objeto que comprende la
rogatoria; intimamente relacionada con el folio real usado por la mayoria de
los sistemas registrales pues mientras el titular cambia, el predio suele
permanecer siempre, aungue sujeta a una modificacion fisica en su aspecto

cuantitativo o cualitativo. (p.27).

Los contenidos que se muestra en la organizacion del registro de predios y la
técnica utilizada es estudiada a partir del principio de especialidad dentro de la

conceptualizacién mostrada por Gonzales (2016) en el siguiente esquema:

Como un componente de organizacion que comprende la informacién
juridica del registro considerado como unidad de cuenta detallada sobre los
bienes inmuebles especificos, por ende, el registro agrupa las titularidades
juridicas a través de partidas registrales que representan a cada predio. La
hoja, libro, ficha y en la actualidad la partida electronica agrupa los actos
referentes a determinado inmueble individualizado dotandolo de certeza y
confiabilidad conteniendo su area, linderos, medidas perimétricas,
ubicacion espacial de manera tal que facilite el conocimiento a los terceros

de la situacion juridica del bien. (p.346).

El principio de especialidad o determinacion muestra como caracteristica la
necesidad de organizar, determina y precisar los asientos registrales, recayendo su
objeto en la determinacion y precision de la finca, en dicho contraste Esquivel (2019)

conceptualiza de la siguiente forma:
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Que el principio de especialidad o determinacion regula la extension de los
asientos registrales, los mismos que deben respetar un rubro y una
numeracion correlativa, este principio de especialidad determina la
organizacion interna de la partida electronica teniendo seis rubros:
antecedente dominical, descripcion del inmueble, titulo de dominio, cargas,
cancelaciones y otros, en resumida cuenta el principio de especialidad es un
sistema de organizacion del registro de predios basado en el elemento

material de la relacion juridica inmobiliaria: el predio. (p.27).

Un sector de la doctrina espafiola vinculada al registro como: “Un mecanismo
de determinacidn precisa, clara de los derechos de los titulares, los tipos de asiento y
la forma de redaccion, teniendo como base a la unidad inmobiliaria (finca) permitiendo
al registro clarificado y simplificando el acceso a la informacion”. (Gomez, 2005,

p.251)

En nuestro sistema registral se encuentra regulado en el articulo 1V del Titulo
preliminar del T.U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos,

estableciendo que por cada bien se apertura una partida electronica funcional.

El tribunal registral ha conceptualizado al principio de determinacion o
especificacion como aquella que tiene por finalidad publicitar los actos y derechos que
se desarrollan de forma ordenada, completa y clara sobre la correspondencia de la
cognocibilidad no solo como acto o derecho inscrito sino de sus alcances y extension.
En tal sentido, el principio de especialidad se define como un principio - técnica
registral mediante el cual la inscripcion de bienes inmuebles se organiza en funcién de
la propiedad, inscribiendo su primera de dominio en su partida individual y en ella

debera inscribirse en forma sucesiva los asientos generados por los titulos que sean
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presentados para su inscripcion conformando un solo formato historico juridico del

bien.

Por otro lado, considerando los contenidos teméticos de la Resolucion N°1694-
2020-SUNARP-TR-L, es propio significar el orden en la incorporacién de los actos o
derechos al registro de predios detallados en la partida que permita organizar los
presupuestos que reflejan los derechos y actos que sobre dicha unidad inmobiliaria
recaigan, estableciendo de esa manera su situacion juridica, premisa que se justifica en
el sistema que advierte el folio real, el mismo que nos informa por cada finca se creara
una partida registral, en el cual se plasma derechos reales y derechos personales

inscribibles.

En la misma, razén Gonzales (2017) ha determinado que el Principio de

Especialidad:

Se encuentra ligado a la publicidad registral, su aplicacion permite no
perdernos en un banco de datos, sino dirigirnos directamente hacia aquello
que se necesita. En virtud de dicho principio, sabré cual es la técnica de
inscripcion, a qué oficina dirigirme, a qué registro, a qué partida registral,
coémo se extiende la informacion de los datos inscribibles en esta partida
registral y qué datos relevantes constara en el asiento, la determinacion de
los actos inscribibles y anotaciones preventivas, los efectos de las
inscripciones en determinado registro, la especificacion del titulo
inscribible, los alcances del acto o hecho inscrito en cuanto a forma y fondo
y la determinacion de los actos que interesan en cada registro en particular

y, por ende en el Registro de predios. (p.92)
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Entre tanto, son criterios fundamentales de solucion de diversos problemas
surgidos en torno a la conservacion e intercambio de derechos patrimoniales, en ese
sentido, el criterio ordenador de la informacidn juridica que sobre los bienes inscritos
accede al registro, por su clasificacion es un principio formal porque es una garantia
establecida por la ley con el fin que la inscripcion refleje la realidad juridica y su

publicidad genere los efectos de sustantividad, legitimacion e oponibilidad.

Huerta (2021) sobre la inscripcion registral de saneamiento de predios ha

sefialado lo siguiente

Es entendido como aquel criterio ordenador y rasgo distintivo de nuestro
sistema registral, incluido a nuestro Codigo Civil por la Ley N°31309
publicado en el diario oficial el peruano el 24 de Julio del 2021, tipificado
en el articulo 2017-A, regulado en su triple dimensidn por registro: en el de
predios y muebles en razon del bien (cosa) se abrira una partida registral; en
el registro personal se abrird una partida por cada persona y en el Registro
Mobiliario de Contratos por especialidad es decir por contrato. La
investigacion se desarrolla en el registro de predios, donde por regla general
por cada seccion inmobiliaria se apertura una partida registral independiente
“creando certeza del objeto que individualiza a la seccion a través de su
numeracion, area, anejo, perimetro, linderos, colindancia y ubicacion
espacial; asi mismo, precisard el acto causal registral y su contenido,

organizandolo mediante rubros y nimeros de asiento. (p.109).
a.l Folio Real.

El mayor sector de la doctrina (alemana, italiana y espafiola) define al

folio real como: “Técnica que permite una adecuada ordenacion del registro
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de predios, basado en la finca, su instrumento organizativo es la partida

electronica; es efectivizada por el registrador” (Meneses, 2000, p.79).

El folio real se conceptualiza como aquella técnica que se expresa méas
operativa al centralizar los elementos dentro de la perspectiva mas o menos
variables sobre la correspondencia que muestra el objeto de la publicidad
(titularidad, condiciones, derechos, cargas, gravamenes, etc.), entorno al

menos variable de sus componentes, como es la finca.
Segln Gonzales (2016), el folio real es la técnica que se utiliza en:

El registro para organizar la informacion juridica registral sobre la
base fundamental que representa el objeto, por ende, el bien inmueble,
entre tanto, se abre una hoja que centraliza toda la resefia juridica de
cada finca. En esa hoja se inscriben los actos, negocios o decisiones
juridicas que modifiquen y afecten la situacion del bien. El interesado
que desea conocer la historia juridica de un inmueble determinado
solo necesita consultar el antecedente registral que se encuentra en el

rubro A de la partida electronica. (p.345).

El folio real muestra la aplicacion que define al principio de
especialidad, que implica identificar el predio, el mismo que se encuentra
descrito en el articulo 4 del Reglamento del Registro de Predios, concepto
que en su segundo parrafo establece algunas reglas de inscripcion de los
asientos registrales, donde se establece que debe desarrollarse de acuerdo a
la prioridad preferente en que los titulos son presentados al diario,
consignando el rubro y la numeracion correlativa correspondiente,

precedida de la letra que identifique al rubro: La letra A para el antecedente,
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la B para descripcion del predio, la C para titular de dominio, la D para
cargas, anotacion preventivas, oposiciones y gravamenes, la E para las
cancelaciones y la F para otras personales que no correspondan a los rubros

anteriores (por ejemplo apelaciones).

El dltimo parrafo del mismo articulo, establece una prohibicion de
apertura de una partida registral para el caso de una anotacion transitoria de
un acto o derecho que no pueda asentarse por adolecer de defecto
subsanable. El folio real es una técnica procedimental que parte de la finca
como soporte de dominio, de modo tal que por cada finca se asigne un
numero diferente de partida electronica y en cada una se inscribiran actos
posteriores atendiendo criterios de orden cronolégico, asignacion de numero

de asiento, la letra del rubro correspondiente y precision del acto registral.

En tal sentido, entre los elementos que comprende se ha significado a
los siguientes elementos caracteristicos que implica la organizacion,
apertura de los esquemas que comprende el proceso cronolégico dentro de
la exigencia que requiere la precision para los actos y presupuestos
registrales que denotan representaciones sistematizadas y organizados como
caracteristicas fundamentales para la administracion del mismo:

- Técnica de organizacidn del registro de predios

- Apertura de partida electronica por cada finca

- Organiza el historial juridico de la finca

- Establece un orden cronoldgico asignando un namero de asiento

- Precision del acto registral en el asiento
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Principio de especialidad registral: Correspondencia entre finca

material y finca registral.

La finca o predio corporal es la porcion de terreno o fragmento de la
superficie terrestre, delimitada en forma poligonal, y apta del beneficio
independiente lo que muestra su caracteristica como necesidad que exige la
correspondencia entre una finca material y registral, en ese contraste es

propio significar que el predio en sus dimensiones. Segun Guevara (1998):

Este concepto responde a la idea fisica de predio, lo que incluye los
aspectos fisicos delimitados, con soporte en el suelo, como ocurre con
las unidades inmobiliarias del régimen de propiedad exclusiva y
comun. La doctrina distingue las siguientes categorias de fincas:
“fincas urbanas y rurales, fincas continuas y discontinuas, finca matriz

y derivadas y fincas normales y especiales. (p.53).

La finca registral es la representacion en el registro de la finca o predio
corporal, para tal efecto, el inmueble de la realidad fisica es cerrado, en una
partida electrdnica. Por tanto, en lineas generales, hay concordancia entre la
finca material y la finca registral; sin embargo, en algunos casos, la finca
registral tiene caracter especial, en la ley, por determinadas circunstancias,
reputan como inmuebles, no a porciones de suelo, sino a entidades objetivas
incorporales, como las concesiones mineras, las concesiones para la
explotacion de servicios publicos o los derechos reales inmobiliarios. “Las
caracteristicas comunes de todos ellos sirven de base para los efectos de la
apertura de una hoja registral, la misma que refleja dentro del procedimiento
que muestra la correspondencia entre la finca material y registral”. (Garcia

2001, p279).
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e Fincas Registrales continuas y discontinuas.

Las fincas contiguas son las que representan un espacio geografico
fisico sin solucion de continuidad, encerradas dentro de los linderos. En
cambio, las fincas discontinuas son las formadas por varios trozos
separados entre si. “La técnica del folio real solo permite abrir una hoja
por cada predio fisico, por lo que no cabe agrupar, en la misma partida,
predios separados, aunque pertenezcan a una sola persona”. (Guevara,

2005, p.59).

Por tanto, las existencias de fincas registrales discontinuas
constituyen una excepcion al “folio real”, lo que requiere norma expresa,

pero no acto voluntario.

Si se admitiera la libre unificacién de predios en una sola hoja del
registro, entonces se modificaria el sistema por el del folio personal, en
tanto la voluntad del propietario seria suficiente para que todos sus
inmuebles se comprendan en la misma partida. Demas esta insistir en los
graves inconvenientes de un sistema de estas caracteristicas, en donde se
pierde certeza y orden en las inscripciones, asi mismo se dificulta
severamente el acceso a la informacion contenida en el registro, se perderia

ademas la concatenacion entre las inscripciones — tracto sucesivo.

El sistema peruano es radicalmente favorable al sistema de folio real,
salvo el caso de unidades inmobiliarias pertenecientes al régimen de
propiedad exclusiva y comun, en el que se permite unificar dos predios
distintos, en una sola finca registral, cuando se trate del departamento, u

oficina, y el estacionamiento. Pues fuera de ella no hay otra excepcién. Un
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caso problematico es el del art. 1103 CC, que considera, como una sola
unidad para los efectos de la hipoteca, toda explotacion econémica que

forme un conjunto de bienes unidos o dependientes entre si.

“Nuestra mejor doctrina rechaza que esta norma sea una excepcion
al sistema de folio real, y explica la figura como una ficcion legal que
reputa como parte integrante de un inmueble lo que en realidad son

distintos bienes independientes”. (Guevara, 2005, p.54).

En efecto la norma en cuestion no estd dada para que los dos
inmuebles, fisicamente separados, se consideren como uno solo por virtud
de tener el mismo propietario y ser dedicados a la misma explotacion

econdmica.

e Fincas registrales matrices y derivadas.

Se muestra el procedimiento a través del cual se expresa que, una
vez que la porcidn de terreno deslindado (finca material) ingrese al registro
(finca registral), los derechos juridicos que versan sobre dicha finca se
inscribirdn en la hoja que se le abre para ese efecto. Por ende, la finca
registral no solo sufre cambiando en las titularidades juridicas, igualmente
puede sufrir variaciones fisicas derivadas de la desmembracién, division o
acumulacion de inmuebles. La finca original se llama “matriz”, mientras
las fincas derivadas de las diferenciaciones fisicas se denominan “nuevas”
o0 derivadas, la doctrina reconoce dos clases de conexion entre las fincas

matrices y las derivadas.
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“a) Se habla de conexidn historica cuando las fincas nuevas derivan

de la matriz, pero no se han independizado completamente de esta; b)

También existe conexion permanente cuando la finca matriz mantiene

relacién con las nuevas, el supuesto tipico es la propiedad horizontal,
donde existe una conexion inseparable entre los bienes comunes y
exclusivos. En este caso la finca matriz mantiene los elementos comunes
del edificio, asi como el reglamento interno que regula las relaciones

juridicas entre los distintos propietarios del edificio”.

Principio de especialidad y su relacidn con las modificaciones fisicas.

El sistema de especialidad se relaciona con las modificaciones
fisicas no solo en la determinacion de la unidad inmobiliaria con sus
elementos de identificacion (area, perimetro, linderos, colindancia y
ubicacién espacial, base grafica), sino, también en la técnica de la faccion
de los asientos registrales y la organizacion de las partidas registrales. En
cuya paréfrasis la R.T.R. N°2357-2019-SUNARP-TR-L detalla el

siguiente ejemplo:

“Por ejemplo, en las independizaciones de secciones en sus tres
vertientes: “i) Independizacion producto de una subdivision, como
consecuencia de esta modificacion fisica la partida registral se
organizard cerrando la partida subdividida y creando una nueva
partida por cada unidad creada. ii) Independizacion producto de la
inscripcion del reglamento interno en la partida matriz, la partida
registral se organizara dejando constancia una anotacion marginal en

la partida matriz (precisando en qué partida se independiza la unidad
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y su ultimo titular registral). iii) Independizacidn propiamente dicha,
se organiza la partida registral indicando el area remanente en la
partida que sufrio la independizacion y creando una nueva partida para

el area desmembrada”. (p.01).

El principio de especialidad influye en las modificaciones fisicas
especificamente en el caso de ejecucion de obras, como puede ser la
ampliaciéon o variacion en la volumetria en una seccion de propiedad
exclusiva, en el sentido que el asiento registral debe publicitar el area que
fue incrementa, las modificaciones de los ambientes que ampliaron o
variaron. Asi en el fundamento sexto de la Resolucion del Tribunal

Registral N°758-2019-SUNARP-TR-L, establece:

“La ampliacion del area techada de una de las secciones de dominio
exclusivo conlleva a la modificacién de porcentajes sobre las zonas
comunes, requiere la inscripcion de la modificacién de reglamento
interno, aprobacion que debera ser efectuada por la junta de
propietarios y cumplir ademas las formalidades que exige el articulo
63 del Reglamento del Registro se Predios”, como es de verse la
ampliacion requiere variar la partida matriz donde consta el
reglamento interno determinando la nueva recomposicién de

porcentajes de participacion del bien comun”. (p.01).

La Resolucion del Tribunal Registral N°1448-2020-SUNARP-TR-
L, es un ejemplo de como se relaciona la independizacidn con el principio

de especialidad el cual a la letra dice:
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“Asimismo, el articulo 58 del Reglamento del Registro de Predios
dispone, al regular la independizacion, que se abrira partida registral
para cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembracion de
terreno, con edificacion o sin ella (...). Esta es la expresion normativa
del denominado principio de especialidad o de folio real, como criterio
ordenador de la informacion que sobre los bienes inscritos accede al

Registro”. (p.01).

De la citada resolucidn, contrario sensu, si en una misma partida
electronica coexisten mas de dos secciones exclusivas individualizadas
cada seccion, a favor de distintos propietarios se vulnera el principio de
especialidad, aun asi, en merito al principio de legitimacion presupone la
existencia de legitimo, valido y eficaz mientras no se declare en sede
judicial la nulidad o se rectifique. Pudiéndose solicitar la independizacién
de una de las secciones obedeciendo los requisitos legales que estan
vigentes a la fecha del asiento de presentacion y no la fecha de inscripcion

donde se vulnero el principio de especialidad.
Asi mismo la R.T.R. N°1468-2019-SUNARP-TR-L, establece:

“Para inscribir la acumulacion de lotes que permanecen en la partida
matriz, se requiere que éstos previamente se independicen, de
conformidad al Principio de Especialidad y al Sistema de Folio Real -
el cual establece que por cada bien se abrird una partida registral
independiente-, toda vez que la acumulacion se realiza
comprendiendo dos o mas partidas independientes, conforme lo
establecido en el articulo 66 del Reglamento de Inscripciones del

Registro de Predios”. (p.01).
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La presuncion de exactitud que establece el principio de especialidad
exige que la nueva unidad constituida despues de la acumulacion esté
perfectamente determinado, asi mismo las partidas acumuladas deben

cerrarse para no producir duplicidad de partidas.

Conforme al principio de especialidad por cada finca se apertura una
diferente partida electronica, generando su primera de dominio, en forma
ordenada, cronoldgica y clara respetando la numeracion y los rubros, los
mismos que, concatenandose a los actos posteriores que pueden modificar
fisicamente a la finca como, por ejemplo: la acumulacion, la
independizacion, la declaratoria de fabrica, la ejecucion de obras,
presupuestos que caracterizan a los procedimientos registrales los mismos
que deben coincidir para generar una correcta publicidad registral material
(cognoscible y oponible) y formal (compendioso y no compendioso),
situacion que se advierte que por cada bien se aperturard una partida
registral independiente a partir del cual se extendera la primera inscripcién

asi como los derechos relativos a cada uno.

b. Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias

El derecho de modificaciones de elementos privados constituye un caracter
exclusivo de la propiedad sobre el piso o local, la relacion del propietario con el
mismo se establece en los términos de la propiedad horizontal, y ello incluye la
modificacion y configuracion para en obtener el mejor uso y disfrute, entendido

por Bercovitz (2012):

Como un acto real registral que supone la variacion del area o la

configuracién inicial inscritas de la seccion o secciones involucradas,
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ciertamente una independizacién o acumulacién genera una modificacion
fisica ya sea porque un predio se divide en proporciones menores 0 porque
conjuntamente con otra forma otro mayor; no obstante, dicho cambio se
realiza sobre la base del area y medidas que inicialmente estuvieron

inscritas. (p.155).

Normalmente se piensa que la relacion juridica de circulacién de la riqueza
representa el aspecto dinamico del fendmeno juridico patrimonial, mientras las
cosas, que se encuentran en el mundo de la realidad material y que supuestamente
no cambian, son el aspecto estatico. En cuya paréafrasis Mateo y Villa (2017) han

conceptualizado lo siguiente:

Esta base objetiva (seccion inmobiliaria) también es un elemento dinamico
susceptible de modificacion durante el transcurso de su vida registral, por lo
que el predio puede acumularse con otros, o ser independizado una parte, 0

ser materia de ejecucion de obras. (p.214).

En el Pert las modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias se
encuentran reguladas en el articulo 44 de la Ley N& 27157, estableciendo la
posibilidad que el propietario de una seccion exclusiva puede acumularse con otra
seccion, independizar su seccion o subdividirla, en atencion al cuerpo normativo
del R.N.C., notificandose a la Junta de propietarios su pretensién de realizar

modificaciones fisicas.

Asi mismo, su reglamento de la Ley N2 27157 el D.S. N2035-2006-
VIVIENDA, en su articulo 133 completa al citado articulo incluyendo una
modificacion fisica adicional la ejecucion de obras, estableciendo margenes de

seguridad y funcionalidad de la seccion y la fabrica, resguardando el derecho de
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terceros. En el caso especifico de ejecucion de obras debe previamente obtenerse
la licencia de obra de la municipalidad competente, asi mismo, si la obra altera la
volumetria o el estilo arquitectonico del predio matriz se requerira previamente el

acuerdo de junta de propietarios.

Segln Garcia (2008), ha conceptualizado sobre los presupuestos

conceptuales acerca de la propiedad horizontal

La ley de propiedad horizontal de Espafia en su articulo 8 regula las
modificaciones fisicas de la propiedad horizontal en la siguiente forma”
Los pisos o locales y sus anejos podran ser objeto de division material,
para formar otros mas reducidos e independientes y aumentados por
agregacion de otras colindantes del mismo edificio, o disminuidos por
segregacion de alguna parte. En tales casos se requerira, ademas del
consentimiento de los titulares afectados, la aprobacion de la junta de
propietarios como autoridad méaxima, considerado 6rgano legislativa, a la
que incumbe la fijacion de las nuevas cuotas de participacion para los pisos
reformados con sujecion a lo dispuesto en el articulo quinto, sin alteracién
de las cuotas restantes, en cuyo esquema se debe considerar las

particularidades que representa la presente forma de propiedad. (p.125).
Alvarez (2002) ha conceptualizado los siguiente:

Facultad de caracter exclusivo atribuido al propietario “descartando otros
derechos reales (usufructuario, copropietario, arrendatario, nudo propietario) el
objeto de las modificaciones pueden ser los elementos arquitectonicos del piso o
local o las instalaciones o servicios del mismo, teniendo como principales limites

a la seguridad del edificio, su estructura general, configuracion o estado exterior
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y que las modificaciones no perjudiquen a los derechos de otros propietarios;
obligatoriedad de notificacion de obras y presuncion de inalterabilidad de

elementos comunes.

Su ambito de ampliacién afecta a pisos o locales situados en un mismo
edificio, en el sentido que las obras de union o division de pisos o locales
pertenecientes a unidades independientes alteren la estructura y fabrica del
edificio, constituyendo auténticas modificaciones del titulo constitutivo que deben
pertenecer a la misma unidad requiriendo no sélo el consentimiento de los
propietarios, sino, también la autorizacién de la junta de propietarios. Respecto al
consentimiento de los propietarios debe ser expreso, en relacion a los deberes de
la junta es la fijacién de las nuevas cuotas de participacion para los pisos
reformados, se requiere mayoria calificada 2/3 a diferencia de Espafia donde

requiere unanimidad conforme articulo 17 de la ley de propiedad horizontal.

Las modificaciones fisicas de secciones exclusivas son episodios de
autoridad del titular real, lo que denota la necesidad de un consentimiento formal
de la junta de propietarios que permita viabilizar las modificaciones del
reglamento y/o disposiciones internas (cuando existe clausula autoritativa pre
existente en el reglamento interno no se necesita dicho consentimiento formal).
En las modificaciones fisicas de secciones comunes (bienes instrumentales —
accesorios) no estamos en presencia de una potestad individual, sino en grupo,

requiriendo de una mayoria calificada de la junta y un debido emplazamiento.

La Directiva sobre el Régimen de Propiedad Exclusiva y Comun aprobada
por D.S. N2035-2006-VIVIENDA ha prescrito en su particular atencién sobre las
consideraciones que merece las modificaciones fisicas de acumulacién o

independizacién donde se genera un fendmeno complejo: “a) variacion de area y
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b) Nacimiento de nuevas fincas reales; en consecuencia es imperativo modificar
el reglamento interno en tanto nacera una nueva seccion que requiere porcentajes
de participacion de las zonas comunes que conlleva a un reajuste y
reestructuracion de las cuotas de las fincas anteriores”, en tal supuesto de
variacion de participaciones el titular de la modificacion fisica notificara a la junta
de propietarios para que modifiquen el reglamento, si la junta se muestra renuente

el interesado podra acudir a un juez.

b.1 Acumulacion.

La acumulacién es un suceso netamente del registro que tiene por
finalidad crear una nueva unidad inmobiliaria, y se desarrolla en una sola
dos 0 mas partidas independientes, relativas a otros tantos predios. La
técnica registral utilizada es extendiendo una nueva partida registral y
cerrando las partidas de los predios acumulados, mediante anotacion

marginales que sefiala la partida en la cual quedan acumulados.

Por su parte, la concepcion vertida por Gonzales (2016) ha detallado

lo siguiente:

El acto sustancial de reunion de diversas fincas en una sola, es una
operacion menos frecuente que la desmembracién y responde a la idea
de concentracion de la propiedad, cuyo origen se halla en necesidades
econdmicas, como puede ser la mayor rentabilidad de una finca ristica
para aplicar econdmicamente de escala en la explotacion agricola, o
en un uso mas intensivo del suelo para la construccion de un complejo

inmobiliario con muchas viviendas. (p.488).

En la misma medida, Pefia (2018) ha descrito el siguiente presupuesto:
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La idea de acumulacion obedece a la preexistencia de predios
independientes y necesariamente colindantes, el propietario puede solicitar
su acumulacion de modo tal que conformen una sola unidad inmobiliaria.
En dicho caso se cierran las partidas de los predios que se acumulan y se
crea una nueva partida para el predio resultante de la acumulacion. Los
articulo 66 y 67 del Reglamento regulan los requisitos para inscribir dicho
acto en el registro de predios. Sea se trate de predios urbanos o rurales,

respectivamente. (p. 319).

La acumulacion es la union de dos 0 mas predios, mostrado en una
nueva unidad inmobiliaria. Para la procedencia de la acumulacion se
necesita que los predios establezcan una sola representacion, sin solucion de
continuacion y que conciernan a un mismo dominio. La acumulacion en el
registro, es un proceso de técnica registral que se inicia a peticion de parte
y que unifica en una sola — unidad de registro (partida) — la informacion de
dos o maés fincas, supeditado al cumplimiento de los presupuestos que
anteceden, en cuyo contexto visualizamos como la unidad generada por la
composicién de predios y/o inmuebles sobre el cual se denotan
caracteristicas que requiere el presente acto conceptualizada como una

nueva partida registral

Entre los elementos que forman parte de sus componentes intrinsecos
y han caracterizado al mismo se ha descrito a los siguientes:
- Constitucién de nueva seccion
- Apertura de nueva partida registral
- Cierre de partidas acumuladas

- Mismo titular registral de secciones a acumular
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Causas de acumulacién.

La acumulaciéon es el efecto registral que deriva de una causa
sustantiva, especificamente la voluntad unilateral del propietario de ambos
predios en reunirlos en uno solo (Art.923 del CC), lo que se considera un
acto de disposicion, pues se genera una mutacion radical del inmueble, si
bien en el ambito material. Las modificaciones juridicas son mas profundas
cuando se trata de una acumulacion cuto objeto son fincas pertenecientes a

distintos propietarios.

Entonces, no es solo que el derecho queda modificado en cuanto a su
base objetiva, sino cambia la naturaleza y contenido del derecho mismo. El
dominio sobre la finca “1” por parte de “A” y el dominio de la finca “2” por
parte de B, se convierte luego de la acumulacion (finca nueva proveniente
de la suma de 1y 2), en condominio entre A y B. Es decir, ambos pasan de
ser propietarios individuales a convertirse en copropietarios por cuotas
indivisas del predio acumulado. Esta figura no esta expresamente prevista,
pero no parece gque exista impedimento alguno en su admisidn, pues la idea

subyacente es que todos los propietarios se muestran conformes.

Por tanto, se trata de una segunda causa sustancial de la acumulacion,
aunque de escasisima aplicacion, por cuya virtud, los titulos primigenios
aportan su predio individual y reciben una cuota en copropiedad del predio
acumulado. Noétese que se trata de una figura exactamente opuesta a la
particion en donde la copropiedad se reduce a la propiedad individual de
distintas fracciones, pues aqui la propiedad individual se convierte en
copropiedad. Este negocio se ampara en la libertad contractual del articulo

1353 del C.C.
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Tratandose de un acto modificativo de la realidad material de la
unidad inmobiliaria, es evidente que el unico legitimado para solicitarlo es
el propietario. La doctrina no considera que estas operaciones registrales
sean “simples modificaciones formales” de las fincas; pues, en ellas se
aprecia fundamentalmente un acto dispositivo del duefio, pero no en el
sentido que cambie de titular del dominio, sino en el sentido que el dominio
queda — de algin modo — profundamente modificado. En el derecho aleman,
por ejemplo, las acumulaciones se consideran como un auténtico negocio de
disposicién.

La acumulacion de fincas registrales no requiere autorizacion
administrativa alguna. La razon es muy simple: a diferencia de la
segregacion en el que se produce un fenémeno de aumento en la densidad
habitacional, en la acumulacién se genera un fenémeno inverso (menor
densidad al agruparse inmuebles) que no ocasiona problemas en la densidad
habitacional y calidad de vida de los usuarios de la metrépolis. Por lo tanto,
los requisitos técnicos se centran en el visado de planos, sea municipal o de
COFOPRI o Gobierno Regional. Solo en los casos de acumulaciones de
predios no lotizados, se exigira que las documentaciones técnicas contengan
las necesidades técnicas afiadidas que estan previstas por el art. 5.2. de la
directiva N°008-2004-SUNARP, aprobado por Res. 296-2004-SUNARP,

publicado el 5 de julio del 2004.

Requisitos generales.

Los requisitos generales para la procedencia de la acumulacion son

los siguientes: i) Rogacion del propietario de las secciones que se pretendan



46

acumular, con firmas certificadas ante Notario. Esta solicitud contendra el
area y linderos de cada uno de los inmuebles originarios, con la precision de
donde corren inscritos; asi como el area y linderos generales de la nueva
unidad inmobiliaria resultante luego de la acumulacion; ii) Los inmuebles
deben ser colindantes, por tal motivo, es posible constituir un todo sin
solucion de continuidad, por lo cual se conformé un perimetro a traves de
un lindero comun que permita en forma minima el paso de personas de un

predio al otro.

Por tanto, no es suficiente una simple colindancia en un punto
geografico, en posicion diagonal, ya que en ese caso no habria forma de
acceso de un predio hacia el otro, por lo que se trataria de predios
incomunicados. La Unica excepcion a esta regla es la llamada “unidad
funcional” por la cual se permite la acumulacion de dos predios no
contiguos, siempre gque se encuentren bajo la misma edificacién objeto de la
propiedad horizontal (Art. 66 del R.LR.P.), es el caso tipico del
departamento con los estacionamientos o almacenes; iii) Los inmuebles

deben pertenecer al mismo propietario.

Para el caso de acumulacion de predios urbanos, ademas de los ya
mencionados se requiere i) Plano de acumulacién autorizado por arquitecto
0 ingeniero civil; ii) Constancia Negativo de Catastro emitido por la
Municipalidad Distrital competente. Estos requisitos especiales no se
aplican en tres hipotesis: a) Acumulacion de predios regularizados bajo el
amparo de la Ley N°27157; b) acumulacion de unidades sujetas al régimen
de propiedad horizontal; c¢) Acumulacion solicitada por la entidad

administrativa con potestades de formalizacion de propiedad.
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En resumen, los documentos en los cuales se fundamenta de manera
inmediata la inscripcion son la solicitud de acumulacion formulada por el
propietario y el plano de acumulacion, ya que el registrador debe verificar
la correspondencia entre la informacion contenida en la solicitud de
acumulacién, el plano de acumulacion y los datos consignados en las
partidas registrales de los predios a acumularse. La jurisprudencia registral
N°2126-2019-S.U.N.A.R.P.-TR-L, de fecha 21/08/2019, ha determinado
que es improcedente la inscripcion de una acumulacién cuando uno de los

lotes a acumular no consten inscritos previamente (inmatriculacion).

Técnica registral de la acumulacion.

La técnica registral adoptada es el cierre de las partidas registrales
involucradas, por lo que se abre una nueva partida que agrupa la Unica finca

resultante luego de la suma de las anteriores (Art. 66 del R.I.R.P.).

“La apertura de una nueva hoja registral conlleva que las hojas
antecedentes se cierren a fin de no exceder mas inscripciones en ellas, pero
estas siempre conservan su valor de antecedente en la historia juridica del

bien”. (Soria 2001, p.264).

Tiene sentido ya que siempre es posible recurrir a ellas con el objeto
de aclarar o interpretar la nueva partida. Es conocido, por ejemplo, que los
cierres de las hojas no extinguen los gravamenes que constan en ellas. Tan
es asi, que la jurisprudencia registral (Resolucion N°135-99-ORLC/TR del
02 de junio de 1999) ha considerado que, no transcribiéndose en la nueva
hoja las cargas anteriores, estas siempre resultan oponibles al tercero

adquiriente.
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En conclusion, la actual técnica registral implica el cierre de las
partidas acumuladas en el rubro B, mediante anotaciones marginales, donde
se deja constancia el nimero de partida de la nueva unidad inmobiliaria; con
respecto al predio resultante de la acumulacion se crea en el rubro A,
indicando los antecedentes registrales, descripcion del inmueble, titular de

dominio y si hubiese las cargas y gravdmenes materia de traslado.

Calificacion registral de acumulacion.

La calificacion registral es un acto administrativo de control de
legalidad, con impulso de parte en mérito al principio de rogacién, de
naturaleza juridica no contenciosa, implica un examen minucioso del titulo
formal como del material. Asi las instancias registrales en potestad del

articulo 31 y 32 del R.G.R.P. evaltan integralmente:

i) La adecuacién con el antecedente registral, implica la comprobacion de
la documentacidn presentada con el registro en donde el area de catastro
determinard que el antecedente registral inmediato vinculante, la no
existencia se superposicion, no desplazamiento y el area resultante de la

acumulacion.

if) Control de legalidad del titulo a nivel formal como material; implica la
legalizacion de firma del propietario ante Notario Publico donde
manifiesta su voluntad de acumular los predios, sefialando los nuevos

factores fisicos del predio resultante,

iii)Control de competencia del acto administrativo, en la cual el registrador
calificara la constancia negativa de catastro emitida por la Municipalidad

competente.
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iv) La nueva unidad inmobiliaria no tendra obstaculos registrales, finalmente
el registrador verificara si el predio a acumular tiene cargas y gravamen,
para lo cual aplicara el procedimiento consagrado en el articulo 68 del

Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios.

Conforme con el articulo 32 del RGRP, dentro de las funciones de
control de legalidad que efectua las instancias registrales es la adecuacion
del titulo materia de calificacidn con su respectivo antecedente registral, es
decir al calificar el registrador una acumulacion este debe contrastar los
datos con los antecedentes de los lotes a acumular y no solo cefiirse al lote
resultante de la acumulacion. El previo informe técnico favorable del area
de catastro respecto de los lotes a acumular, asi como el resultante es
indispensable, porque, identifica plenamente a la unidad inmobiliaria

requisito establecido por el principio de especialidad.

La acumulacion en la Ley N° 27157.
- Acumulacién en secciones exclusivas.

La modificacion fisica de unidades por acumulacion implica la
creacion de una nueva unidad inmobiliaria, perfectamente individualizada
conforme el principio de especialidad, asi mismo requiere la creacion de
una partida electronica, el articulo 44 de la Ley N°27157 regula la

acumulacién de secciones exclusivas.

Por su parte, Rodriguez (2011) puntualiza que: Los titulares
registrales de las secciones exclusivas podran acumularlas siempre que no
contravengan el ordenamiento juridico, no deterioren o alteren la

estabilidad de la edificacién matriz, su estructura general, su configuracion
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0 estado exteriores y no afectan los derechos de los demas propietarios o

de terceros. (p.186).

La acumulacion implica la modificacion de los porcentajes de
participacion de las secciones exclusivas sumandose o detrayéndose, por
ende, requiere de modificacion del reglamento interno, para lo cual debe
comunicarse a la junta de propietarios, para que el legitimado
estatutariamente o el 25 % de participaciones, convoque a junta de titulares
registrales para que se realiza la autorizacion para que pueda acumularse
las secciones exclusivas. Complementariamente al articulo 44 de la Ley
27157, su reglamento el D.S. N°035-2006-VIVIENDA en su articulo 133
dispone que la acumulacion no debe afectar las condiciones de estabilidad
y funcionalidad de edificacion y no afecten los derechos de los demas

titulares de dominio.

Asi mismo, el verificar responsable debera respetar las pautas del
Reglamento Nacional de Construcciones, las normas urbanisticas, para lo
cual se solicitaba el certificado de parametros urbanisticos, dicho criterio
fue aclarado por D.S. N°008-2019-VIVIENDA, asi el inciso b) del Art. 25
del reglamento requiere declaracion jurada del verificador de cumplimento
de los parametros urbanisticos. Como se advierte de las normas citadas, si
bien se reconoce como potestad del propietario de secciones de propiedad
exclusiva: acumularlas, subdividirlas o desmembrarlas por acto propio,
necesariamente se requiere la autorizacion de la junta de titulares de

dominio.

El compendio de directiva 009-2008-VIVIENDA, establece en su

numeral 5.4, la clausula autoritativa, mediante la cual se puede acumular
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secciones sin la autorizacion de la junta de propietarios, siempre y cuando
este preestablecido en el estatuto la clausula especial de consentimiento
previo (autoritativa), mediante la cual en forma unilateral se puede
modificar las secciones. En suma, la acumulacion de secciones en el
régimen de propiedad horizontal produce una modificacién en relacion de
las secciones de propiedad exclusiva, pues dos 0 mas secciones pasan a
constituir una Unica seccion. Se produce también la modificacion de sus
anejos, areas y se requiere la presentacion de documento privado o
escritura publica que contenga el texto de las modificaciones del
reglamento interno, asi lo requiere la decimosegunda disposicion final del

reglamento de la ley N°27157.

- Acumulacién en secciones comunes.

La ley de propiedad exclusiva y comdn como su reglamento no
regula en forma expresa las modificaciones fisicas entendidas como
acumulacion, subdivision, segregacién de bienes comunes, regula los
supuestos de modificacion fisica de secciones exclusivas. El articulo 43 de
la Ley N°27157 establece la posibilidad de la disposicion de bines
comunes, asi el reglamento en su articulo 135 establece que el gravamen,
cesion en uso, disposicion o la solemnidad de cualquier acto o contrato que
importe limitacion o disposicion de uno de bines comunes debera ser dejar

acreditado en asamblea de junta de propietarios en mayoria calificada.

El articulo 136 del D.S. N°035-2006-VIVIENDA, establece obras
en bienes comunes, en la cual se requiere quérum simple si estan

destinadas a la conservacion y mantenimiento de los bienes comunes y
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mayoria calificada si modifican o limitan los bienes comunes. La norma
no prohibe la posibilidad de acumulacidn, subdivision o ejecutar obras que
impliquen la modificacion fisica y juridica de los bienes comunes, sino
autoriza a la voluntad de la junta de titulares de dominio regular dicha
situacion juridica, requiriendo cierto grado de manifestacion de voluntad
2/3 de las participaciones de los bines comunes; de no participa algin
propietario se notificarse de los acuerdos mediante carta notarial y si en el
lapso de 20 dias habiles no manifiesta su oposicion mediante el mismo

conducto legal quedara vinculado al acuerdo.

La acumulacion es un acto netamente técnico - registral y conforme
el articulo 2011 del C.C., el registrador y el tribunal registral en su
respectiva instancia debe realizar el control de legalidad, asi el acuerdo de
acumulacién de bienes comunes presupone actos previos y necesarios,
como la desafectacion del bien comun, trasferencia de seccion exclusiva,
independizacion, modificacion del reglamento interno y otros. Asi mismo
cada acto tiene un procedimiento propio y formalidades distintas. Las
Resoluciones del Tribunal Registral N°114-2019-SUNARP-TR-T y 1107-
2013-SUNARP-TR-L, establece la posibilidad de acumulacion de bienes
comunes estableciendo como actos previos la desafectacion del bien
comun, su transferencia a favor de los titulares de la seccion exclusiva en
cuestion mediante escritura publica.

- Acumulacion propia de la propiedad horizontal y su vinculacion con la

jurisprudencia registral.

La acumulacidn de secciones inmobiliarias en el registro de predios

es un proceso de técnica registral que se inicia a peticion de parte y que
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unifica en una sola partida la informacién de dos o mas predios, cerrando
las partidas de los predios acumulados. La acumulacién origina la
modificacion del reglamento interno y la recomposicion de los porcentajes
de participacion del bien comun., dicha modificacion del reglamento
interno requiere de la autorizacion de la junta de propietarios conforme el

articulo 44 de la Ley N°27157.

En el caso de recomposicion de porcentajes de participacion sobre
los bienes comunes producto de la acumulacidn, se realizara sumando los
porcentajes que correspondan a las unidades acumuladas como exige el
articulo 142 del D.S. N°035-2006-VIVIENDA vy se notificara a la junta de

propietarios para que modifique el reglamento interno.

Por regla general se necesita el acuerdo de modificacion del
reglamento interno para desarrollar con la acumulacion, con la excepcién
que en el reglamento interno pre exista la clausula autoritativa mediante el
cual el propietario de las secciones a acumular unilateralmente podra
modificar el reglamento interno y reajustar las asignaciones de

participacion sin perjudicar a terceros.

En la directiva N°009-2008-SUNARP/SN, en sus considerandos
establece que la acumulacion genera un doble fendmeno a) variacion de
area y b) nacimiento de nueva seccién inmobiliaria, si bien se reconoce
que es potestad del propietario acumularlas por acto propio,
necesariamente se requiere que la modificacion del reglamento interno, sea

aprobada por junta de propietarios sobre la clausula expresa autoritativa.
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Para la modificacion del reglamento interno se requiere documento
privado con firmas certificadas por notario que contenga el acuerdo de
junta de propietarios, asi mismos la reorganizacion de la participaciones
sobre las zonas comunes, autorizacion del presidente de la junta de
propietarios, requisitos exigidos en el articulo 89 del R.I.R.P., el acuerdo
de junta de propietarios es el resultado de un proceso de otorgamiento de
poder donde participan todos los propietarios de las secciones exclusivas
de la unidad inmobiliaria que requiere convocatoria, requisitos de validez
del acta y un quérum simple en el caso que no se afecte bienes comunes y
quérum calificado si afecta bienes comunes que estan regulados en los

articulos 146, 148 y 149 del reglamento de la Ley N°27157.

Existe una excepcion adicional a parte de la clausula autoritativa
para no requerir la mediacién de la junta de propietarios para la
acumulacién de secciones y es cuando los predios a acumular no
comparten zonas comunes. Dicha excepcion esta intimamente relacionada
a los elementos de constitucion del régimen de propiedad exclusiva y
propiedad comun en la cual conforme el articulo 129 del reglamento de la
Ley, exige tres elementos: a) Edificacion integrada por secciones de
dominio exclusivo, b) coexistencia en la edificacion de bienes y servicios
de dominio comdn, y c) Pluralidad de propietarios de secciones exclusivas,
disposiciones del Tribunal Registral N°1561-2020-SUNARP-TR-L, de

fecha 04/09/2020.

Es claro que las secciones exclusivas son espacios delimitados
funcionales, los cuales son objeto de aprovechamiento del titular unitario,

mientras las propiedades comunes son aquellos que estan destinados al
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mejor aprovechamiento y disfrute de las secciones exclusivas, es mas,

permiten la existencia, aprovechamiento y uso de los mismos.

En sintesis, si las secciones a acumular no comparten zonas comunes
por la naturaleza arquitectonica de la edificacion no requieren de la
interposicion de la junta de propietarios, en la medida que no configuran
el régimen de propiedad exclusiva y comun al no contener un elemento de
su constitucion “coexistencia de zonas comunes”, criterio que comparte la
Resolucién del Tribunal Registral N°01-2017-SUNARP-TR-A del
31/01/2017., evidencia que denota la correspondencia atencion para
caracterizar los elementos de constitucion considerando la ausencia de
atencion en la zonas comunes por esquemas de relacion frente a la
necesidad de orden y sistematizacion lo que muestra la composicion de sus

caracteristicas de las secciones.

Presupuesto para la acumulacién de bienes comunes: Desafectacion.
- Definicién de la desafectacion
Segun Garcia (2017), puntualiza que la desafectacion ha sido

definida como:

Es el procedimiento registral acordado por la junta de titulares de
dominio en mayoria calificada, donde se distingue dos etapas; la primera
referida al cambio de naturaleza juridica o calidad del bien de comdn a
exclusiva, la segunda relacionada a la manifestacion de voluntad de
transferencia que debe constar en titulo formal contenido por escritura

publica conforme el articulo 2010 del C.C. (p.521).
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Se puede decir que la desafectacion de bien comun o también
denominado cambio de naturaleza del bien de dominio comun, es el
resultado del convenio adoptado por la Junta de propietarios dentro de una
calificacion mayoritaria donde una seccién comun se cambiard en una
seccidn de dominio exclusivo de igual naturaleza que las demas secciones
de propiedad exclusiva conformantes de la edificacién y, por tanto,
susceptibles de incorporacion al trafico juridico. El articulo 135 del D.S.
N°035-2006-VIVIENDA, prescribe que los actos que importen
disposicion o limitacion de bienes comunes, requieren la previa

autorizacion de la Junta de Propietarios.

Asi, la Resolucion de Superintendente Nacional de los Registros
Pablicos N°340-2008-SUNARP-SN, que muestra la Directiva de
propiedad exclusiva y comun ha contemplado en el punto 5.3: En los actos
de modificacion de porcentaje de participaciones, desafectacion de bienes
de dominio comun, gravamen, cesidn en uso o afectaciones permanentes
de zonas comunes se requiere un acuerdo por voto calificada de 2/3 partes
de los anejos. Se advierte que la desafectacion es un acto netamente
registral ya que la Ley N° 27157 y su reglamento no lo regula, recién con
la dacién de la directiva de propiedad exclusiva comun se incorpora el acto

de desafectacion.

La desafectacion tiene impedimentos para operar respecto a los
elementos comunes que por razon de su naturaleza puedan perjudicar la
existencia de la edificacion como los muros y columnas, el suelo donde se
constituyd la edificacion, techos y otros. La aprobacion por la Junta de

Titulares para un uso individual y exclusivo de un mecanismo comun que
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no produce diferencia del mismo. Una desafectacion primaria en el titulo
integrante y una desafectacion secundaria, cuando por decision unanime
de la Junta se deciden el cambio de interés juridico de un elemento comun

en exclusivo.

En ese sentido, su aprobacion expresa una variacion en el reglamento
interno, denotandose un elemento privativo, ademas de una alteracion en
la asignacion de colaboracion de todos los condominos. Conforme a la
R.T.R. N° 2520-2019-SUNARP-TR-L, el acuerdo de desafectacion no
configura en modo alguno un acto traslativo de dominio sino
exclusivamente la modificacion del status de un area de domino comun a
dominio exclusivo, situacion que denota la correspondencia de prioridades
frente al acto traslativo, que conceptualmente representa la transferencia

de uno o mas derecho dentro de la universidad de preceptos.

- Etapas en la desafectacién y comparacién con otros actos registrales.

Comentando el derecho espafiol en especial atencién a la Sentencia
del Tribunal Supremo N°6075/2011, de fecha 22/12/1994, el supremo
tribunal establecié la opcion de que un componente dentro de principio
comdn que pueda ser desafectado y transformarse dentro de una
composicion privada, puede operarse en la LPH de dos maneras a partir de
la posicion de Velasco (2010):

(a) “La que pudiera denominarse inicial o atributiva ab initio”,
que se muestra cuando asi se ha denotado en el reglamento
interno significandose en realidad y con sentido técnico

calificado de «reserva de titularidad; y
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(b) La premisa a posteriori, se produce en atencion al acuerdo
adoptado después de constituir el régimen de propiedad por
convenio unanime, mostrandose a la técnica auténtica de
desafectacion, sobre la composicion de manifestacion en una 'y
otra que cuentan en su favor con la atencién de la doctrina

cientifica y jurisprudencial. (p.128).

La resolucion del Tribunal Registral N°1144-2019-SUNARP-TR-L,
distingue dos etapas: 1) La autorizacion para la desafectacion de los bienes
comunes que desarrolla la junta de propietarios en mayoria calificada que
detalla lo prescrito en el articulo 43 de la Ley N°27157 y el informe a los
inasistentes emplazados. Implica un cambio de naturaleza del bien comun
a exclusivo. 2) La transferencia de la seccién de dominio exclusivo, podra
efectuarse por las modalidades sefialadas en el derecho civil. En ese
contexto, obtenida la autorizacion de desafectacion de una nueva seccion
de dominio exclusivo sobre la titularidad dominial concurran los
propietarios de las secciones que comprende el dominio exclusivo, resulta
aplicable el articulo 971 del Cddigo civil, refiere las decisiones de los

bienes comunes.

Se debe precisar que conforme la técnica del folio real cuando se
inscribe el reglamento interno que regula la fabrica simultaneamente se
independizan las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva creandose
una nueva partida registral especial para cada una de ellas; en la partida
matriz solo queda las zonas comunes como escaleras, pozo luz, balcones,

etc.
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Debe tenerse en cuenta el espiritu del articulo 43 del La Ley
N°27157, si bien es cierto se desafecta el bien comun, también se aprueba
su transferencia. En ese sentido, si se admite la transferencia de los bienes
comunes desafectados resultaria de aplicacion las reglas de la copropiedad
registradas en el Cddigo Civil, pueda ocurrir que los propietarios que
votaron en contra de la desafectacion y transferencia (1/3 de los
propietarios con derecho inscrito) no estén de acuerdo con transferir sus
cuotas en cuyo contexto, no procedera la transferencia determinada por la
junta de propietarios, enervando de este modo la finalidad de esta norma.

Este segundo momento de la desafectacion seglin Pérez
(2016):
La enajenacion de bien comun que previamente han sido
desafectados para dicha finalidad, si previamente no se
cambia la naturaleza de bien comin a exclusivo, se
deviene en un acto nulo absoluto por oposicion a normas
imperativas, especificamente el articulo 134 del D.S
N°035-2006-VIVIENDA, se trataria de un acto carente de
eficacia, ya que, a cada seccidén de dominio exclusivo le
corresponde un derecho accesorio sobre los bienes de
propiedad comun la que resulta inseparable de las
secciones privativas al momento de su transferencia art.

132 del D.S N°035-2006-VIVIENDA. (p.285)

La segunda etapa (transferencia de la seccion desafectada), se
produce en si la transferencia del bien comdn, pues se requiere la

concurrencia de voluntad del transferente y adquiriente en instrumento
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publico, formalidad ademas que se requiere su inscripcion articulo 2011
del CC. La indicacion de la seccion desafectada que se va acumular a una
seccidn exclusiva en el instrumento publico que formaliza la transferencia
no es necesario toda vez que la finalidad de dicho instrumento publico
simplemente es la de concretar el acuerdo de transferencia de areas
comunes desafectadas, mediante la manifestacion de voluntad (transferir y
adquirir) de las partes involucradas siendo potestad de los adquirientes
acumular, posterior o simultdneamente las nuevas secciones de propiedad
exclusiva a las ya existentes, teniendo en cuenta el articulo 44 de la Ley
N°27157 y el articulo 133 de su reglamento, Resolucion del Tribunal

Registral N°829-2019-SUNARP-TR-L, de fecha 28/03/20109.

La desafectacion y rectificacion son de naturaleza distinta y requiere
diferentes documentos para su inscripcion. La primera constituye un
cambio de naturaleza y da lugar a una independizacion de la nueva seccion
de propiedad exclusiva. El segundo, busca corregir un error material o de
concepto restableciendo la inexactitud registral cometido en la elaboracion
de los titulos que dieron mérito a su anotacion, sin evaluar su naturaleza o
las dimensiones estructurales de la edificacion, resolucion del tribunal

N°376-2020-SUNARP-TR-L, de fecha 03/02/2020.

- Titulo registral de Desafectacion.

Las precisiones en relacién a los documentos materiales y formales
han sido descritas por Granizo (1973):
Para el caso de los documentos materiales (causa o sustento que

fundamenta el derecho) y formales (medio probatorio que
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representa el movil juridico) que constituye mérito a la
anotacion requeriran la intervencion conjunta de los titulares
registrales de las secciones exclusivas, el verificador
responsable o en su caso verificador ad hoc (edificacion de mas
de cinco pisos) y la funcion notarial para los fines de

legalizacion, verificacion y certificacion. (p.14).

Dicho documento se encuentra diversificado en distintos cuerpos
normativos, como: La Ley N°27157, el D.S. N°035-2006-VIVIENDA, El
Reglamento de Inscripcion de los Registros Publicos y algunos
pronunciamientos del Tribunal registral. Los documentos en que se
fundamenta el acto de desafectacion son:

i) Constancia de convocatoria. — Que lo efectuara el presidente de la junta
de propietarios o en su defecto el 25% de los propietarios de las
secciones exclusivas, asi mismo debera ostentar las formalidades que
regula el Art. 146 del reglamento de la Ley N°27157, referida al plazo
de antelacion, la forma de la constancia de convocatoria y su contenido
minimo.

ii) Acta expedida en asamblea de propietarios. — Aprobada en mayoria
calificada ante la junta de propietarios conforme el articulo 148 del
reglamento, asi mismo debera contener los requisitos del articulo 149
del mismo cuerpo normativo, que se basa en el lugar, fecha y hora que
se realiza la sesion, el acuerdo de desafectacion, la relacion y
suscripcion de los propietarios que participaron, el nombre del

presidente y escribano de la junta de propietarios.
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iii)Escritura pablica en caso de transferencia a una seccion exclusiva,
conforme el articulo 2010 del C.C. y el principio de titulacion auténtica
regulado en el TUO del Reglamento general de los Registros Publicos.

iv) Documento privado con firmas legalizadas por notario donde consta la
modificacion del reglamento interno, conforme la Decimosegunda
disposicion del TUO del Reglamento de la Ley 27157.

v) Carta notarial en caso de inasistencia de un propietario de seccion
exclusiva, conforme el articulo 43 de la Ley N°27157 y numeral 5.3 de
la Directiva. Con la finalidad que el acuerdo tomado en la asamblea de
propietarios sea vinculante y desvirtuar el caracter de oponibilidad

(derecho impugnatorio) del propietario insistente.

b.2 Independizacion.
Definicion
Propiamente la independizacion de secciones inmobiliarias, es una
variacion fisica de la extension de la seccion, en cuya parafrasis Jara (2019)
ha conceptualizado:
“Que segrega una parte de la seccion inmatriculada para formar esta
por si sola una seccion independiente, es una operacion propiamente
registral, pues el registro es el encargado de evaluar su procedencia a
través de una solicitud de inscripcion”. (p.184).
La independizacion se circunscribe dentro de los contenidos que
comprende las inscripciones concernientes a la representacion del predio, se
aplica el principio de especialidad manifestada a través del folio real para

poder identificar a sus titulares, los bienes objeto de inscripcién, su
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contenido y alcance de los derechos que lo afectan, obligando de esta
manera para cada seccion, el mismo que pueda poseer una sola partida
electronica especial.

Es un acto que tiene vida en el registro ostentando una naturaleza
juridica dispositiva que introduce una modificacién sustantiva y formal en
la finca, fraccionandola e individualizandolo perfectamente para crear una
nueva seccion exclusiva o comun que es parte de la unidad inmobiliaria, en
donde necesariamente se realizara la recomposicion de los porcentajes de
participacion, modificacion de reglamento interno de acuerdo a los criterios
establecidos en la junta de propietarios o en el propio reglamento.

En el sistema registral peruano, una seccion se diferencia de otras,
porque apertura o puede abrir un folio real funcional, con contenido y
numero distinto en el registro, el mismo que puede ser agrupado con otras.
Por ello el registrador, al momento de desmembrar una seccién, inscribe una
anotacion marginal en la unidad inmobiliaria, donde indicara el nimero de
partida que le corresponde a la propiedad desmembrada, mientras que en la
partida especial independiente en el rubro de antecedente indica el namero
de partida de donde proviene, por ejemplo, en los edificios departamentos,
existe una partida matriz del inmueble originario (terreno) y diferentes
componentes de dominio exclusivo (departamentos).

La independizacion juridica de una seccion del régimen horizontal en
atencion a los presupuestos detallados por Torres (2016) ha sido
conceptualizado como:

Abrir una partida registral para cada seccion inmobiliaria resultante de

la desmembracion de aquella, Los propietarios de las secciones



64

exclusivas podran subdividirlos o independizarlos, siempre que no

contravengan el ordenamiento juridico, no menoscaben o alteren la

seguridad de la unidad inmobiliaria, su configuracion. (p.144).

Para inscribir esta modificacion fisica se requiere memoria descriptiva
y planos de independizacion que grafiquen las nuevas extensiones de las
unidades exclusivas.

El régimen legal queda regulado en el Art. 58 del Reglamento de
Inscripcion del Registro de Predios que establece la definicion, la técnica
registral, el traslado de cargas y/o gravamenes si existieran en la partida
matriz; ademas, el articulo 63 del mismo cuerpo legal que establece sus
requisitos para la inscripcion. Asi mismo, la norma especial es el articulo 44
de la Ley N227157 que establece la redistribucion de los porcentajes de
participacion de bienes comunes, la notificacion a la junta de propietarios;
completada con el articulo 133 del Reglamento de la Ley N#27157
estableciendo el respeto por las condiciones y seguridad de la unidad
inmobiliaria, y finalmente el numera 5.4 de la Directiva sobre el Régimen
de Propiedad exclusiva y coman.

Dentro de la prognosis elemental de la independizacion se ha
considerado a los siguientes componentes que han materializado su
formacion con los siguientes elementos:

- Segregacion de parte de una seccion inmatriculada
- Seccion funcional y segura
- Folio real de parte segregada

- Modificacion del reglamento interno
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Requisitos de independizacidn de secciones inmobiliarias.

Los documentos que de mérito a la inscripcion debe sujetar el area de
cada una de las secciones que se independiza, con precision de sus
colindantes y medidas perimétricas, acompariando los documentos exigidos
por cada seccion, con su respectiva atribucion de porcentajes en los bienes
comunes. Debera mostrar desde su presentacion e ingreso por el diario, los
planos arquitectonicos y localizacién, del area que se independice visado
por el verificador responsable, en caso contrario sera materia de una tacha
especial. A estos requisitos se debe agregar los exigidos por el articulo 63
del R.I.LR.P., reglamento interno, documento privado suscrito por titular

registral del predio y planos de zonas exclusivas y comunes.

- Reglamento Interno

Debe de contener “la descripcion de las secciones de propiedad
exclusiva, los bienes y servicios de propiedad comun, derechos y
obligaciones de los propietarios, porcentajes de participacion, lo relativo a
sesion valida de la junta de propietarios” (Esquivel, 2012, p.185).

El reglamento podra otorgarse por escritura publica o documento
privado, suscrita por los propietarios, el T.R. Ha significado la edificacion
sujeta al régimen de propiedad exclusiva y comdn, expresado en una
sociedad conyugal que requiere la intervencion de ambos conyuges (RT.
N2489-2010-SUNARP-TR-A, de fecha 23/12/2010.

- Documento privado suscrito por el Propietario, con firmas certificadas e
identificacion de la seccion.

La memoriay el plano de independizacion. La unidad funcional, cada

seccion de dominio exclusivo debe concurrir continuidad y conexion interna
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entre todos sus ambientes; empero, existe una excepcion que indica que en
una partida podran independizarse mas de una seccion de dominio
exclusivo, con la condicion que exista unidad funcional, toda vez que los
mismos cumplen una sola funcion como vivienda, en consecuencia, en una

partida se puede independizar un departamento, estacionamiento y deposito.

Constitucion y sus regimenes

Registralmente la independizacion se inscribe en el rubro de
descripcion del predio ya que desmembra una parte de la seccién
inmatriculada para constituir por si sola una finca independiente
generandose una partida especial perfectamente individualizada, para su
constitucién requiere de requisitos sustantivos como: la pre existencia de
una edificacion, concurrencia de bienes comunes y exclusivos, distintos
propietarios y la manifestacién de voluntad de aprobacion del reglamento
interno de més del 50% de propietarios conforme el articulo 39 de la Ley
N°27157; respecto a los requisitos formales, su constitucion puede ser por
escritura publica (tipico caso del principio de titulacion autentica) o
mediante documento privado con firmas certificadas de los propietarios
conforme regula el articulo 86 del R.I.R.P.

Conforme a los articulos 37, 38, 125 y 128 que corresponde al
reglamento de la ley N°27157, el mismo que justifica sobre los propietarios
de edificaciones de departamentos, quintas, casas en copropiedad, centros y
galerias comerciales o campos feriales y otras unidades, pueden elegir entre
el esquema de independizacion y copropiedad o propiedad exclusiva y

comun, existiendo la excepcion que es obligatorio el régimen de propiedad



67

de preferencia y comun cuando las secciones correspondan a dos o mas

propietarios

Independizacion y su relacion con el principio de especialidad

La independizacién permite la individualizacién de la seccion frente
a las demas seccion que forman parte de la fabrica; manifestandose en su
maxima expresion el principio de especialidad ya que se puede identificar
plenamente una seccién no solo con el area, perimetro, nombres de los
colindantes, medidas perimetros y ubicacion sino a través de una
numeracion interna obligatoria que debe ser asignada por la municipalidad
competente 0 en su defecto por el propietario dejando constancia en el
altimo supuesto que la numeracién no fue asignada por la municipalidad,
asi lo establecid el tribunal registral en el pleno CCXLII realizado el
06/04/2021, teniendo como fundamento el articulo 153 del D.S. N°035-
2006-VIVIENDA, vy el caracter de distincion entre las secciones con la
finalidad de evitar una publicidad inexacta.

Respecto a la faccion del asiento registral, que pre determina la
especialidad el registrador puablico al momento de crear la nueva partida
especial de la seccion independizada tendra en cuenta el articulo 50 del
Reglamento General de los Registros Publicos que establece el acto causal,
es decir “responda al negocio obligacional y negocio real contenido en el
titulo material”

Segun Alvarez (2017) es propio indicar cuél es el contrato o acto
juridico que es la constitucion del reglamento interno o su modificacion;

consecuentemente el reglamento interno o su modificacién se inscribira en
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la partida matriz conforme regula el articulo 88 del Reglamento de
inscripciones del registro de predios y el articulo 145 del D.S. N2035-2006-
VIVINEDA, referente a la seccion desmembrada se apertura una nueva
partida que contendré los datos técnicos (area, linderos, colindancia y otros),
su régimen juridico, el porcentaje de participacion sobre los bienes
comunes, los ambientes que incluye y su uso. (p. 254)

En esa prognosis, existen diversos supuestos de independizacion
relacionada a la naturaleza del predio, si se trata de predios rasticos, urbanos,
rustico sin cambio de uso, desmembracion por regularizacién de fabrica, en
mérito a la septima disposicion transitoria del reglamento de inscripcion del
registro de predios o si la independizacion es de una unidad inmobiliaria
sujeta al régimen de la Ley N°27157, situacion que evidencia la naturaleza
que sistematiza nuestra dimension de estudio, considerando a ello sus
caracteristicas que representa la independizacion para ser comercializado
viabilizado con su propia partida registral que implica su numeracion y
nomenclatura sobre el cual se ha identificado la segregacion de parte de una
seccion inmatriculada, la seccién funcional, el folio real y por consiguiente
la modificacion del reglamento interno, como sustento para concretar la

exigencia plasmada en el estudio.

b.3 Ejecucion de obras en secciones inmobiliarias.
Definicion
Segun Diez (2002), la ejecucion de obras en secciones inmobiliarias
ha sido conceptualizado como:
Obras que modifican, mantienen, conservan y complementan

internamente la edificacion de la seccién, no deben alterar la
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estructura ni la funcionalidad, manteniendo las caracteristicas

originales de los servicios comunes, cumpliendo criterios de seguridad

(p.187).

El propietario de una seccién de dominio exclusivo puede ejecutar en
ella obras de ampliacion, remodelacion, refaccién y acondicionamiento,
siempre que no contravenga el ordenamiento juridico, no menoscabe o altere
la seguridad y funcionamiento de unidad inmobiliaria, su estructura general,
su configuracion ni afectar los derechos de los otros propietarios o de
terceros, debidamente notificada a la junta de propietarios.

El articulo 3 del Reglamento Nacional de Edificaciones, Norma
GE.040., establece que la ejecucidn de obras debe preexistir la licencia de
obra respectiva y bajo la responsabilidad del verificado comin orientado a
no debilitar la composicién original, la remodelacion o ampliacién bajo el
régimen de copropiedad debera ser ejecutada con la libertad de los
copropietarios de la edificacion, no permitiendo afectar la estabilidad de su
estructura ni las instalaciones de su uso comun. Las ejecuciones de obras
deben obedecer a las reglas del reglamento interno.

La ley N° 29090 conceptla a la ampliacion como obra que incrementa
el area techada pudiendo o no incluir remodelaciones. La remodelacion
como obra que cambia total o parcialmente la tipologia y/o él es titulo
arquitectonico. La refaccion como obra de mejoramiento de las
instalaciones, no altera su uso, el area techada, tampoco los elementos
estructurales que componen el mismo. Y finalmente el acondicionamiento
es un trabajo de acomodamiento de ambientes a la necesidad del usuario

mediante elementos removidos. Como regla general todas estas ejecuciones
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de obra requieren previamente la licencia de obra expedida por la
municipalidad competente salvo el caso de refaccion y acondicionamiento
conforme el articulo 9 de la Ley N#29090.

La ley de propiedad Horizontal en su articulo 7.1 regula las
modificaciones de los componentes arquitectonicos, asi como las
instalaciones o servicios, cuando alteran la seguridad del edificio orientado
a dar cuenta de obras a la comunidad, exceptuado el tema de reparaciones
urgentes. El articulo en comentario segun Echeverria (2002) ha sido
categorizado como:

La descomposicion formados en cuatro aspectos: a) la declaracion del
principio del derecho a modificar los elementos privativos propios; b)
Unas limitaciones inherentes a dicha facultad; c) la declaracion del
principio opuesto respecto de los elementos comunes, d) La
imposibilidad de una obligacion “ex lege” (notificacién en caso de
advertir la necesidad de reparaciones urgentes). (p.155).

Continuando el comentario del articulo 7.1 de la Ley de propiedad

horizontal, los menoscabos a la seguridad del edificio se estima que

menoscaba la seguridad del inmueble, por facilitar el acceso de extrafios al
mismo, la instalacion de toldos, marquesinas, y elementos similares de la

fachada. Asi mismo referente a la alteracion de la estructura general del

edificio, son: al unir dos espacios contiguos pertenecientes a predios
distintos, o al construirse anclajes en la entreplanta, pilares y zapatas de

cimentacion del edificio. La alteracion de la distribucién exterior del

edificio, se refiere a la forma del espacio o recinto comprendido dentro de

las paredes y techo que limitan su extension tanto en sentido vertical como
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horizontal y todo cambio en el dispositivo de estos elementos que le dan
aspecto o presentacion fisica, constituyen modificacion en la figura.
En la misma atencion como elementos fundamentales de su

caracterizacion se ha complementado de los siguientes componentes:

Ampliacién

Remodelacion

Refaccién

Acondicionamiento

Notificar a la junta de propietarios

Ejecucidén de obras de secciones y su inscripcion.

El Art. 78 del R.I.LR.P. en su tercer parrafo define las exigencias para la
inscripcion de la remodelacién, ampliacion y modificacion de fabrica donde deben
adjuntarse plano y memoria de la seccién resultante de la modificacion, plano de
distribucion donde se visualice los componentes de la seccién primigenia en el
caso de ampliacion con la Ley N#27157. Esta documentacion técnica se requiere
para identificar e individualizar plenamente a las unidades inmobiliarias afectadas,
requiriendo un informe primigenio favorable del area de catastro conforme exige
el articulo 11 del Reglamento de Inscripcion del registro de predios.

Existen dos vias para la ampliacion de fabrica la via ordinaria con la Ley
N?229090, siendo el instrumento de inscripcion él FUE, formulario Gnico de
edificacion, el asentimiento de obras y declaracién de edificacion, acompafiada de
las memorias y planos sellados y visados por el empleado responsable,
constituyendo titulo suficiente, para su inscripcion, conforme regula el articulo
75.1 del Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de

Edificacion, admitido por el Decreto Supremo N2029-2019-VIVIENDA.
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Completando los requisitos sefialados en el parrafo anterior el articulo 25 de
la Ley N° 29090, para efectos de obtener la conformidad de obra e inscribir la
ampliacién de fabrica, se presenta al municipio correspondiente: EI formulario
Unico, suscrito por el usuario y verificadores responsables, numerado y con fecha
de pago del tramite de licencia de edificacién. Comenta la Resolucion del Tribunal
Registral N° 2109-2019-TR-L, de fecha 16/08/2019, estas obligaciones
especificadas en el articulo 25 de la Ley N° 29090, tienen el término de
declaracion jurada de las personas suscritas por el empleado autorizado solo se
limitara a confirmar la declaracion de las obligaciones solicitadas.

La segunda via en efectos de regularizacion con la Ley N2 27157, exige que
la ampliacién de fabrica se realice antes del 31/12/2016 (Ley N° 30830), para su
inscripcion requiere: EI FOR, planos y memora visado por el verificador catastral,
declaracion jurada por el verificador de cumplimiento de los parametros
urbanisticos y el informe técnico de verificacion. Asi mismo conforme la R.T.R.
N21198-2019-TR-L, 10/05/2019, el profesional responsable de la regularizacién
de una ampliacion, remodelacion o ejecucidn de obras en via regularizacion es el
verificador (ingeniero civil o arquitecto), registrado en el indice de la SUNARP,

para organizar, tramitar, constatar el cumplimento de las normas urbanisticas.

Ampliacion

La relacién juridico material del principio de especialidad o conocido en
doctrina como necesidad clara se relacién con la ampliacion en la medida que en
el asiento registral especificamente en el rubro que comprende a la descripcion del
inmueble se debe inscribir las modificaciones fisicas materiales del predio como
exige el articulo 5 del Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios, asi

mismo, que las modificaciones que forman parte de una seccion bajo el régimen
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de propiedad horizontal dicha unidad debera correlacionarse con la partida matriz
y extenderse en la partida independizada.

En los considerandos quinto y sexto de la R.T. N°758-2019-SUNARP-TR-
L, de fecha 22/03/2019 establece: ““ En base a la materializacion del principio de
especialidad a traves del folio real el registrador al momento de calificar una
ejecucion de obras de ampliacion de fabrica debe tener en cuenta que se solicitara
la previa atencién de la junta de propietarios, la independizacion y la consecuente
modificacion del reglamento interno toda vez que se incrementara un nivel mas
en el edificio que implica el incremento del area ocupada y el area techada
generandose una nueva seccion. Asi mismo, el incremento del area techada y
construida importa la variacion en la volumetria de la unidad, asi como la
modificacion del aspecto exterior de la fabrica.

La ampliacion tiene que respetar las reglas del articulo 133 del Reglamento
de la Ley N° 27157, es decir si el incremento de un piso en la fabrica altera la
volumetria, el aspecto exterior de la seccidn, él estilo arquitectonico el titular de
la seccion sera obtenido previa licencia de obra y comunicar a la junta de
propietarios, dichos acuerdos deben constar en acta conforme al articulo 149 del
mismo reglamento. La excepcion al consentimiento de la junta de propietarios es
si la rogatoria comprende Unicamente la ampliacion de la fabrica, ya con la
independizacion se exigira la reconstitucion de los porcentajes que implica la
participacion.

Es una obra de edificacion que “se ejecuta a partir de una edificacion
preexistente, incrementando el éarea techada, pudiendo incluir o no la
remodelacion del area techada existente” Numeral b) del articulo 2 del Decreto

Supremo N2006-2017-VIVIENDA.
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La ampliacion es una ejecucion de obras que implica una construccion
importando la alteracion de la volumetria, estilo arquitectonico o aspecto exterior
de la seccién donde se ejecuta, no siendo otra cosa que un acto administrativo
(situacién que si constituye una modificacion del bien) a diferencia de la
independizacion que es una acto de disposicion (numeral 8 de la resolucion del
tribunal registral N° 2390-2020-SUNARP-TR-L), La ampliacion cambia las
unidades ya independizadas en cuanto a su area y porcentajes de participacion,
pudiéndose incrementar nuevas unidades, donde se requiere que la junta apruebe
los cambios en el reglamento interno.

La ampliacion de la fabrica implica: a) Modificacion de la independizacion
al crearse nuevas unidades inmobiliarias, b) la variacion de las medidas de las
secciones ya existentes, ¢) la existencia de nuevas zonas comunes y d) La
ampliacién incrementa el area techada.

El articulo 78 del Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios,
expresa los requisitos de inscripcion del acto (FOR, plano de ubicacion, de
distribucion, el informe técnico de verificacion, la declaracion jurada del
parametro urbano, plano y memoria resultante de la ampliacion donde su pueda
visualizar los elementos ampliados). A nivel registral la ampliacion es un acto
que implica la modificacion fisica de la seccion que se circunscribe Gnicamente
dentro de la misma seccion no importando la modificacion del reglamento interno,
siempre que no afecte zonas comunes, criterio regulado en el numeral 8 de la

Resolucion del Tribunal Registral N2192-2021-SUNARP-TR-L.
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Remodelacion

El principio de especialidad influye en la técnica de la faccion legal del
asiento registrales producto de la inscripcion del acto de remodelaciéon de una
fabrica en el sentido que en el rubro de descripcion del inmueble tiene que
identificarse plenamente un cuadro de areas fraccionado en tres columnas: la
primera referida a la edificacion existente, la segunda referida a la remodelacion
o ampliacién y la tercera las areas techadas totales, conforme exige el numeral
64.2 del articulo 64 del D.S. N2035-2006-VIVIENDA, asi mismo, se debe
publicitar el area libre del primer piso y coeficiente de la edificacion en razén del
area total conforme el articulo 79 del Reglamento de Inscripcion del Registro de
Predios.

El numeral 7 de la Resolucion del Tribunal Registral N° 899-2018-
SUNARP-TR-L, establece que el asiento de una inscripcién de remodelacién de
fabrica contendré el area techada total por cada piso — esto es la suma de las areas
de la edificacidn existente con las ampliaciones y remodelaciones el area demolida
de ser el caso y el area libre del primer piso; ademas es necesario publicitar la
distribucion de los ambientes, el uso de los ambientes que constan en los planos
de distribucion y en el Formulario Registral, en este Gltimo, de no detallar
completamente todos los ambientes el registrador deberd proceder con la
observacion y el usuario podré levantar dicha observacion mediante el anexo 4 del
Formulario Registral de la SUNARP.

La responsabilidad que muestra la verificacion que se define en la
evaluacion técnica de la remodelacion la cual verificard en forma directa,
inmediato y personal, apreciando sensorialmente las caracteristicas fisicas y

demas circunstancias de la misma, no puede ser cuestionada registralmente por la
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sola idea meramente referencial (a través de lo declarado por el verificador) ya
que la realidad insita refleja el informe técnico de verificacion. En ese sentido, el
verificador asume una labor de colaboracion como un érgano estatal, habiéndose
delegado la funcién publica de verificar la realidad de aspectos técnicos de su
idoneidad, se trata de un profesional que ejerce la funcidn pablica por delegacion

asi lo establece el inciso 2.1 de la Ley N° 27333.

Refaccion

La refaccion es un acto de administracion regulado en el Reglamento
Nacional de Edificaciones, Norma G.040 definido como una obra que no limita
conceptualmente su uso, el area techada, ni los elementos estructurales de la
construccion. Es una potestad del propietario de la seccion principal para mejorar
la obra, renovar la instalacion o equipamiento y los elementos estructurales. Como
no afecta a terceros su publicidad no es necesaria, sino su relevancia se revela en
iteres propios del administrado, por tanto, la refaccion que no implique una
afectacion a terceros es optativa su inscripcién, no pudiéndose generar inseguridad
juridica dada por su naturaleza interna y es de estricta responsabilidad del

verificador comin responsable.

Acondicionamiento

Al igual que la refaccién es un acto de administracion definida como aquel
conjunto de trabajos que vislumbra el acomodamiento de ambientes a la necesidad
del usuario mediante elementos removibles, como por ejemplo la tabiqueria,
falsos cielos rasos, ejecucion de acabados e instalaciones. Para su inscripcién
deberé presentarse la licencia de obra y bajo la responsabilidad de un profesional

autorizado, cuidando no debilitar las estructuras originales involucradas. Para
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obtener la licencia se necesita presentar a la municipalidad el FUT acompafiado
los requisitos de ley. El cargo de ingreso se manifiesta la constitucion de la
licencia, previo pago de la liquidacion, sobre el cual se podré iniciar las obras de

acondicionamiento (Art. 10 de la Ley N°29090).

Obligacion de notificacion de obras.

El articulo 44 de La Ley N°27157 “el propietario de la seccion exclusiva
notificara de las obras al presidente de la junta de propietarios para que proceda a
la modificacién del reglamento interno y asuma los gastos el interesado; dicha
notificacion debe realizarse antes de realizar las obras, el incumplimiento de la
notificacion de obras en los actos de acumulacion, independizacion o ejecucién
de obras, amplia la potencial responsabilidad del propietario en caso de producirse
dafos por las obras realizadas. Lo que si queda claro en la norma es que no es
necesario para la licitud de las obras la aceptacién de las mismas por la
comunidad”.

La notificacién de obras es la intimacion de conocimiento para que el
presidente de la junta de propietarios pueda modificar el reglamento interno previo
acuerdo de la junta con el voto favorable del 50% de los porcentajes de
participacion conforme exige el articulo 5.3 De la Directiva Sobre EI Régimen de
la Propiedad Exclusivay Comun, pero debe tenerse en cuenta que este reglamento
es supletorio ante el vacio del reglamento interno que puede estipular porcentajes
mayores.

Los parrafos anteriores estan referidos a las notificaciones de obras de
secciones exclusivas. Distinta es la notificacion de obras sobre bienes comunes
donde se requiere mayor control de legalidad. En principio esta regulado en el

articulo 148 del Reglamento de la Ley N°27157, que establece que se requiere una
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mayoria calificada (2/3), y si no participa algun propietario de una seccion
exclusiva a la junta se requiere que se le notifigue mediante carta notarial del
acuerdo, trascurrido el plazo de 20 dias y sin la oposicion queda vinculado a dicho
acuerdo. Si el notario devuelve la carta notarial la junta pobra notificar mediante

publicacion en el diario el peruano.

Clausula autoritativa
Considerado como una clausula unilateral que permite modificaciones
fisicas sin autorizacion previa de la junta, siempre que no perjudiquen a otro
propietario y no se altere las asignaciones de participacion asignados a los
restantes pisos y locales. La clausula autoritativa esta regulada en el articulo 88
del Reglamento General de los Registros Publicos, limitandose a su aplicacion,
pero, no distingue los momentos s de su aplicacion. Asi la doctrina distingue: a)
Clausula de reserva en favor del promotor y con eficacia durante el periodo de
construccion y b) clausula de unioén, division, segregacién, propiamente dichas.
a)  Clausula de reserva en favor del promotor
Existe una linea fronteriza entre las clausulas estatutarias que habilitan para
la division, segregacién o agregacion de pisos y locales durante la fase
construccién y aquellas otras que se conciben con caracter indefinido ante
una comunidad perfectamente organizado y una ultimada el proceso de
construccion. Este tipo de clausulas a favor del promotor deben entenderse
como una facultad normal que tiene todo propietario determina su obra,
decidiendo posteriormente si construir uno o varios locales. La validez de
esta reserva se ve favorecida ademas por el hecho de que constituyen en
beneficio o atencion del interés de los futuros comparadores y no en el

exclusivo y egoista interés de quien las establece.
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Clausula propiamente dicha autoritativa
Su eficacia no se limita a la fase de construccion, si no que se desarrolla y
aplica en una comunidad en pleno funcionamiento. Se otorga a un amparo
de un interés legitimo, como es el hecho de que en la actualidad las
necesidades comerciales resultan sumamente cambiantes, exigiendo del
establecimiento de mecanismos que agilicen o flexibilicen la adaptacion de
los edificios o las condiciones de mercado sin que de ello parezca
deslumbrarse perjuicio alguno para la comunidad.

La clausula autoritativa esta sometida un triple orden de requisitos:

1.- Que el local resultante sea susceptible de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comun o a la via
publica.

2.- Que no se altere la seguridad del edificio, su estructura general, su
configuracion o aspectos exteriores o perjudiquen los derechos de otros
propietarios.

3.- Que no alteren los elementos comunes.

Los datos de hecho

Predeterminados en el asiento de inmatriculacion, también denominados

elementos descriptivos del predio, asi el articulo 19 del Reglamento del Registro

de Predios lo establece:” naturaleza del predio; ubicaciéon por distrito,

departamento, provincia; area, linderos, mediadas perimétricas, colindancia,

ubicacion georreferenciada”. Dichos datos delimitan el predio, incluye

informaciodn literal y grafica. Es base del principio de legitimacion registral.
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Declaratoria de fabrica

Dentro del procedimiento simplificado que permite la regularizacion de las
edificaciones parte de la premisa que permite la declaratoria de fabrica entendida
como el reconocimiento legal de una edificacion; pues la construccion preexiste a
dicha declaracion, cuenta con entidad fisica y permite continuar los
procedimientos para conocer sus caracteristicas y naturaleza, es decir, para hacer
constar en el Registro las caracteristicas fisicas de una edificacion y si esta ha sido
subsanada observando la legislacién, encontrandose a cargo de un profesional, a
quien se le ha denominado verificador responsable, el mismo que tiene como
funcién la propia regularizacién que comprende las edificaciones dentro de la

composicion de la declaratoria de fabrica. (027-2021)

. Seccion inmobiliaria
Definicion.

Las secciones inmobiliarias han sido definidas por Torres (2016), quien ha
estructurado el siguiente detalle:
Son espacios fisicos delimitados funcionales que integran una unidad inmobiliaria
(edificacién matriz), donde cada seccién inmobiliaria debe estar integrada por una
propiedad exclusiva (departamento, oficina, estacionamientos, etc.), por bienes
comunes (el terreno sobre el que se esta construyendo la edificacion, ingreso
peatonal, ingreso vehicular, escaleras, pozos de luz, asesores, etc.). Y por servicios
comunes (conservacion, mantenimiento de areas comunes, limpieza y eliminacion
de basura, etc.). A cada propietario de una seccion exclusiva le corresponde los

porcentajes de participacion sobre los contenidos de bienes y servicios comunes.

(p. 93).
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En su sentido material las secciones inmobiliarias han sido categorizado por
Gonzales (2016) como:

Un trozo de terreno con soporte en otra seccion dentro de la fabrica,

delimitada en forma poligonal y susceptible de aprovechamiento

independiente, son las partes exclusivas de la edificacion, casa seccion
inmobiliaria puede ser de propiedad de una persona natural o juridica, o de
una sociedad conyugal, o puede pertenecer en copropiedad, su régimen es
el de propiedad exclusiva y comun, requiriendo para su configuracion que
la pertenencia de las secciones inmobiliarias exclusivas a propietarios
digititos, queriendo por lo menos un elemento comun, la preexistencia de

un reglamento interno y su junta de propietarios. (p.365).

Por otro lado, de acuerdo a la posicion de Feliu (2014) ha puntualizado la
siguiente acepcion:

La propiedad horizontal presume la existencia de una construccion matriz
conceptualizada “unidad inmobiliaria integrada por un edificio, caracterizado por
la verticalidad de su construccion, dividido horizontalmente en pisos de uno o mas
departamentos, o por conjunto de edificios, o de varias viviendas unifamiliares
independientes, o conjuntos inmobiliarios (clubs de campo, parque industriales,
etc.), siempre que existan, en unos y otros, partes privadas y por lo menos algun
elemento comdn que los vincule, entre los elementos comunes debe figurar

necesariamente un acceso desde el exterior”. (p.154).

- Propiedad Horizontal.
En relacion a la propiedad Horizontal o comdn y exclusiva, segun

Moreno (2004) ha conceptualizado como:
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“Una forma de propiedad, en la que siendo su objeto los diferentes
pisos o0 locales de un edificio o partes del mismo susceptibles de
aprovechamiento independiente, por tener salida propia a un elemento
comun de aquel o la via pablica lleva inherente un derecho de cuota sobre
las partes comunes constituye un accesorio inseparable del derecho de
propiedad exclusiva sobre ¢l singular piso o local”. (p. 245).

Los criterios mas destacados de esta modalidad de propiedad segun
Alvarez (2002) ha sido conceptualizado como:

1) Subraya la representacion de la propiedad privada en el espacio que
concierne a los pisos o locales, eliminando el derecho de retracto de los
comuneros en favor de los demas propietarios para la enajenacion, 2) Establece
una copropiedad indivisibles sobre los elementos comunes, conceptualizando
una proporcionalidad de cada piso (cuota); 3) Establece 6rganos de servicio y
direccion de la generalidad (el presidente y la junta de propietarios); 4)
Examina un perimetro interno de soberania preceptiva para cada comunidad —
Reglamento interno. (p.206).

La propiedad exclusiva y comdn es un régimen legal que presupone la
existencia de una edificacion o un conjunto inmobiliario de construcciones
(Ejemplo: propiedad horizontal atipica, quintas, propiedad horizontal
tumbada), donde conviven propiedad exclusiva y comun, se requiere que
existan distintos propietarios exclusivos, el reglamento interno determina
cuéles seran los bines y servicios comunes, existe drganos administradores
(junta de propietarios y presidente). La constitucion del regimen de propiedad

horizontal requiere para su configuracion de secciones de propiedad exclusiva,
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bienes de propiedad comun y diferentes propietarios, no siendo suficiente la
manifestacion del propietario en el acto constitutivo.

Los bienes comunes y exclusivos en nuestra sistematizacion juridica se
encuentran regulados en el art. 958 Codigo Civil del afio 1984, asi como en las
disposiciones como: la ley N° 27157 y su reglamento 035-2006 VIVIENDA.
El codigo civil reconoce a la institucion como un derecho real autonomo
complejo distinto de la propiedad y de la copropiedad, siendo una disposicion
especial de propiedad y su regulacién a la normatividad especial ley N° 27157,
asi mismo la independizacion de los bienes de propiedad exclusiva y de
propiedad comun, y de los servicios comunes, asi como el reglamento interno
y la junta de propietarios se inscribira en el registro de propiedad inmueble
conforme regula el articulo 29 de la Ley N°29090, en concordancia con los

articulos 63, 83,87 y 88 del Reglamento del Registro de Predios.

Bienes comunes.

Los bienes comunes son conceptualizados como aquellos espacios
fisicos dentro de un edificio o complejo inmobiliario que forman parte en
proindiviso a todos los propietarios que representan las secciones exclusivas,
que por su naturaleza permiten y/o facilitan su conservacion, funcionamiento,
existencia, estabilidad, seguridad, uso, goce y explotacién de los bienes de
dominio particular. Los bienes comunes son calificados como cosas destinadas
a asegurar la existencia de los edificios, por ende, permitir a los diversos
propietarios el ejercicio de su derecho de goce sobre la porcion indivisa que les
corresponde.

En esa correspondencia, los bienes cuya titularidad pertenece a todos los

propietarios de las secciones de propiedad exclusiva en funcién a los
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porcentajes de participacion asignados en atencién al reglamento interno. La
participacion de los bienes comunes es considerada como el derecho accesorio
a cada unidad, estos porcentajes de participacion son establecidas por aspectos
razonables como con el area ocupada, ubicacion y uso.

La propiedad horizontal se encuentra determinada en atencién a las
siguientes premisas: No puede existir una propiedad horizontal sin que exista
un bien de propiedad comun. De la misma forma, es necesario que los bienes
comunes resulten imprescindibles para garantizar el mantenimiento y beneficio
por parte de todos los participantes del régimen. Para el maximo
aprovechamiento de la seccion exclusiva se requiere bienes de dominio comun
que hace posible el uso, comodidad, utilidad, brinda seguridad y solides a la

unidad inmobiliaria (fabrica).

Por lo mismo, Josserand (1999) ha conceptualizado como:

El terreno sobre el cual se construye la edificacion, los
cimientos, paredes, las columnas, etc.,, son bienes comunes
intransferibles que se encuentran en un estado de indivision forzosa y
perpetua; no depende de los interesados el poner fin a esta indivision
provocando la particion, porque eso equivaldria al derrumbamiento y
la terminacion de una situacion juridica que fue establecida a titulo
definitivo. (p.339).

Dentro de la unidad Ilamese fabrica existen aquellas partes de la unidad
inmobiliaria que por su ubicacion no pueden ser usados por todos los
propietarios, sino por uno o algunos de ellos. Acceden de modo exclusivo a

determinados secciones exclusivas como por ejemplo las terrazas y los patios.
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En definitiva, se puede decir que los bienes comunes se pueden definir
desde su funcionalidad que permiten la existencia de la construccion, y que
brindan un mayor confort, comodidad o mejor uso. Y también se puede definir
desde su parte accesoria respecto de las secciones exclusivas, que en Espafia lo
definen como anejo “llevar inherente”, parte accesoria de un elemento
privativo por la funcién que cumple o destino que se le ha atribuido. La
inseparabilidad del dominio exclusivo sobre el dominio comun.

e Finalidad del bien comun.

El destino y finalidad de las cosas comunes en una seccion inmobiliaria
para Torres (2016) como:

“El interés colectivo mostrado en las circunstancias juridicas de
propiedad horizontal, hace nacer una “relacion de utilidad o necesidad
entre los bienes comunes e individuales; la propiedad horizontal tiene
una funcién o finalidad econémico social, ya que procura que los
bienes comunes se conserven y no se extingan, de modo tal que
permitan a los propietarios de secciones exclusivas ejercer su derecho.
Mientras subsista la funcion econdmica social de la situacion
consorcial, 6sea la puesta en servicio de los elementos comunes en
beneficio de los privativos, no podra pedirse la disolucion de la
comunidad. La separacion de las secciones exclusivas y las secciones
comunes, dejaria sin objeto material especifico dicho régimen”
(p.188).

e Caracteristicas.

Para Torres (2016) existes tres caracteristicas de los bienes comunes:
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1) “Inseparabilidad de los elementos comunes y privativos, formando ambos
una estructura funcional conjunta, cuya finalidad es potenciar el uso y
disfrute de la seccion exclusiva, asi como el caracter perpetuo” (p.187).

i) Indisponibilidad, por separado, de los componentes privativos y comunes,
la interrelacion puede generar confusiones, permitiendo la trasferencia de
bienes comunes cuando exista un acuerdo de la junta de propietarios dentro
de la mayoria calificada, pero en si en el acuerdo se permite desafectar los
bienes comunes, se modificara de categoria, convirtiendoles en unidades
de uso exclusivo, que pueden ser objeto de disposicion separada.

iii) Indivisibilidad de los elementos comunes, significa no se pueden estar

sujetos a una division y particion.

e Clasificacion de los bienes comunes.

La clasificacion de los bienes comunes de acuerdo a la utilidad, destino
y al caracter constitutivo que determina el reglamento interno, una de las
principales clasificaciones tenemos a los bienes esenciales y no esenciales; la
primera hace posible la existencia de la propiedad horizontal, que generalmente
estan vinculados a la solidez, seguridad y distribucion como son (el terreno, los
cimientos, vigas, los techos y otros). La segunda clase de bienes comunes no
esenciales que brindan a los titulares de dominio confort, comodidad y mejor
uso son la piscina, campos deportivos, servicios centrales, jardines, gimnasios,
entre otros.

A diferencia de bienes comunes esenciales y no esenciales que adopto la
Ley Colombina de Propiedad Horizontal N°675, en su articulo 24, en doctrina
existen otras clasificaciones de los bienes comunes por su naturaleza,

circunstancia y caracter de particion.
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i) Bienes comunes por naturaleza

Son los que facilitan la conservacion, estabilidad y existencia
(estructuras). Son conceptualizados como bienes comunes aquellos que se
muestran en el régimen de division horizontal indispensables para todos los
participes entre los que denota el suelo, los cimientos, los elementos
complementarios, y las paredes maestras o soportantes. Los techos y entre
pisos. Los accesorios centrales e instalaciones generales. Son
“imprescriptibles para mantener la seguridad fisica de la edificacion matriz,
para su uso y disfrute, por tanto, no puede ser desafectados de su caracter
comun, ni en el titulo constitutivo ni por acuerdo de la junta de propietarios”.

(Torres, 2016, p.195).

i) Bienes accidentales o circunstancialmente comunes:
Para Wolff (2010) el bien circunstancial se define como:

“Bienes que permiten a todos y cada uno de los propietarios el uso y
goce de su piso o departamento, asi tendriamos los elementos viales o los
que permiten la circulacion, escaleras, pasillos, ascensores, accesos- puertas
de entrada- que bien pueden ser de comunes o constituir objetos de dominio
privativo, en primer caso Si cada piso o departamento se encuentra
comunicado con la via publica a traves de una escalera o pasillo comun a
todos; el segundo caso en el evento posible de que cada propietario,
disponga de sus propias vias de comunicacion, que le permitieran entrar y
salir sin inferir o requerir otros elementos de comunicacion o vialidad mas
de los que ostenta”(p.156).

Nuestra legislacion tipifica los bienes comunes en la Ley N° 27157 y

su reglamento, el articulo 40 de la Ley N° 27157 enumera los bienes
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comunes como el terreno, los cimientos, los pasajes, montacargas, jardines,
azotas y otros, no distinguete su clasificacion por utilidad, destino o caracter
constitutivo, simplemente se limita a enuméralos. Apoyandose en doctrina
espafola se realizd una nueva clasificacion desarrollada en las siguientes

lineas.

iii)Bienes comunes atendiendo al caracter de particion.
Se desarroll6 una clasificacion atendiendo al carécter de divisibilidad
e indivisibilidad regulado en el articulo 984 y 993 del Cddigo Civil, los
pactos de indivision forzosa de la copropiedad (por ejemplo, multipropiedad
D.L. N° 706), asi mismo el articulo 132 del Reglamento de la Ley N° 27157
indica que, es susceptible de participacion todos los bienes comunes sin

distincion.

e Elementos comunes esenciales.

(El terreno sobre el cual se construyé la fabrica, columnas, paredes y
estructura interna que permita la existencia del edificio), en donde la accion de
division queda excluida conforme el articulo 401 del cédigo civil espafiol,
porque, la cosa comun puede, en determinados casos, proporcionar a los
cotitulares una utilidad conjunta que sea muy superior a la suma del valor de
las utilidades resultantes de la division. Entre estos bienes podemos mencionar:
el terreno sobre el que esta construida la edificacion; los cimientos (Parte de
una estructura que transmite cargas al terreno de fundacion); Los sobre
cimientos (Parte de la cimentacion que se construye encima de los cimientos
corridos y sobresale de la superficie del terreno natural para recibir los muros

de albafiileria); las Columnas; Muros exteriores y techos.
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¢ Elementos comunes por destino. -

El profesor Barrenechea (1999) ha conceptualizado sobre los
presupuestos relacionados a los elementos comunes por destino bajo la
siguiente paréafrasis:

Que los elementos comunes por destino o también Ilamados accidentales
son “Partes integrantes del edificio que, objetivamente dadas sus
caracteristicas, podrian ser privativas. Es decir, de las partes susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun
de aquel a las vias publicas. Pero que no han sido atribuidos a ningln
propietario concreto y evidentemente, si no pertenece a ningun propietario
concreto se trata de un elemento comuin. (p.394)

Los elementos comunes por destino que tienen el caracter de utilidad
comun y permanente es desarrollada en el articulo 4 de la Ley de Propiedad
Horizontal en Espafia, que puede ser los garajes, sala de juntas, piscina,
solarium, sauna, sala de bailar y otros.

Dichos elementos comunes de uso privado, permite evitar la accion de
division y particion y con ello dar estabilidad y permanencia a la estructura
creada; y al mismo tiempo asignar usos exclusivos a determinados propietarios.
Al mismo tiempo impide la disposicion del derecho de uso en favor de personas
que no pertenecen a la comunidad (pero seguramente no su alquiler) pre
establecido en el reglamento interno, asi lo regula el articulo 396 del Codigo
Civil espafiol.

Este régimen especifico implica sencillamente la aplicacion de las de los

elementos comunes, con la Unica particularidad de que al tratarse de elementos
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comunes por destino cabria su desafectacion (y por ende su division, al tratarse
entonces de elementos en comunidad ordinaria).

Las consecuencias de elementos comunes por destino en la fabrica,
implica primero: Que en el reglamento interno se tiene que determinar una
cuota de participacion a cada propietario de una seccién exclusiva, segundo: se
trata en cierto modo de dar relevancia a pactos mas propios del terreno
obligacional. Tercero evita el retracto de comuneros.

Segun Del Castillo (2011), los bienes comunes por destino han sido
categorizados como:

Pasajes; Pasadizos (Superficie que conecta una seccion determinada con una
anexa o analoga. O también llamando pasaje de circulacion ambiente de la
fabrica determinado exclusivamente a la circulacion de personas, asi también
lo define la norma 6.40 Del Reglamento Nacional de Edificaciones); Escaleras
(Estructura con gradas disefiada para enlazar dos niveles a diferentes alturas,
su estructura se basa en criterios de traslado de mobiliario); Ascensores (Movil
con energia necesaria para la elevacion de la carga transmitido por una bomba
con motor eléctrico que transporta personas en un mejor confort, goce y agiliza
el trafico de circulacion dentro de una fabrica o conjunto inmobiliario) y

Montacargas. (p.231).

e Elementos procomunales.
Segin Monet (1962), los elementos procomunales han sido
categorizados como:
El piso o local en comunidad ordinaria (elemento privativo), pero
respecto del que se ha excluido la accién de divisién en los estatutos, porque

asi lo han querido los copropietarios, y porque al ser util a todos los referidos
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comuneros, la ley de PH permite la vinculacion permanente,
paradigmaticamente en el caso de los garajes en copropiedad ordinaria. (p.243).

Este tipo de bienes comunes establece un servicio o utilidad “comun” de
todos los propietarios, que solo podria referirse a la utilidad de todos los
participes en la propiedad horizontal. La preocupacion por la utilidad comun
de todos, que es el requisito basico de la normar, solo encuentra sentido referida
al conjunto de propietarios de los distintos elementos privativos del edificio.
Se excluye la indivisibilidad por simples intereses particulares.

Ejemplos: garajes, sala de juntas, piscina, solarium, sauna, sala de bailar,
obras decorativas exteriores a la edificacion ubicadas en el espacio de los
ambientes de propiedad comun; los locales destinados a los servicios comunes
como la porteria, guardiania y otros; los sistema, los jardines e instalaciones
para el suministro del agua, electricidad, alcantarillas, eliminacion de basura y
otros servicios que no se encuentren destinados a una seccion en particular; los
sOtanos y azoteas, salvo que en los registros de propiedad aparezcan como
clausulas en contrario; los patios, ductos, pozos de luz y deméas espacios

abiertos; los demas bienes destinados al uso y disfrute de todos los propietarios.

Segun Torres (2016):

La enumeracion que realiza el articulo 40 de la ley N°27157 no es una
enumeracion taxativa, es considerado como enunciativo, pues cada reglamento
interno puede incorporar bienes comunes no contemplados en la ley, con la
finalidad de brindar bienestar o comodidad a todos o parte de los denominados
propietarios. (p. 52). EI D.S. N°035-2006-VIVIENDA referente al
Reglamento de la Ley de Regularizacion de Edificaciones, denota el

procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades
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Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comdan, tipifica en el
articulo 134 referido a los bines comunes intransferibles, salvo clausula en

contrario del reglamento interno, en cuyo contraste

Berastain (2014) sobre dicha disposicién afirma:

La composicion de dos clases de elementos o bienes comunes, los que
por son calificados por su naturaleza y por destino. Los primeros son
conceptualizados como inherentes al derecho de cada seccion privativa, porque
no permiten la existencia de la edificacion o conjunto de edificaciones,
contrario sensu permiten el uso como el disfrute de dichas unidades, estos son
necesarios para la existencia del propio régimen de propiedad exclusiva y
comun. Por el contrario, los subsiguientes son los denominados como aquellos
que pueden ser susceptibles de un beneficio autbnomo, hasta el punto de que
pueden ser independizados como secciones privativas establecidos a través del
reglamento interno, la calidad de elemento comun con el objeto que permita la
prestacion de un mejor servicio o utilidad a los propietarios de las unidades de
propiedad exclusiva. (p.241).

Se deja en manos de los propietarios de las secciones exclusivas la
posibilidad de determinar que bienes tendran la cualidad de bienes comunes,
en razén de su uso, mejor confort, utilidad y circunstancias que pueden cambian
la situacion de hecho y derecho, siendo la junta de propietarios quien aprobara
la desafectacion en acuerdo de mayoria calificada que implica el voto cuando
menos de dos terceras partes de todos los propietarios y su transferencia

conforme lo regula los articulos 148 y 135.
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¢ Bien comun: Pasaje — quinta y pasadizo — fabrica.

Conforme el objeto de la Ley N°27157 regula los procedimientos de
saneamiento de quintas, fabricas, conjuntos inmobiliarios y otros. El
reglamento de la ley considera a las casas en quinta que representan a las
unidades inmobiliarias calificadas como propiedad exclusiva como al aquel
grupo consecutivo de residencias unifamiliares edificados en un espacio
organizado, en esa condicion, la casa de quinta muestra como caracteristica un
pasaje de acceso en calidad de bien comdn para utilidad de los habitantes que
permita su ingreso.

Entonces un bien comun en una quinta es el pasaje que tiene su ingreso
desde la via publica, asi lo establece el articulo 37 de la Ley 27157 que
caracteriza a las quintas en copropiedad, a los edificios de departamentos y
galerias comerciales como bienes comunes, los que se encuentran
comprendidos bajo los alcances de esta norma. En ese sentido, el Reglamento
de Inscripcion del registro de Predios en su articulo 60 en su parrafo quinto
sefiala que la subdivision de predios configurados como quintas debe
inscribirse como acto previo o simultaneo el reglamento interno que regulara
los bienes comunes.

Se puede definir al pasaje como el acceso de ingreso de la via pablica a
las secciones exclusivas cundo existan mas de dos copropietarios, y las
unidades inmobiliarias dentro del grupo viviendas unifamiliares edificadas en
un terreno urbanizado, criterio compartido por la Resolucion del Tribunal
Registral N°114-2019-SUNARP-TR-T. El propietario del bien comun es la
junta de propietarios, integradas por los titulares de las unidades que tiene

participaciones de bienes comunes, en esa parafrasis, los porcentajes son
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significados por el reglamento interno concerniente al espacio ocupado dentro
de las secciones que comprende la propiedad exclusiva, asi como su ubicacion,

los usos, etc.

¢ Bien de propiedad exclusiva.

Los bienes de propiedad exclusiva se encuentran conceptualizadas por
Gomez (2011) a partir de la siguiente premisa:

Como componente principal de la propiedad horizontal, caracterizadas
por su ubicacion dentro de la unidad inmobiliaria, el mismo que debe estar
escoltado de elementos comunes, sin los cuales no seria viable el uso y disfrute.
De ahi que la propiedad de un bien exclusivo lleve inherente la propiedad de
una parte alicuota de los bienes comunes, y gque estos no sean susceptibles de
enajenacion, gravamen ni embargo sino es junto con el bien exclusivo al que
van unidos. (p.55).

Los bienes de propiedad exclusiva son una modalidad de propiedad,
donde la titularidad de dominio de una o0 més secciones es absoluta e inmediata,
generando el caracter de exclusividad erga omnes, mientras los bienes comunes
se sujetan al régimen de copropiedad. Asi mismo existe una coexistencia entre
bines exclusivos y comunes, en donde estos Ultimos permiten la existencia y el
uso del bien exclusivo, motivado por la naturaleza de la fabrica.

Tambien Ilamados espacio privado, parte privada, propiedad autonoma
sobre espacios privados; constituyen una unidad funcional aprovechable,
autonoma e independiente de las demas secciones exclusivas. Los bienes de
dominio exclusivo estan delimitados por el principio de especialidad, para el

mejor aprovechamiento del titular unitario.
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La memoria descriptiva de independizacion y el reglamento interno
establecen e identifican sus caracteristicas, lugar de ubicacion, linderos,
medidas perimétricas y area (techada, ocupa, libre) asi como el uso al que estan
destinados y los porcentajes de bines y servicios comunes. En consecuencia,
las propiedades exclusivas constituyen una unidad funcional, perfectamente
delimitado y de aprovechamiento independiente, ostentando un derecho
singular y excluyente, el propietario tienes las facultades ius utendi, el ius
fruendi y el ius abutendi, con las Unicas limitaciones del reglamento interno,
por razones de una convivencia ordenada.

El bien de propiedad exclusiva puede consistir en una sola parte privada,
sea departamento, deposito, etc., que registralmente parecen independizados,
cada uno con su respectiva partida registral; o puede ser que en el reglamento
interno se establece que la seccion exclusiva esta constituida por dos o mas
partes privadas que, aun cuando estén fisicamente separadas, conforman, una
sola unidad funcional inscrito en una sola partida registral, por ejemplo, en la
misma partida registral se indica que el inmueble (de propiedad exclusiva), esta
constituida por el departamento “X”, la cochera “Z”, el dep0sito “Q” y una
zona en la azotea destinada a lavanderia.

Los propietarios de secciones exclusivas pueden acumular o modificar
fisicamente la seccion considerando la ausencia de contravencion de las
disposiciones vigentes, para tal efecto, tampoco los conceptos de seguridad de
la edificacion matriz, asi como los derechos de los propietarios y/o terceros,
criterios que se encuentran sefialados en el Reglamento de la Ley N°27157
dentro de la expresion del articulo 133. Para la ejecucion de nuevas obras no

es necesario el certificado de parametros urbanisticos estipulado por el
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municipio de su jurisdiccion, sino declaracion jurada del verificador
responsable criterio regulado en el Decreto Supremo N°008-2019-VIVIENDA,

del 12 de febrero del 2019.

. Maodificacion de Reglamento Interno
Definicion y contenido del Reglamento Interno.

Se encuentra definido como aquel acto constitutivo dentro del sistema
que comprende la propiedad exclusiva como la propiedad comdun,
conceptualizada como un acto juridico que vislumbra una mixtura de derechos
reales y obligacionales. El acto constitutivo limita el dominio de los
propietarios pasando de un régimen comdn a uno especifico, criterio detallado
en la Directiva N°009-2008-SUNARP-SN a través de su punto 2.

En sentido similar, en la doctrina espafiola a partir de la concepcion
de Fuentes (1998):

Ha conceptualizado al reglamento interno como disposiciones que

regulacion interior, presupuestos significado por el nimero mayor de

propietarios, con la finalidad de regularlo dentro de los términos

significados en la norma, por lo mismo, se puntualiza dentro de los

considerandos de convivencia y uso de los servicios y objetos

comunes. (p.597).

En la misma medida, Torres (2016) ha conceptualizado la siguiente
premisa:

Que, el reglamento interno es conceptualizado como un acto juridico

constitutivo que le corresponde a la propiedad en su forma horizontal,

dentro de sus caracteristicas que comprende las partes exclusivas, la
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unidad inmobiliaria y comunes determinado por sus derechos y

obligaciones sobre las prerrogativas que comprenden los propietarios

en las diferentes unidades. (p.56).

El articulo 42 de la Ley 27157 en concordancia al articulo 153 del D.S.
N°035-2006-VIVIENDA, se ha caracterizado a las secciones de propiedad
exclusiva, sobre la correspondencia que se muestra en los bienes y servicios
comunes dentro de la composicion de los derechos y obligaciones de los
propietarios, del mismo modo, se ha mostrado los porcentajes de dominio
de los bienes comunes dentro de los conceptos que comprende el

mantenimiento, conservacion y administracion de la edificacion.

Caracteristicas.

El reglamento interno se ha caracterizado por mostrar su concepcion
dentro de las premisas que comprende el negocio juridico conceptualizado
como aquella declaracion de voluntad orientado a producir una mixtura de
obligaciones juridicas, entre tanto, los presupuestos que detallan la eficacia
real ha sido determinado por el hecho constitutivo, en ese contraste, la
eficacia real se desenvuelve dentro de los preceptos que comprende el acto
constitutivo que en su contexto afecta la posicién de dominio de los
propietarios convirtiendo su estado una sobre otra.

Otra caracteristica se expresa dentro de los preceptos que comprende
el régimen especial de propiedad exclusiva y comun sobre los elementos
que se detalla en el sistema complejo de obligaciones que constituye la lex
rei sitae relacionado con los responsables de emitir el acto, asi como a los
sucesivos adquirientes. La declaratoria de fabrica ha dicado calificado como

el acto previo para permitirse la inscripcion detallandose los bienes que
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comprende la propiedad exclusiva y bienes comunes, para tal efecto, no
debemos olvidar que en el reglamento interno se describe los bienes.

Los presupuestos que contempla el razonamiento es viable dentro de
la modificacion que comprende el reglamento interno, como consecuencia
de las modificaciones en la descripcion que comprende la fabrica en el
proceso de publicidad en la partida registral. De otra parte, el Reglamento
Interno como expresion del modelo para el sistema de pertenencia exclusiva
y propiedad comun aprobado por el Ministerio de Vivienda y Construccién
mediante Resolucién Viceministerial N° 0004-200-MTC-15.04, contempla
en el articulo adecuado a la identificacion de las secciones de propiedad
exclusiva una columna para consignarse a los espacios ocupados en las

secciones de pertenencia exclusiva.

Calificacion registral en la modificacién del reglamento interno que
contiene acuerdo modificacion fisica.

El registrar publico en primera instancia y el tribunal registral en
segunda instancian consideran la legalidad del titulo. En la misma
consonancia el articulo 32 del Reglamento General de los Registros
Publicos estd compuesto por documentos que se ajustan a las disposiciones
y requisitos de leyes especiales. Asi el que en la innovacion del reglamento
interno que contiene un acuerdo de acumulacion de bienes comunes el
registrador debera tener en cuenta la convocatoria, quorum y mayoria,

conforme lo regula el articulo 146 al 150 del D.S. N°035-2006-VIVIENDA.

i)  Convocatoria.
Es el acto juridico de citar a los duefios de las unidades

exclusivas de una edificacion a efectos de expresar su voluntad
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reunidos en una denominada junta de propietarios. Asi el articulo 47
de la Ley N°27157, determina que la junta de propietarios esta
compuesta por todos los propietarios de las unidades exclusivas. El
articulo 87 del Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios y el
D.S. N°035-2006-VIENDA a través del articulo 146, precisa que la
legitimidad activa para convocar es preestablecida en los contenidos
gue se muestran en el reglamento interno.

La norma registral también establece que la convocatoria lo
puede realizar el propietario que representen el 25% de las
participaciones en los espacios que reflejan los bienes comunes y areas
con mandato vigente del presidente de la junta de propietarios a
fenecido es decir se encuentra en un estado de acefalia, en dicha
convocatoria se puede consignar como punto de agenda la asignacién
de un nuevo presidente, modificar o adecuar el reglamento interno
inscrito, asi lo prescribe el Tribunal Registral a través de la resolucion
del N°1724-2015-SUNARP-TR-L.

Cuando existe mandato vigente del presidente o titular de la
junta de propietarios y este integrante del érgano colegiado no puede
realizar la convocatoria, puede realizar la convocatoria el 25% de
propietarios de los bienes comunes, el mismo que fuera acreditado en
el pleno del Tribunal Registral, sustentado en la resolucion N°380-
2015-SUNARP-TR-L.

Respecto al plazo de antelacion de la convocatoria el
Reglamento de la Ley N°27157 a través del articulo 146, prescribe

que el primer componente significado por el reglamento interno, viene
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a ser una norma juridica supletoria en defecto de contenido del
Reglamento Interno, la misma que sera por anticipado no menor de 5
dias naturales, asi mismo los defectos de convocatoria conllevan a la
tacha sustantiva del titulo.

Las formas de acreditacion ante el registro de la convocatoria
son mediante el cargo original de recepcion de las esquelas de
convocatoria y la declaracion jurada de convocatoria asi mismo, esta
declaracion debe ser suscrita por la persona que realizo la
convocatoria asi lo dispone la resolucion N°666-2013-SUNARP-TR-
L, pero también lo puede suscribir la persona autorizada en la junta de
propietarios con el 25% de su aceptacion. Finalmente, el contenido
de la esquela o declaracion jurada de convocatoria debe contener
conforme el articulo 87 del RIRP, los datos de identificacion,
domicilio y firma certificada notarialmente de la persona que
convocan, su declaracion donde los propietarios fueron convocados
conforme al Reglamento Interno y la fecha para efectos del computo
de plazo de antelacion. De la misma forma, la modificacion del
Reglamento Interno muestra como exigencia la eleccion del
presidente de la Junta de propietarios, cuando el 6rgano administrativo
recae en acéfalo conforme el articulo 145 del D.S. N°035-2006-

vivienda.

Quorum.
Sesion o instalacion validada conformada por los titulares de
dominio exclusivo que ostentan porcentajes de los bienes comunes

requerido dentro de los presupuestos que muestra el Reglamento
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Interno, con derecho a voto; instalandose en sesion de junta de
propietarios para la deliberacion de acuerdos vinculados a los bienes
y servicios comunes. El Tribunal Registral a través del décimo pleno
ha significado el precedente de cumplimiento obligatorio para
determinar el quérum de sesion de la Junta de Propietarios, el mismo
que solo se permitira a los propietarios que muestren dominio inscrito.

El citado precedente se sustenta sobre la base del Reglamento
de la Ley 27157, el mismo que en su parrafo primero que comprende
el articulo 145 refiere que: “La Junta de Propietarios esta constituida
por todos los propietarios de las secciones de Propiedad Exclusiva de
la edificacion”. Es oportuno sefialar que la presente disposicion no
requiere que los propietarios cuenten con el derecho inscrito como
elemento fundamental para constituir la Junta de Propietarios, por
ende, no es propio que un titulo que requiere su acceso al registro y
condicion del propietario sera autorizado sobre la premisa que
comprende los asientos de inscripcion.

Entre tanto, los propietarios pueden asistir con atencion al
derecho inscrito sobre la vigencia del mismo, esquema que se
encuentra sustentado por el articulo 2013 del Cddigo Civil descrito
como aquella legitimidad que permite asistir a la Junta de propietarios
que publicita el registro sobre el cual, el registrador no haya inscrito
con fecha posterior, en esa parafrasis, se debe considerar la Resolucion
N° 1146-2010-SUNARP-TR-L que describe la posible ratificacion de
los titulares que no asistieron a la Junta que es materia de observacion

por no adecuarse al antecedente registral.



i)

102

Mayorias.

Se refiere al numero de votos para la aprobacion de acuerdos.
En ese contraste, la mayoria es considerada como aquella condicién a
partir del cual permite adoptar los acuerdos dentro de la modificacion
que permite el reglamento interno, en ese contraste, y en atencion a
los contenidos sefialado en la Directiva N°009-2008-SUNARP/SN del
que particularmente se prescribe en su punto 5.3 que la modificacién
para la participacién se ajustara al mas del 50% que corresponde al
voto favorable sobre la participacion que representa los bienes
comunes, lo que implica una propuesta dentro de los componentes que
exigen las reglas de administracion para los efectos de las mayorias.

La modificacion del reglamento interno que contiene como
primer punto de agenda la desafectacion, luego la trasferencia a una
seccion que implica la independizacién a una partida registral requiere
conforme articulo 135 del TUO del Reglamento de la Ley 27157
aprobado por D.S N° 035-2006-VIVIENDA, un acuerdo por mayoria
calificada de las 2/3 partes de las participaciones.El articulo citado en
el parrafo anterior complementa el articulo 43 de Ley N°27157,
viniendo a ser una norma imperativa, debido a que sanciona con la
nulidad sino cuenta con la votacion de los dos tercios.

Es decir, para el caso de desafectacion y trasferencia de bienes
comunes se requiere como regla minima una aprobacion que
corresponde a la mayoria calificada, es decir, se refleja sobre la base
que representan los dos tercios dentro de la composicion que

desarrollan los participantes en los bienes comunes. Asi mismo, el
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estatuto no puede pactar en contrario por ser una norma imperativa,
pero en el estatuto se puede disponer reglas mayores que superen el
voto de los dos tercios.

Conforme el articulo 44 de la Ley N°27157 y el articulo 133 del
D.S. N°035-2006-VIVIENDA, en el caso de modificaciones fisicas
de secciones, especificamente para la acumulacion se requiere
establecer modificar el reglamento considerando la Junta de
propietarios como componente que representa la propiedad exclusiva
dentro de las modificaciones fisicas con un acuerdo por mayoria
calificada de las 2/3 partes de las participaciones.

En el numeral 5.4 de la Directiva N° 009-2008-SUNARP/SN y
art. 89° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
contempla una excepcién al articulo 44 de la Ley 27157 y su
reglamento. Que establece que se puede modificar de manera
unilateral el reglamento interno que contiene un acuerdo de
acumulacién, subdivisién e independizacion de secciones exclusivas,
siempre y cuando existe una clausula autoritativa en el reglamento
interno, que viene a ser una clausula especial de consentimiento
previo, en cuyo contraste, es viable que el presidente de la Junta tiene
la prerrogativa de poder modificar de forma unilateral los contenidos
del reglamento interno, asi mismo no se debe modificar los
porcentajes de los bienes comunes ni los porcentajes de las demas
secciones exclusivas, se debe prorratear la nueva seccion acumulada.

Finalmente, para el caso de desafectacion de presupuesto para

la acumulacion de bienes comunes, es propio que la acreditacion que
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corresponde a la comunicacion notarial dentro de las premisas que
comprende los acuerdos asumidos sobre la consistencia establecida en
el transcurso de los 20 dias utiles de notificacion, debiendo acreditarse
con la carta notarial original. El plazo de los 20 dias dtiles debe ser
anterior al asiento de presentacion del titulo que se presenta al registro
sino deviene en tacha sustantiva por la prexistencia del titulo material
inciso e) del articulo 42 del Reglamento General de los Registros
Publicos.

Recomposicion de porcentajes de la unidad acumulada.

A la recomposicion de porcentajes también conocida como
modificacion de cuota de participaciones, es un efecto consecuente de la
variacion de area producida por la subdivision, segregacion o acumulacién
que puede ser de secciones comunes como singulares, implicara aplicar el
criterio utilizado en el reglamento interno en razon del area techada, area
ocupada u otro criterio establecido en el reglamento interno con la finalidad
de producir la redistribucién.

Por su parte Gonzales (2000) puntualiza lo siguiente:

Que con frecuencia se menciona en los textos legales y la doctrina que

el derecho de propiedad exclusiva sobre una unidad susceptible de

aprovechamiento independiente tiene como anejo un derecho de
copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble, sentido en
que se utiliza el termino como sindnimo de llevar inherente,
subrayando la inseparabilidad del dominio sobre un elemento privado
y el condominio sobre los espacios, servicios e instalaciones comunes

del edificio. (p.360).
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Concepto que corresponde a la parte accesoria del elemento privativo
definido dentro de la configuracion del titulo descrito que corresponde al
espacio delimitado se califica la posibilidad de inscribir el folio registral
como premisa de atencion al elemento privativo, en cuya correspondencia
el tribunal supremo de Espafia N°5720 del 18 de julio de 1989 a través de
sentencia ha determinado la relacion con el derecho de cada propietario
sobre un pasillo comun, que califica de muestra inseparable a la parte
privativas en cuanto elemento necesario para su adecuado uso Y disfrute.

La redistribucion de participaciones es un deber de la junta de
propietarios que reflejara la participacion que ostenta cada seccion exclusiva
respecto de los bienes comunes que existen en la edificacion. Conforme el
articulo 142 del Reglamento de la Ley N°27157 establece que:” (...) En el
caso de recomposicion de porcentajes de participacion sobre los bienes
comunes producto de la acumulacién, se realizard sumando los porcentajes
que correspondan a las unidades acumuladas como exige el articulo 142 del
D.S. N°035-2006-VIVIENDA vy se notificara a la junta de propietarios para
que modifique el reglamento interno.

Para Berastain (2016), la redistribucion ha sido conceptualizado como
un producto de una acumulacion:

En cuya paréfrasis, es la sumatoria de los porcentajes de participacion

que se realizara en la medida en que el acto modificatorio de la seccion

resultante de la acumulacion pueda ser pasible de un aprovechamiento
independiente a través de una salida directa al exterior o por medio de

una zona comun de la edificacion, y que dichas redistribuciones de los
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porcentajes de participacion no afecten los porcentajes de las demas

secciones de propiedad exclusiva. (p.370).

Si los reglamentos internos no establecen la forma de como se
redistribuird los nuevos porcentajes de la nueva seccion y el porcentaje
afectado por la seccidn desafectada y luego trasferida, se realiza en base a
criterios razonable como el area ocupada en primer orden, luego la
ubicacion y el uso como lo establece el articulo 130 del reglamento de la ley
N°27157. Se distingue en el proceso de acumulacion de seccién dos
momentos en donde debe la junta de propietarios reasignar los porcentajes
de bienes comunes y excluidos:

e Transferencia del bien comun desafectado, al cambiar de naturaleza el
bien comun disminuye los porcentajes de participacién que ostentan las
secciones exclusivas sobre esta y necesariamente tiene que recomponerse
los porcentajes, aplicando los criterios regulados en el reglamento interno
0 en su defecto el acuerdo tomado en junta de propietarios.

e Unidad resultante de la acumulacién, que no es otra cosa que la variacion
de area en secciones de propiedad exclusiva, en la cual se tendra que
recomponer los porcentajes de participacion en razon del area ocupada.
La técnica registral que debera tenerse en cuenta es que en la partida
registral matriz donde corre inscrito el reglamento interno debera
modificarse, en razon de los nuevos porcentajes, asi mismo, se debera
consignar en la partida matriz que bien se desafecto y transfirio, asi como
indicar en que nueva partida registral corre inscrito, para efectos de una

publicidad eficiente.
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Titulo que da mérito a la Inscripcion del Reglamento Interno de

Acumulacion.

Los titulos materiales que constituyen la inscripcion al Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios a través conforme el Art. 86° y la
doceava disposicion que representa el TUO del Reglamento de la Ley
27157, autorizada mediante D.S. N° 035-2006-VIVIENDA muestra lo
siguiente:

e A través de la copia certificada del acta de asamblea que corresponde a
la Junta de Propietarios en la que se adopté el acuerdo de desafectacion,
trasferencia del bien desafectado, acumulacién y como consecuencia la
modificacion del reglamento interno. El titulo formal que contiene al
material debe contener como minimo los requisitos indicados en el
articulo 149° del TUO del Reglamento de la Ley 27157.

e Documento privado con firmas certificadas por Notario o Escritura
Pablica, que contenga el nuevo texto de las modificaciones del
reglamento interno aprobado por la Junta de Propietarios, el cual debera
ser otorgado por los propietarios o0 por el presidente de la junta de
propietarios.

e La constancia de convocatoria que puede ser el original de los cargos de
recepcion de las esquelas de convocatoria o la declaracion jurada de
convocatoria con firmas certificas por la persona de convoco o el que
designo la junta de propietarios.

e La carta notarial que refiere el dltimo parrafo del numeral 5.3 de la

Directiva N°009-2008-SUNARP/SN.
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e Respecto a la documentacion técnica de la nueva unidad inmobiliaria
exclusiva requiere de plano y memoria descriptiva conforme el inciso e)
del articulo 66 del Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios,
esta documentacion técnica debe pasar previamente por el procedimiento
administrativo que comprende el catastro, el mismo que se encuentra
regulado en la Directiva No. 03-2014-SUNARP a través de su punto 5.1
donde se expresa los actos que son inscribibles dentro de la
correspondencia que comprende el registro de predios y los que
demanden la obligacion de exigir el informe previo del area de catastro
para su inscripcién correspondiente.

El contenido minimo que debe contener el plano con la memoria
descriptiva esta regulado en el punto 5.2 de la directiva N°03-2014-
SUNARP-SN, el cual establece que requiere una escala convencional,
membrete, la memoria debera contener la descripcion literal de los linderos,
medias perimétricas y area.

Asi mismo los planos y memoria descriptiva deberéan estar visado y
firmado por el verificador responsable en los que destacan un arquitecto y/o
ingeniero civil validados mediante su inscripcion que comprende el indice
de verificadores a cargo de la SUNARP. El verificador es el profesional
responsable de la modificacion fisica del inmueble mostrando que los planos
que se adjuntan comprenden a la realidad fisica como atencién
concomitante, dando su informe observaciones conforme lo establece los
articulos 7,8 y 9 de la Ley N°27157.

Se debe tener en cuenta que ademas de la suscripcion de los planos y

memoria por el verificador responsable también estos documentos requieren
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de cierto grado de formalidad asi el inciso f) del articulo 5 de la Ley
N°27157, establece la funcién notarial el cual dejara constancia constata la
legalizacion de la firma del verificador en el FOR, los planos, memoria y el
Informe Técnico de Verificacion. El verificar responsable debera presentar
una declaracion jurada con firma certifica donde deje constancia que la
acumulacién no contravengan las normas vigentes, no perjudiquen las
condiciones de seguridad y funcionamiento de la edificacion, conforme

regula el articulo 133 del D.S. N°035-2006-VIVIENDA.

Junta de propietarios

Es conceptualizada como el conjunto de procesos y procedimientos que
comprende la acumulacion de bienes comunes, lo que implica la autorizacion
de los propietarios sobre su representacién como 6rgano supremo, esquema
que se encuentra determinado por los titulares que caracterizan al dominio de
las unidades de preferente exclusividad por ejemplo en la fabrica, galeria,
quinta, etc. Composicion que se sustenta en el Reglamento de la Ley N°27157
a través del articulo 47, en esa correspondencia la junta de propietarios en el
sistema juridico peruano no constituye una persona juridica, por lo cual su
constitucion y la eleccion del presidente o directiva, se inscriben en la partida
matriz del inmueble o predio”. (Sedano, 2017, p.189).

El Reglamento de la Ley No. 27157 a través de su articulo 133 ha
sefialado la oportunidad de conocer la asamblea de propietarios en el caso que
la obra modifique y/o altere por ejemplo el aspecto exterior de la unidad, el
estilo arquitectonico y la volumetria de la seccion, presupuestos que no pueden

perjudicarse entre la composicion que representa el funcionamiento de la
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edificacion y condiciones de su seguridad, premisa que no vulnere o transgreda
los derechos de las personas
Para la disposicion de bienes procomunales se requiere la autorizacion
de la Junta en atencion al articulo 135 del Reglamento de la Ley N°27157,
muestra su desafectacion para requerir su autorizacion sobre la composicion
del Organo conforme el punto 5.3 de la directiva de que comprende la
propiedad exclusiva y comun contraste a la disposicion que prescribe el articulo
148 del Reglamento de la Ley N°27157, de donde se establece que necesita una
votacion con mayoria calificada. “Las atribuciones de la Junta de Propietarios
son significadas en el Reglamento Interno concatenada en la Ley No. 27157 y
su reglamento, donde se visualiza una posicion dispersa sobre lo que
corresponde a las facultades, las mismas que fueron definidos en los siguientes
esquemas:
- La aprobacién y modificacion del Reglamento.
- La disposicién de bienes de propiedad comun.
- La regularizacion de acumulacion y por ende divisién de las unidades.
- Los preceptos sobre la ejecucion de obras en unidades exclusivas.
- Ejecucidn de obras de las unidades que comprende su exclusividad.
- La eleccion al Administrador, director y por ende a la Directiva.
Lo propio es resefiar, como referencia el modelo de Reglamento Interno
aprobado mediante Resolucion Viceministerial N° 004-2000 MTC/15.04”.

(Cavero, 2010, p.79).
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2.3 Marco Conceptual (de las variables y dimensiones)
Adecuacion del reglamento interno

Para Ley N°27157 (1999) sobre la “Regularizacion de edificaciones, del
procedimiento para la declaratoria de fabrica y del régimen de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva y de propiedad comun: La adecuacion del Reglamento Interno a la
Ley N° 27157, implica su modificacion y la de los porcentajes de participacion de las
secciones de propiedad exclusiva sobre los bienes y gastos comunes, si estos no son
compatibles con dicha ley o adolecieran de las exigencias sefialadas por esta, las mismas
que pueden ser modificadas por acuerdo de la Junta de Propietarios con el quorum y

mayoria sefialados por la tercera disposicion final de la Ley acotada”. (p.07)

Casas en copropiedad
“Son unidades de propiedad exclusiva que conforman un conjunto de viviendas
unifamiliares que incluye bienes de propiedad comdn, como areas recreativas o de otra

indole, y servicios comunes”. (Gasca, 2010, p. 320).

Excepciones de Preexistencia de fabrica
Para Ossorio (2000):
“Se podran independizar unidades inmobiliarias sin edificacion, en el caso de
Habilitaciones para uso de vivienda con bienes comunes, subdivisiones y en el supuesto
del antependltimo parrafo del articulo 60 del Reglamento de Inscripcion de los Registros

Publicos”. (p.106).

Gastos Comunes
“Son todos los ocasionados por el mantenimiento de los servicios comunes, cargas,
responsabilidades y, en general, cualquier gasto que no sea susceptible de

individualizacion, asi como cualquier otro extraordinario acordado por la Junta de
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Propietarios”. (Ossorio, 2000, p.128).

Independizacion
Para Gasca (2010):
“Consiste en abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de
una desmembracion de terreno, con edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la
inscripcion de una edificacion sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad

exclusiva y de propiedad comtin o régimen de independizacion y copropiedad”. (p.458).

Particion de Bienes Comunes
D.S. N°035-VIVIENDA (2006):
“Es un derecho accesorio a cada unidad o seccion de uso exclusive y corresponde
ejercerlo al propietario de la misma; y siendo un derecho accesorio es obligatorio que
cada unidad de propiedad exclusiva tenga un porcentaje de participacion sobre los bienes

comunes; el porcentaje es pre establecido por el reglamento interno”. (p.20).

Propiedad Horizontal

Directiva sobre el Régimen de Propiedad Exclusiva y Comun. (2008):

“La propiedad horizontal tiene como presupuesto objetivo la existencia de un
edificio dividido en distintos sectores. Sin embargo, modernamente, se habla de
propiedades horizontales atipicas, ya que no tienen como sustento factico un edificio,
sino, diversas casas que comparten algunos bienes o servicios comunes. Se habla, por
ejemplo, de una propiedad horizontal tumbada, cuya principal nota distintiva es que no
hay superposicion horizontal de unidades inmobiliarias, pues éstas cuentan con relativa

independencia, pero comparten zonas de ingreso o viales comunes”. (p.02).

Régimen de Propiedad exclusiva

“Es una modalidad de la propiedad consistente en la coexistencia de secciones de



113

dominio exclusiva con secciones de propiedad comun, es decir su espacio se encuentra
destinado a las atenciones de caracteristicas habituales, que presupone la existencia de

una fabrica”. (Elias, 2010, p.394).

Régimen de independizacion y copropiedad
“Supone la existencia de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
susceptibles de ser independizadas y/o liberadas referentes al concepto que caracterizan
al presente régimen y bienes de uso comun, sujetas al régimen de copropiedad regulado

en el Codigo Civil”. (Elias, 2010, p. 395).

Unidades Inmobiliarias edificables
Predios que se caracterizan por sus estructuras arquitectonicas para hospedar y/o
amparar personas, espacios que deben mostrar condiciones exigibles de habitabilidad
dentro de los componentes que se muestran para desarrollar las diferentes actividades de

las personas.
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CAPITULO 111

HIPOTESIS

3.1 Hipotesis General

El Principio de especialidad registral influye significativamente en las

modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima.

3.2 Hipotesis Especificas

a. El Principio de especialidad registral influye significativamente en las acumulaciones
de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de

Lima, 2019.

b. El Principio de especialidad registral influye significativamente en la independizacion
de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de

Lima, 2019.

c. El Principio de especialidad registral influye significativamente en la ejecucién de
obras de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal

Registral de Lima, 2019.

3.3 Variables (definicion conceptual y operacional)

3.3.1 Definicion conceptual
Variable independiente.
Principio de especialidad.
El principio de especialidad se define como un sistema registral mediante el
cual la inscripcion de bienes inmuebles se organiza en funcion de la propiedad,

inscribiendo su primera de dominio en su partida individual y en ella debera
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inscribirse en forma sucesiva los asientos generados por los documentos que sean
presentados para su inscripcion conformando un solo formato historico juridico del

bien.

- Dimensioén

Folio real

Técnica registral procedimental que tiene como objeto la finca, de modo
tal que por cada finca se asigne un namero diferente de partida electrénica, y en
cada una se inscribiran actos posteriores atendiendo criterios de orden
cronoldgico, asignacién de nimero de asiento, letra del rubro y precision del acto
registral. Permite una adecuada organizacion del registro de predios, basado en
la finca, su instrumento organizativo es la partida electronica; es efectivizada por
el registrador publico cuando extiende una inscripcion. Es significada como
operativa para permitir la concentracién de elementos, objeto de la publicidad
(derechos, titularidad, cargas, condiciones, gravamenes, etc.), dentro del entorno

como es la finca.

Para Gonzales (2016) el Folio Real ha sido conceptualizado como:

Técnica que utiliza el registro para “organizar la informacién
juridica registral tomando como base fundamental el objeto, en
este caso, el bien inmueble, por lo cual se abre una hoja que
concentra todo el historial juridico de cada finca”. En esa hoja
se inscribe los negocios, actos o decisiones juridicas que afecten

modifiquen y la situacion del bien. (p.346).

Variable dependiente
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Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias

Las modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias estan reguladas en el
articulo 44 de la Ley N#27157, estableciendo la posibilidad que el propietario de
una seccion exclusiva puede acumularse con otras seccion, independizar su
seccién o subdividirla, cumpliendo las normas del Reglamento Nacional de
Construcciones, notificando a la Junta de propietarios su pretension de realizar
modificaciones fisicas, modificando el reglamento interno donde se reajustara
sumando o detrayendo las participaciones sobre los bienes comunes. Su
reglamento de la Ley N#27157, en su articulo 133 completa al citado articulo
incluyendo una modificacion fisica adicional la ejecucion de obras, estableciendo
margenes se seguridad y funcionalidad de la seccién y la fabrica, resguardando el
derecho de terceros. En el caso especifico de ejecucidn de obras debe previamente
obtenerse la licencia de obra de la municipalidad competente, asi mismo, si la obra
altera la volumetria o el estilo arquitectonica del predio matriz se requerira

previamente el acuerdo de junta de propietarios.

- Dimensiones
Acumulaciones
La acumulacion es un acto netamente registral por la naturaleza de su
objeto que permite conformar una unidad inmobiliaria, comprendido en una sola
dos o0 mas partidas independientes, referentes a otros predios. La técnica registral
utilizada es abrir una nueva partida registral y cerrando las que corresponde a las
partidas de los predios acumulados, mediante anotacion marginales donde se

visualice las que quedan acumulados.

Independizacion de secciones inmobiliarias
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Es una variacion fisica de la extension de la seccion, “ya que segrega una
parte de la seccidén inmatriculada para formar esta por si sola una seccion
independiente, es una operacion propiamente registral, pues el registro es el
encargado de evaluar su procedencia a través de una solicitud de inscripcion”.

(Jara, 2019, p. 184).

La independizacion se encuentra ubicado en las inscripciones que se
muestran en la descripcion del predio, sobre el cual se puede emplear el principio
de especialidad, asi como la técnica del folio real para establecer sus titulares,
los bienes objeto de inscripcion, el contenido y alcance de los derechos que lo
afectan, permitiendo de esta manera que cada bien muestre una sola partida
registral. La desmembracion representa una modificacion del reglamento

interno.

Ejecucion de obras:

Son consideradas como aquellas: “Obras que modifican, mantienen,
conservan y complementan internamente la edificacion de la seccion, no deben
alterar la estructura ni la funcionalidad, manteniendo las caracteristicas
originales de los servicios comunes, cumpliendo criterios de seguridad” (Diez,

2002, p.187).

El propietario de una seccion de dominio exclusivo puede ejecutar en ella
obras de ampliacion, remodelacion, refaccion y acondicionamiento, siempre que
no contravenga el ordenamiento juridico, no menoscabe o altere la seguridad y
funcionamiento de unidad inmobiliaria, su estructura general, su configuracion
ni afectar los derechos de los otros propietarios o de terceros, debidamente

notificada a la junta de propietario.
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Variable
Independiente

Dimensién

Indicadores

Principio de especialidad

Folio Real

Técnica de organizacion del
registro de predios

Apertura de partida
electronica por cada finca

Organiza el historial juridico
de la finca

Establece un orden
cronoldgico asignando un
numero de asiento

Precision del acto registral en
el asiento

Variable
Dependiente

Dimensién

Indicadores

Modificaciones fisicas de
secciones inmobiliarias

Acumulacion

Constitucién de nueva
seccion

Apertura de nueva partida
registral

Cierre de partidas acumuladas

Mismo titular registral de
secciones a acumular

Independizacion

Segregacion de parte de una
seccién inmatriculada

Seccion funcional y segura

Folio real de parte segregada

Modificacion del reglamento
interno

Ejecucion de
obras

Ampliacién

Remodelacién

Refaccion

Acondicionamiento

Notificar a la junta de
propietarios
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CAPITULO IV

METODOLOGIA

4.1 Método de Investigacion

4.1.1 Generales

Deductivo — Inductivo.

El método deductivo, segun Caballero (2014) es conceptualizado como:

La investigacion muestra su procedimiento desde la proporcién
general a lo particular o especifico, es decir, de un enunciado general
se va desentrafiando y/o descomponiendo en sus partes o elementos
especificos, por el contrario, el método inductivo parte del estudio de
teorias y conceptos particulares para abordar a una generalizacion, la
misma que se utilizaréa en el proceso de investigacién que comprende

el estudio y explicacion de nuestras variables de estudio. (p.108).

Analisis y sintesis.

El analisis se conceptualiza desde la separacién material o mental del objeto
en sus partes integrantes con el solo objetivo de describir los componentes que lo
conforman. Segun Noguera (2003), el meétodo de analisis y sintesis es

conceptualizado como:

“En los procesos sociales se debe aplicar el analisis mental o l6gico porque
resulta imposible desarticular el objeto o fendbmeno que se estudia. En cambio, la

sintesis consiste en la integracion material o mental de los elementos o nexo
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esenciales de los objetos con la finalidad de fijar las cualidades y rasgos

principales del objeto”. (p.53).

En armonia a lo precitado en el parrafo anterior, el método permitira a lo
largo del estudio analizar las estructuras que sustentan el Principio de especialidad
registral y su influencia en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019, en atencion a la articulacién
de cada uno de los elementos analizados dentro de la evaluacion que representa

su analisis.

4.1.2 Especifico

Meétodo explicativo.

El método explicativo se encuentra sustentado sobre las razones que
muestran fendmenos para su estudio correspondiente. Su objetivo se justifica para
explicar por qué se producen los fendmeno y condiciones se da éste. Segun
Caballero (2000), el método explicativo se encuentra conceptualizado como:

“Estan orientados a la comprobacion de hipdtesis causales de tercer
grado; esto es, identificacion y andlisis de las causales (variables
independientes) y sus resultados, los que se expresan en hechos
verificables (variables dependientes). Los estudios de este tipo
implican esfuerzos del investigador y una gran capacidad de analisis,
sintesis e interpretacion. Asimismo, debe sefialar las razones por las
cuales el estudio puede considerarse explicativo. Su realizacién
supone el animo de contribuir al desarrollo del conocimiento

cientifico”. (p.110).
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4.1.3 Particulares

Método exegético.

La posicion exegética que ha permitido determinar el estudio de las variables,
dimensiones, elementos y categorias sobre el verdadero sentido y los efectos
interpretativos que muestra la naturaleza del método dentro de la composicion que
expresa los contenidos de la ley ha sido concatenado con la voluntad del legislador,
lo que se materializa a través de la interpretacion légica, gramatical y composicion

de los elementos que permiten la construccion de los elementos normativos.

Método dogmatico juridico

Los elementos de la posicion dogmatica han sido justificados por la
edificacion de construcciones que se visualiza a través de la composicion de
categorias dentro de la exigencia que muestra el problema juridico considerando la
posicién formalista, desistiendo el elemento real vinculado con la norma legal o
disposicion juridica, significandose que el método dogmatico juridico ha

evidenciado la dotada metodologia sobre la técnica que exige su composicion.

4.2 Tipo de Investigacion
Basica
Se denomina investigacion pura, tedérica o dogmatica, el mismo que se
caracteriza por que se inicia en un marco tedrico y permanece en él y se encuentra
disefiada dentro de los pardmetros que representa las variables de estudio, cuyo
objetivo es incrementar los conocimientos cientificos por cuanto se buscara
resolver problemas y sobre todo interrogantes elementales, en cuyo contraste,

segun Carrasco (2014) el tipo basico se encuentra conceptualizado como:
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“Buisqueda para desarrollar las construcciones cientificas y no se exige que
explique las implicaciones practicas de sus estudios, por ende, nuestra
preocupacion se encuentra orientada en recopilar toda la informacion
necesaria que nos permita enriquecer nuestro conocimiento teorico y
cientifico, orientado al descubrimiento de principios y leyes, en ese sentido,
nuestra finalidad se justifica por la produccion de teorias cientificas en todos
los campos de la actividad de la ciencia”. (p.43).

Por ende, la presente investigacion en estricta correspondencia con el tipo

de investigacion buscamos estudiar, analizar y explicar la influencia del Principio
de especialidad registral en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima. En el mismo contraste, es también
conocida como el tipo de investigacion pura, tedrica o fundamental, que busca
poner a prueba una teoria con escasa 0 ninguna intencion de aplicar sus resultados

a problemas practicos.

4.3 Nivel de Investigacion

Explicativo

Para Valderrama (2015), el nivel de investigacion explicativo ha sido concebido

como:

“Los estudios explicativos van mas alld de la descripcion de conceptos o
fendmenos, asi como del establecimiento de relaciones entre conceptos.
Estan dirigidos a responder por las causas de los eventos y fendmenos
fisicos o sociales. Como su nombre indica, su interés se centra en explicar
por qué ocurre un fendmeno y en qué condiciones se manifiesta, o bien por

qué se relacionan dos o mas variables”. (p.173).



123

En ese sentido, nuestra investigacion se ubica en el nivel explicativo porque se
estudiara la influencia del Principio de especialidad registral en las modificaciones fisicas

de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019.

4.4 Disefo de la Investigacion
No Experimental transeccional
En la presente investigacion se hard uso del disefio no experimental, en cuya
paréfrasis, Carrasco (2014) conceptualiza el disefio de investigacion no experimental
transeccional como:
“Aquel disefio que se utiliza para realizar estudios de investigacion de
hechos y fendmenos de la realidad, en un momento determinado del tiempo;
el disefio transeccional se emplea para analizar y conocer las caracteristicas,
rasgos, propiedades y cualidades de un hecho o fendmeno de la realidad en

un momento determinado del tiempo”. (p.72).

4.5 Poblacién y muestra

4.5.1 Poblacion
La poblacion se encuentra constituida por 157 resoluciones del Tribunal
Registral de Lima en el periodo que comprende el afio 2019.
Para tal efecto, la poblacion ha sido conceptualizada como:
“La poblacion es conceptualizada como el conjunto de todos los elementos
(unidades de analisis) que pertenecen al ambito espacial donde se desarrolla

el trabajo de investigacion”. (Carrasco, 2014, p.237).
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4.5.2 Muestra

Los componentes que expresan la representatividad de una muestra se
encuentran solventados por su naturaleza que describe la calidad de sus elementos,

sobre los que desarrolla el proceso estadistico para el caso de nuestra investigacion.

La muestra de estudio se encuentra sustentado por el subconjunto que
caracteriza a la poblacion que representa resoluciones del Tribunal Registral de
Lima en el periodo que comprende el afio 2019, el mismo que refleja fielmente las
caracteristicas de la poblacion cuando se aplica la técnica adecuada de muestreo de

la cual procede.

Aplicada la férmula para muestras finitas, la muestra se encuentra representada
por 111 resoluciones del Tribunal Registral de Lima en el periodo que comprende

el afio 2019.

Formula

N. Z22. (p.q)
N.E2+ 22 (p.q)

n=
n = Muestra

N = Poblacion

Z = Distribucion estandar

E = Margen o probabilidad de error
p = Tasa de acierto o exito

g = Tasa de fracaso o error

n= 157 . 1.96%. (0.50 . 0.50)
157 . 0.052 + 1.962 (0.50 . 0.50)

n= 157 . 3.8416 . (0.25)
157 . 0.0025 + 3.84 (0.25)

n= 111
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4.5.3 Técnica de muestra

Muestreo probabilistico - Aleatorio Simple.
Segun, Gomero (1997):
“En el muestreo probabilistico, las unidades de andlisis u observacion
(personas, viviendas, etc.) son seleccionadas en forma aleatoria, es
decir, al zar, cada elemento tiene la misma probabilidad de ser elegido
y es posible conocer el error de muestreo, o sea la diferencia entre el
estimador y el parametro”. (p.189).
En la misma atencion, “El muestreo aleatorio simple, es cuando todos los
elementos de la poblacion tienen la misma probabilidad de ser seleccionados en la

muestra y esta es conocida”. (Valderrama, 2015, p.189).

4.6 Técnicas e Instrumentos de recoleccion de datos
Técnica: Observacion
Segun Montero (2016):
La observacion es una técnica que consiste en captar en forma objetiva
mediante los sentidos de la vista las caracteristicas y/o principios que
representa y/o conforman un fenémeno u objeto de estudio, para conocer en
detalle y de esta manera describir, explicar e interpretar. (p.157).
En esa prognosis, se examinO detenidamente en forma directa y real las
resoluciones del Tribunal Registral de Lima en el periodo que comprende el afio 2019,
con la finalidad de obtener las cualidades externas e internas con la finalidad de recoger

sus contenidos reflejados en los datos que se exponen en la presente investigacion.
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Instrumento: La ficha de observacion

La ficha de observacion se encuentra conceptualizada como aquellos formularios
contenida de preguntas claras, precisas y ordenadas, las mismas que fueron elaboradas de
acuerdo a los indicadores, cuyo propdsito es obtener la informacion sobre las
caracteristicas del objeto de estudio materializado en las resoluciones del Tribunal

Registral de Lima en el periodo que comprende el afio 2019.

Técnicas de procesamiento y andlisis de datos
Para el procesamiento y analisis de datos se ha hecho uso del paquete estadistico
SPSS version 26.0 considerando las categorias que expresan la interpretacion de los
elementos y componentes estudiados dentro del proceso de estudio, evaluacion,
valoracion y consolidacion del resultado obtenido con el horizonte de asumir decisiones

frente a las dificultades observadas, identificadas, descritas y explicadas.

Aspectos éticos de la Investigacion

Dentro de las consideraciones éticas en la investigacion se ha descrito las
atenciones conceptuales reconocidas en el contexto de las declaraciones y codigos
caracterizados por: La autonomia, beneficencia y justicia. (Mondragon, Castellanos y
Figueroa, 2014, p.03).

Propiamente, el principio de autonomia, representa la capacidad de cada persona
para respetar sus propios valores que permitan su realizacion personal respetando a los de
los demaés, en ese sentido, el principio de autonomia tiene también como significado al
respeto por las decisiones de las personas, en cuya distensidn en la presente investigacion
se ha considerado la atencion a los procesos morales referentes a los contenidos de las

resoluciones emitidos por el Tribunal Registral de Lima.
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Por su parte el principio de beneficencia se conceptualiza bajo el desarrollo del
respeto y atencion a los valores encaminados a la recopilacion de informacién dentro del
compromiso ético que le corresponde al investigador para tomar en cuenta y respetar el
interés frente a las garantias que permitan salvaguardar los datos de estudio en el espacio
que comprende la garantia de respeto por los aspectos éticos en el proceso de
investigacion.

En relacion al principio de justicia es propio resefiar que conceptualiza al modelo
que representa la igualdad y la equidad en contraste a la gran relevancia en la distribucién
de oportunidades relacionado a la seleccion adecuada de los componentes informativos
en este caso de las resoluciones emitidas por el Tribunal Registral dentro de las
consideraciones éticas que se asume para su atencion y correspondencia, en cuya
explicacion, es propio describir la conducta ética del investigador durante el proceso que
comprende la investigacion encaminado a la explicacion de los fendmenos identificados
en la correspondencia e influencia del Principio de especialidad registral y las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias considerando sus dimensiones,
elementos, caracteristicas, componentes que ha singularizado sus distintas extensiones

que cubren el engranaje de la investigacion.
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CAPITULO V

RESULTADOS

5.1. Descripcion de resultados
En el presente capitulo, se muestran los resultados del procesamiento de los datos
obtenidos de la aplicacién de los instrumentos sobre el Principio de especialidad
registral y las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el tribunal

registral de Lima.

5.1.1. Resultados del Principio de especialidad registral

Los resultados de la aplicacion de la escala del Principio de especialidad
registral de las secciones inmobiliarias en el tribunal registral de Lima, se presentan

a continuacion con sus correspondientes tablas, graficos e interpretacion estadistica.

Tabla 1: Resultados del Indicador 1: Técnica de organizacion del registro de predios

Respuesta
N CN AV CS S

items

1. Muestra orden al describir los contenidos 41 13 19 9 29

que representan los registros de predios. 37% 12% 17% 8% 26%
2. Sistematiza los elementos que conforman 43 15 17 19 17

los registros predios 39% 14% 15% 17% 15%
Indicador 1: Técnica de organizacion del 42 14 18 14 23
registro de predios 38% 13% 16% 13% 20%

En la tabla 1, se observa que, en los dos items del indicador: Técnica de
organizacion del registro de predios, la mayoria de los encuestados respondieron
Nunca: en el item 1: Muestra orden al describir los contenidos que representan los
registros de predios, 37% (41) y en el item 2: Sistematiza los elementos que

conforman los registros predios, 39% (43). En relacion al indicador 1, también se
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aprecia que la mayoria 38% (42) de los encuestados sostienen de Nunca (N) se

realiza la técnica de organizacion del registro de predios, el 13% (14) de los

encuestados indican Casi nunca (CN), el 16% (18) sefiala A veces, el 13% (14)

afirma que Casi siempre y el 20% (23) de los encuestados sostiene que Siempre (S)

se realiza.

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

39%
37%

26%

149459

Gl W Ml

17%

38%

20%

Indicador 1

@Nunca 0OCasinunca OA veces

OCasi siempre @Siempre

Figura 1: Indicador 1: Técnica de organizacion del registro de predios (Fuente: Tabla 1)

Tabla 2: Resultados del Indicador 2: Apertura de partida electronica por cada finca

. Respuesta
Items
N CN AV CS S
3. Expresa la composicion de la apertura de la 1 46 12 25 27
partida electronica de forma individual 1% 41% 11% 23% 24%
4. ldentifica la composicion ,el_emental para 24 0 13 16 18
apertura de la partida electrénica de manera . o o . .
individual 22% 36% 12% 14% 16%
Indicador: Técnica de organizacion del registro 12 43 13 20 23
de predios 11% 39% 12% 17% 21%

Fuente: Resultados de la aplicacion de la escala.

Se observa, en la tabla 2 que, en los dos items del indicador: Apertura de

partida electrénica por cada finca, la mayoria de los encuestados respondieron Casi
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nunca: en el item 3: Expresa la composicion de la apertura de la partida electrénica
de forma individual 41% (46) y en el item: Identifica la composicion elemental para
apertura de la partida electrénica de manera individual 36% (40). En relacion al
indicador 2, también se aprecia que la mayoria 39% (43) de los encuestados
sostienen Casi nunca (CN) se realiza la apertura de partida electronica por cada
finca, el 11% (12) de los encuestados indican Nunca (N), el 12% (13) sefiala A
veces, el 17% (20) afirman que Casi siempre y el 21% (23) de los encuestados

sostienen que Siempre (S) se realiza el indicador.

40% [ ] 39%
0 36% —
35% [ |
30%
23044%
25% 27 229 21%
20% 1o 6% 17%
15% 11% 12% 1104 [L2%
10%
5% 1%
0% = | | ___ | SN __J NSNS )
item 3 item 4 Indicador 2
@Nunca OCasinunca OAveces OCasisiempre MBSiempre

Figura 2: Indicador: Apertura de partida electrénica por cada finca (Fuente: Tabla 2)

Tabla 3: Resultados del Indicador 3: Organiza el historial juridico de la finca

- Respuesta
Items
N CN AV CS S
5. Muestra el proposito de la organizaciéon que 7 8 22 18 56
comprende el historial juridico de la finca. 6% 7% 20% 16% 51%
6. Registra las caracteristicas de la organizacion 18 10 25 8 50
juridica de la finca 16% 9% 23% 7%  45%
Indicador: Técnica de organizacion del registro 13 9 23 13 53
de predios 12% 8% 21% 12% 47%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.
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En la tabla 3 se aprecia que, en los dos items del indicador 3: Organiza el
historial juridico de la finca, la mayoria de los encuestados respondieron Siempre:
en el item 5: Muestra el propdsito de la organizacion que comprende el historial
juridico de la finca 51% (56) y en el item 6: Registra las caracteristicas de la
organizacion juridica de la finca 45% (50). En relacion al indicador 3, también se
aprecia que la mayoria 47% (53) de los encuestados sostienen Siempre (S) se
organiza el historial juridico de la finca, el 12% (13) de los encuestados indican
Nunca (N), el 8% (9) sefiala Casi nunca, el 21% (23) afirma A veces y el 12% (13)

de los encuestados sostiene que Casi siempre (CS) se realiza el indicador.
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Figura 3: Indicador 3: Organiza el historial juridico de la finca (Fuente: Tabla 3)
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Tabla 4: Resultados del Indicador 4: Establece un orden cronoldgico asignando un nimero

de asiento

; Respuesta
Items
N CN AV CS S
7. Progra[ng la composicion del orfjen 19 14 11 46 21
cronolégico que represente al nimero de
asiento 17% 13% 9% 42% 19%
8. Registra las c,ar.acterl_stlcaS elemgntales del 29 14 12 45 18
orden cronologico asignado al nimero de
asiento 20% 13% 11% 41% 16%
Indicador:  Establece un  orden 21 14 12 45 19
;;ci)glrilc;)glco asignando un numero de 18% 13% 11% 41% 17%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

Se observa en la tabla 4 que, en los dos items del indicador 4: Establece un

orden cronoldgico asignando un ndmero de asiento, la mayoria de los encuestados

respondieron Casi siempre: en el item 7: Programa la composicién del orden

cronoldgico que represente al numero de asiento 42% (46) y en el item 8: Registra

las caracteristicas elementales del orden cronolégico asignado al nimero de asiento

41% (45). En relacion al indicador 4, también se aprecia que la mayoria 41% (45)

de los encuestados sostienen Casi siempre (CS) se establece un orden cronoldgico

asignando un numero de asiento, el 18% (21) de los encuestados indican Nunca

(N), el 13% (14) sefiala Casi nunca, el 11% (12) afirma A veces y | 17% (19) de los

encuestados sostiene que Siempre (S) se realiza el indicador 4.
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Figura 4: Indicador 4: Establece un orden cronologico asignando un nimero de asiento.
(Fuente: Tabla 4)

Tabla 5: Resultados del Indicador 5: Precision del acto registral en el asiento

- Respuesta
Items
N CN AV CS S
9. Exterioriza de forma puntual el acto 6 7 61 23 14
registral en el asiento correspondiente. 50 6% 550 21% 13%
10. Muestra las caracteristicas 10 16 26 16

fundamentales del acto registral que

. . 0 0, 0, 0, 0,
comprende el asiento de la propiedad 12% 9% 42%  23% 14%

Indicador: Precision del acto registral en el 10 9 53 2 14
asiento. 9% 8% 47% 23% 13%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 5 se aprecia que, en los dos items del indicador 5: Precision del
acto registral en el asiento, la mayoria de los encuestados respondieron A veces:
en el item 9: Exterioriza de forma puntual el acto registral en el asiento
correspondiente 55% (61) y en el item 10: Muestra las caracteristicas fundamentales
del acto registral que comprende el asiento de la propiedad 46% (42). En relacion
al indicador 4, también se aprecia que la mayoria 47% (53) de los encuestados
sostienen que A veces (AV) la precision del acto registral en el asiento, el 9% (10)

de los encuestados indican Nunca (N), el 8% (9) sefiala Casi nunca, el 23% (25)
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afirma Casi siempre y el 13% (14) de los encuestados sostiene que Siempre (S) se

realiza el indicador 5.
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Figura 5: Indicador 5: Precision del acto registral en el asiento (Fuente: Tabla 5)

Tabla 6: Estadigrafos de la variable Principio de la especialidad registral

Estadigrafos Valor
Tamario de la muestra 111
Media 31,82
Desviacion estandar 6,99
Coeficiente de variabilidad 21,97%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

Se observa, en la tabla 6, que el puntaje promedio de la variable Principio

de espacialidad registral en las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de

Lima en el periodo 2019 es de 31,82 puntos en una escala de 10 a 50 puntos, con

una dispersion de 6,99 puntos y un coeficiente de variabilidad del 21,97%, lo que

indica que los puntajes presentan una variabilidad moderada, ya que el coeficiente

es menor al 33,33%.
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Frecuencia

Principio de especialidad registral

Figura 6: Histograma de los puntajes del Principio de especialidad registral (Fuente: Tabla
6)

Tabla 7: Niveles del Principio de especialidad registral de las secciones inmobiliarias en el
Tribunal Registral de Lima

Niveles Baremo Frecuencia Porcentaje
Bajo 10- 23 11 9,91%
Medio 24 - 36 73 65,77%
alto 37-50 27 24,32%
Total 111 100,00%

Fuente: Resultados de la aplicacion de la escala.

En la tabla 7, se observa que la mayoria 65,77% (73) de los encuestados
sostienen que el nivel del Principio especialidad registral de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, en el periodo 2019 es Medio, el
24,32% (27) de los encuestados afirman que el nivel es Alto y el 9,91% (11) de los

encuestados afirman que el nivel es Bajo.
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Frecuencia

Bajo Medio Alto
Niveles del Principio de especialidad registral

Figura 7: Niveles del principio de especialidad registral (Fuente: Tabla 7).

5.1.2. Resultados de las Modificaciones fisicas

Los resultados de la aplicacion de la escala Modificaciones fisicas de las
secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, en el periodo 2019, se
presentan a continuacién con sus correspondientes tablas, graficos e interpretacion
estadistica.

Tabla 8:Resultados del Indicador 1: Constitucion de nueva seccidon-Dimensién Acumulacion

B Respuesta
Items
N CN AV CS S
11. Muestra como elemento esencial a la 9 42 15 21 24
constitucion de una nueva seccion. 8% 38% 14% 19% 21%
12. Registra la formacién constitutiva de la 8 52 15 19 17

nueva seccion con los elementos formativos 7%  47% 14% 17% 15%

9 47 15 20 20

Indicador 1: Constitucion de nueva seccion
8% 42% 14% 18% 18%

Fuente: Resultados de la aplicacion de la escala.
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En la tabla 8, se observa que, en los dos items del indicador: Constitucion
de una nueva seccion, la mayoria de los encuestados respondieron Casi nunca: en
el item 11: Muestra como elemento esencial a la constitucion de una nueva seccion,
38% (42) y en el item 12: Registra la formacién constitutiva de la nueva seccion
con los elementos formativos, 47% (52). En relacion al indicador 1, también se
aprecia que la mayoria 42% (47) de los encuestados sostienen de Casi nunca (CN)
se desea la Constitucion de una nueva seccion, el 8% (9) de los encuestados indican
Nunca (N), el 14% (15) sefiala A veces, el 18% (20) afirma que Casi siempre y el

18% (20) de los encuestados sostiene que Siempre (S).

50% 47%
45% ] 42%
40% 38% ]
35%
30%
25% 1%
oo 199 17% 1894.8%
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@Nunca OCasinunca OAveces OCasisiempre MBSiempre

Figura 8: Indicador 1: Constitucién de nueva seccion (Fuente: Tabla 8).

Tabla 9: Resultados del Indicador 2: Apertura de nueva partida registral--Dimension
Acumulacion

Respuesta

i
tems N CN AV CS S

13. Conceptualiza y define las

. 40 11 25 12 23
caracteristicas de la apertura de una 0 o o o o
nueva partida registral 36% 10% 23% 11% 21%

14. Cumple con los elementos que cubre la 38 10 24 19 20
atencion de una nueva partida registral 3404 9o  229% 17% 18%

Indicador: Apertura de nueva partida 39 11 25 15 21
registral 35% 10% 23% 13% 19%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.
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Se observa, en la tabla 9 que, en los dos items del indicador 2: Apertura de
nueva partida registral, la mayoria de los encuestados respondieron Nunca: en el
item 13: Conceptualiza y define las caracteristicas de la apertura de una nueva
partida registral 36% (38) y en el item 14: Cumple con los elementos que cubre la
atencion de una nueva partida registral 34% (38). En relacion al indicador 2,
también se aprecia que la mayoria 35% (39) de los encuestados sostienen Nunca
(N) se realiza la apertura de nueva partida registral, el 10% (11) de los encuestados
indican Casi nunca (CN), el 23% (25) sefiala A veces, el 13% (15) afirman que Casi

siempre y el 19% (21) de los encuestados sostienen que Siempre (S) se realiza el

indicador.
0,
40% 359 1 35%
35%
30%
25% 23% 5104 22% 23%
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Figura 9: Indicador: Apertura de una nueva partida registral (Fuente: Tabla 9).

Tabla 10: Resultados del Indicador 3: Cierre de partidas acumuladas--Dimension
Acumulacion

Respuesta

N CN AV CS S
15. Registra el cierre de las partidas acumuladas g 17 40 17 29
7% 15% 37% 15% 26%

16. Muestra los contenidos que representan el 11 23 51 9 17
cierre de las apartidas acumuladas 10% 21% 46% 8%  15%

10 20 45 13 23
9% 18% 40% 12% 21%

items

Indicador: Cierra de partidas acumuladas

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.
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En la tabla 10 se aprecia que, en los dos items del indicador 3: Cierre de
partidas acumuladas, la mayoria de los encuestados respondieron A veces: en el
item 15: Registra el cierre de las partidas acumuladas 37% (40) y en el item 16:
Muestra los contenidos que representan el cierre de las partidas acumuladas 46%
(51). En relacion al indicador 3, también se aprecia que la mayoria 40% (45) de los
encuestados sostienen que A veces (AV) se da las partidas acumuladas, el 9% (10)
de los encuestados indican Nunca (N), el 18% (20) sefiala Casi nunca (CN), el 12%
(13) afirma Casi siempre (CS) y el 21% (23) de los encuestados sostiene que

Siempre (S) se realiza el indicador.
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Figura 10: Indicador 3: Cierre de partidas acumuladas (Fuente: Tabla 10).

Tabla 11: Resultados del Indicador 4: Mismo titular registral de secciones a acumular--
Dimension Acumulacion

Respuesta

N CN AV CS S

17. Describe Igs condlcu?nes y caracteristicas 8 18 11 48 26

gue se registra del mismo titular de las 204 o . o o
secciones a acumular 6 16% 10% 44% 23%

18. Desarrolla los elementos que forman parte
de las condiciones que identifican al mismo
titular registral de las secciones a acumular

Indicador: Mismo titular registral de 4 1 14 45 02
secciones a acumular. 13% 14% 13% 40% 20%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

items

11 16 42 22
18% 10% 14% 38% 20%
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Se observaen latabla 11 que, en los dos items del indicador 4: Mismo titular
registral de secciones a acumular, la mayoria de los encuestados respondieron Casi
siempre: en el item 17: Describe las condiciones y caracteristicas que se registra
del mismo titular de las secciones a acumular 44% (4.8) y en el item 18: Desarrolla
los elementos que forman parte de las condiciones que identifican al mismo titular
registral de las secciones a acumular 38% (45). En relacion al indicador 4, también
se aprecia que la mayoria 40% (45) de los encuestados sostienen Casi siempre (CS)
se establece el mismo titular registral de secciones a acumular, el 13% (14) de los
encuestados indican Nunca (N), el 14% (15) sefiala Casi nunca, el 13% (14) afirma
A veces y el 20% (23) de los encuestados sostiene que Siempre (S) se realiza el

indicador 4.
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Figura 11: Indicador 4: Mismo titular registral de secciones a acumular (Fuente: Tabla)
11.
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Tabla 12: Niveles de frecuencia de la dimensidon Acumulacion de las secciones inmobiliarias
en el Tribunal Registral de Lima

Niveles Frecuencia Porcentaje
Nunca 13 11,71%
Casi nunca 22 19,82%
A veces 23 20,72%
Casi siempre 21 18,92%
Siempre 32 28,83%
Total 111 100,00%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 12, se observa que la mayoria 28,83% (32) de los encuestados
sostienen que el nivel de la Acumulacion de las secciones inmobiliarias en el
Tribunal Registral de Lima, en el periodo 2019, afirman que ocurre Siempre, el
20,72% (23) de los encuestados afirman que A veces, el 19,82% (22) de los
encuestados afirman Casi nunca, el 18,92% (21) de los encuestados sefialan que es

Casi siempre y el 11,71% (13) de los encuestados sostienen que nunca ocurre.

35%
30% 28.83%
w25% 20.72%
ooy, 19.82% " 18.92%
E‘ 0
S
S5[1°%  11.71%
a
10%
5%
09 e e . .
Nunca Casinunca A veces Casi Siempre
siempre

Figura 12: Niveles de frecuencia de la dimension Acumulacién (Fuente: Tabla 12)
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Tabla 13: Resultados del Indicador 5: Segregacion de parte de una seccién inmatriculada-

Dimensién Independizacion.

Respuesta
N CN AV CS S
19. Muestra la separacion como caracteristica 24 43 14 10 20
de parte de la seccion inmatriculada. 21% 39% 13% 9%  18%
20. Caracteriza la desmembracion de los

elementos que forman parte de una seccién
inmatriculada.

Indicador: Segregacién de parte de una seccion 17 45 13 17 19
inmatriculada 15% 41% 12% 15% 17%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

items

46 12 23 19
10% 41% 11% 21% 17%

En la tabla 13, en los dos items del indicador: Segregacion de parte de una
seccion inmatriculada, la mayoria de los encuestados respondieron Casi nunca: en
el item 19: Muestra la separacién como caracteristica de parte de la seccion
inmatriculada, 39% (43) y en el item 20: Caracteriza la desmembracion de los
elementos que forman parte de una seccion inmatriculada, 41% (46). En el
indicador 5, se aprecia que la mayoria 41% (45) de los encuestados sostienen de
Casi nunca (CN) se realiza la segregacion de parte de una seccién inmatriculada, el
15% (17) de los encuestados indican Nunca (N), el 12% (13) sefiala A veces, el

15% (17) afirma que Casi siempre y el 17% (19) de los encuestados sostiene que

Siempre (S).
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Figura 13: Indicador 5: Segregacion de parte de una seccion inmatriculada (Fuente: Tabla

13)
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Tabla 14: Resultados del Indicador 6: Seccidn funcional y segura-Dimensién
Independizacion.

it Respuesta
m
ems N CN AV CS S
21. Muestra la separacion como caracteristica 8 9 54 27 13
de parte de la seccion inmatriculada. 7% 8% 49% 24% 12%
22. Caracteriza la desmembracion de los 5 9 10 58 o5 16
elementos que forman parte de una seccién . o o . .
inmatriculada. 2% % 52% 23% 14%
. L . 5 10 55 26 15
Indicador: Seccidn funcional y segura
5% 9% 49% 23% 14%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 14, se observa que, en los dos items del indicador: Seccion

funcional y segura, la mayoria de los encuestados respondieron A veces: en el item

21: Muestra la separacién como caracteristica de parte de la seccion inmatriculada

49% (54) y en el item 22: Caracteriza la desmembracion de los elementos que

forman parte de una seccién inmatriculada 52% (58). En relacion al indicador 6,

también se aprecia que la mayoria 49% (55) de los encuestados sostienen de A

veces (AV) se desarrolla la seccion funcional, el 5% (5) de los encuestados indican

Nunca (N), el 9% (10) sefiala Casi nunca, el 23% (26) afirma que Casi siempre y el

14% (15) de los encuestados sostiene que Siempre (S).
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Figura 14: Indicador 6: Seccion funcional segura (Fuente: Tabla 14)
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Tabla 15: Resultados del Indicador 7: Folio real de parte segregada-Dimensidn
independizacion

Respuesta
N CN AV CS S

46 15 18 15 17
41% 14% 16% 14% 15%

items

23. Representa la composicién formativa del
folio real de la parte segregada en la
independizacion.

24. Individualiza e identifica en el componente
de la independizacion al folio real como
parte segregada.

44 15 14 19 19
39% 14% 13% 17% 17%

45 15 16 17 18

Indicador: Folio real de parte segregada 1% 14% 14% 15% 16%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 15, se observa que, en los dos items del indicador: Folio real de
parte segregada, la mayoria de los encuestados respondieron Nunca: en el item
23: Representa la composicion formativa del folio real de la parte segregada en la
independizacion 41% (46) y en el item 24: Individualiza e identifica en el
componente de la independizacion al folio real como parte segregada 39% (44).
En relacion al indicador 7, también se aprecia que la mayoria 41% (45) de los
encuestados sostienen que Nunca (N) se desarrolla el Folio real de parte
segregada, el 14% (15) de los encuestados indican Casi nunca (CN), el 14% (16)
sefiala A veces, el 15% (17) afirma que Casi siempre y el 16% (18) de los

encuestados sostiene que Siempre (S).
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Figura 15: Indicador 7: Folio real de parte segregada (Fuente: Tabla 15)
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Tabla 16: Resultados del Indicador 8: Modificacion del reglamento interno-Dimensién
Independizacion.

ftems Respuesta
N CN AV CS S
25. Define y puntualiza la modificacion del 9 11 17 50 24
reglamento interno 8% 10% 15% 45% 22%
26. Establece y caracteriza los componentes de 10 9 27 51 14
la modificacion del reglamento interno. 9% 8% 24% 46% 13%
. e . 10 10 22 50 19
Indicador: Modificacion del reglamento interno 9% 9%  20% 45% 17%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En latabla 16, se observa que, en los dos items del indicador: Modificacién del

reglamento interno, la mayoria de los encuestados respondieron Casi siempre: en

el item 25: Define y puntualiza la modificacion del reglamento interno 45% (50)

y en el item 26: Establece y caracteriza los componentes de la modificacion del

reglamento interno 46% (51). En relacion al indicador 8, también se aprecia que

la mayoria 45% (50) de los encuestados sostienen de Casi siempre (CS) se ejecuta

la modificacién del reglamento interno, el 9% (10) de los encuestados indican

Nunca (N), el 9% (10) sefiala Casi nunca, el 20% (22) afirma que A veces y el

17% (19) de los encuestados sostiene que Siempre (S).
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Figura 16: Indicador 8: Modificacion del reglamento interno (Fuente: Tabla 16).



Tabla 17: Niveles de frecuencia de la dimension Independizacion de las secciones

inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima
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Niveles Frecuencia Porcentaje
Nunca 17 15,32%
Casi nunca 17 15,32%
A veces 26 23,42%
Casi siempre 28 25,23%
Siempre 23 20,71%
Total 111 100,00%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 17, se observa que la mayoria 25,23% (28) de los encuestados
sostienen que el nivel de la Independizacion de las secciones inmobiliarias en el
Tribunal Registral de Lima, en el periodo 2019 afirman que ocurre Casi siempre,
el 23,42% (26) de los encuestados afirman que A veces, el 20,71% (23) de los
encuestados afirman Siempre, el 15,32% (17) de los encuestados sefialan que es

Casi nunca y otro 15,32% (17) de los encuestados sostienen que es nunca.

30%
25.23%
25% 23.42%
20.71%
0[20%
g 15.32%  15.32%
0 [15%
o
o
0]10%
5%
09 e s s
Nunca Casinunca A veces Casi Siempre
siempre

Frecuencia

Figura 17: Niveles de frecuencia de la dimensién Independencia (Fuente: Tabla 17).
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Tabla 18: Resultados del Indicador 9: Ampliacion- Dimension Ejecucion de obras.

Respuesta
N CN AV CS S

45 10 15 11 30
41% 9% 14% 10% 26%

items

27. Compone las caracteristicas de la
ampliacion en la ejecucion de obras que
se desarrolla en las modificaciones fisicas.

28. Describe los elementos formativos que
constituyen la ampliacion en la ejecucion
de obras

12 19 19 19
38% 11% 17% 17% 17%

44 11 17 15 24

Indicador: Ampliacion
40% 10% 15% 14% 21%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 18, se observa que, en los dos items del indicador: Ampliacion, la
mayoria de los encuestados respondieron Nunca: en el item 27: Compone las
caracteristicas de la ampliacion en la ejecucion de obras que se desarrolla en las
modificaciones fisicas 41% (45) y en el item 28: Describe los elementos
formativos que constituyen la ampliacion en la ejecucion de obras 38% (42). En
relacién al indicador 9, también se aprecia que la mayoria 40% (44) de los
encuestados sostienen de Nunca (N) se realiza ampliaciones, el 10% (11) de los
encuestados indican Casi nunca (CN), el 15% (17) sefiala A veces, el 14% (15)

afirma que Casi siempre y el 21% (24) de los encuestados afirma que Siempre (S).

45%  41% 0
40% 38% il
35%
30% 26%
25% 21%
20% 1794.794.7%
15(; 14% 15% 494
0 906 [TLO% 1196 10%
10%
- 1l |
0o L1l 1L ]l e e e e
item 27 ftem 28 Indicador 9
@Nunca OCasinunca OAveces OCasisiempre MBSiempre

Figura 18: Indicador 9: Ampliacién (Fuente: Tabla 18)
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Tabla 19: Resultados del Indicador 10: Remodelacién- Dimension Ejecucion de obras.

Respuesta

Items N CN AV CS S

o™ 0w u @ x

; X 9% 42% 10% 18% 21%
particularidades

30. Muestra los elementos de la remodelacion 4 49 15 20 23

en la ejecucion de obras. 4% 44% 14% 17% 21%

7 48 13 20 23

Indicador: Remodelacion 6% 43% 12% 18% 21%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 19, se observa que, en los dos items del indicador: Remodelacion,
la mayoria de los encuestados respondieron Casi nunca: en el item 29: Registra y
conceptualiza la remodelacion en la ejecucion de obras a partir de sus
particularidades 42% (47) y en el item 30: Muestra los elementos de la
remodelacion en la ejecucion de obras 44% (49). En relacién al indicador 10,
también se aprecia que la mayoria 43% (48) de los encuestados sostienen de Casi
nunca (CN) se realiza ampliaciones, el 6% (7) de los encuestados indican Nunca
(N), el 12% (13) sefiala A veces, el 18% (20) afirma que Casi siempre y el 21%

(23) de los encuestados afirma que Siempre (S).

50%
45% 42% 44% 43%

40%
35%
30%

25% 1oL 21% 152 1%
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o 14% 120
15% g0 0%
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a1l
o CICIS mml L IC S IR

item 29 ftem 30 Indicador 10

BNunca 0OCasinunca OA veces 0OCasisiempre @Siempre

Figura 19: Indicador 10: Remodelacion (Fuente: Tabla 19).
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Tabla 20: Resultados del Indicador 11: Refaccion- Dimension Ejecucion de obras.

items Respuesta
N CN AV CS S
31. Identifica los elementos que se registran
en la refaccion como elemento de las 7 12 10 55 27
modificaciones fisicas de las secciones 6% 11% 9% 50% 24%
inmobiliarias.
32. Caracteriza los componentes intrinsecos
de la refaccion considerando las 5 16 27 46 17
modificaciones fisicas de las secciones 5% 14% 24% 42% 15%
inmobiliarias

Indicador: Refaccién 6 14 19 o1 21
’ 5% 13% 17% 46% 19%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 20, se observa que, en los dos items del indicador: Refaccion, la
mayoria de los encuestados respondieron Casi siempre: en el item 31: Identifica
los elementos que se registran en la refaccion como elemento de las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias 50% (55) y en el item 32:
Caracteriza los componentes intrinsecos de la refaccion considerando las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias 42% (46). En relacion al
indicador 11, también se aprecia que la mayoria 46% (51) de los encuestados
sostienen de Casi siempre (CS) se realiza refacciones, el 5% (6) de los encuestados
indican Nunca (N), el 13% (14) sefiala A veces, el 17% (19) afirma que A veces

(AV) y el 19% (21) de los encuestados afirma que Siempre (S).
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Figura 20: Indicador 11: Refaccién (Fuente: Tabla 20).

Tabla 21: Resultados del Indicador 12: Acondicionamiento, indicador 13: Notificar a la

junta de propietarios-Dimension Ejecucién de obras.

items

Respuesta
N CN AV CS S

33. Indicador 12: Desarrolla y conceptualiza
los elementos del acondicionamiento en la

gjecucion obras

34. Indicador 13: Realiza la notificacién a la
junta de propietarios en el concepto que

comprende la ejecucién de obras.

13 13 16 18 51
12% 12% 14% 16% 46%

20 9 43 20 19
18% 8% 39% 18% 17%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 21, se observa que, en el indicador 12, la mayoria de los encuestados

respondieron Siempre: Desarrolla y conceptualiza los elementos del

acondicionamiento en la ejecucion obras 46% (51) y en indicador 13 la mayoria

39% (43) respondid A veces Realiza la notificacion a la junta de propietarios en

el concepto que comprende la ejecucién de obras
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Figura 21: Indicador 12 e indicador 13. (Fuente: Tabla 21)

Tabla 22: Niveles de frecuencia de la dimension Ejecucidn de obras de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima

Niveles Frecuencia Porcentaje
Nunca 20 18,02%
Casi nunca 19 17,12%
A veces 14 12,61%
Casi siempre 27 24,32%
Siempre 31 27,93%
Total 111 100,00%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 22, se observa que la mayoria 27,93% (31) de los encuestados
sostienen que el nivel de Ejecucion de obras de las secciones inmobiliarias en el
Tribunal Registral de Lima, en el periodo 2019 afirman que ocurre Siempre, el
24,32% (27) de los encuestados afirman que es casi siempre, el 18,02% (20) de
los encuestados afirman Nunca, el 17,12% (19) de los encuestados sefialan que es

Casi nunca y el 12,61% (14) de los encuestados sostienen que ocurre A veces.
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Figura 22: Niveles de frecuencia de la dimension Ejecucion de obras (Fuente: Tabla 22)

Tabla 23: Estadigrafos de la variable Modificaciones fisicas

Estadigrafos Valor
Tamarno de la muestra 111
Media 74,52
Desviacion estandar 15,69
Coeficiente de variabilidad 21,05%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

Se observa, en la tabla 23, que el puntaje promedio de la variable
Modificaciones fisicas en las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima en el periodo 2019 es de 74,52 puntos en una escala de 24 a 120 puntos, con
una dispersién de 15,69 puntos y un coeficiente de variabilidad del 21,05%, lo que
indica que los puntajes presentan una variabilidad moderada, ya que el coeficiente

es menor al 33,33%.
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Figura 23

: Histograma de los puntajes de las Modificaciones fisicas (Fuente: Tabla 23)

Tabla 24: Niveles de las Modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal

Registral de Lima

Niveles Baremo Frecuencia Porcentaje
Bajo 24 - 55 15 13,51%
Medio 56 - 88 72 64,87%
alto 89 - 120 24 21,62%

Total 111 100,00%

Fuente: Resultados de la aplicacién de la escala.

En la tabla 24, se observa que la mayoria 64,87% (72) de los encuestados sostienen

que el nivel de las Modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal

Registral de Lima, en el periodo 2019 es Medio, el 21,62% (24) de los encuestados afirman

que el nivel es Alto y el 13,51% (15) de los encuestados afirman que el nivel es Bajo.
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Figura 24: Niveles de las Modificaciones fisicas (Fuente: Tabla 24)

5.1.3. Principio de especialidad registral y Modificaciones fisicas

A continuacion, se presentan los resultados de influencia entre las dos

variables de investigacion: Principio de especialidad registral y Modificaciones

fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima.

Tabla 25: Tabla de contingencia del Principio de especialidad registral y Modificaciones
fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima.

Modificaciones fisicas

Bajo Medio Alto Total

Principio d Bajo 8 3 0 11
rincipio de _

especialidad registral Medio 7 64 2 73

Alto 0 5 22 27

Total 15 72 24 111

Fuente: Elaboracion propia
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Se observa, en la tabla 25, la tabla de contingencia de las dos variables de
investigacion, donde se observa que el 57,66% (64) de los encuestados indican que
es medio el nivel de principio de especialidad y también es medio el nivel de las
modificaciones fisicas, el 19,81% (22) de los encuestados sefialan que es alto el
principio de especialidad y es alto las modificaciones fisicas, el 7,21% (8) de los
encuestados afirman que es bajo el principio de especialidad y también es bajo las
modificaciones fisicas, el 6,31% (7) de los encuestados sostienen gque es medio el
principio de especialidad y es bajo las modificaciones fisicas, el 4,50% (5) de los
encuestados afirman que es alto el principio de especialidad y es medio las
modificaciones fisicas, el 2,70% (3) de los encuestados sefialan que es bajo el
principio de especialidad y es medio las modificaciones fisicas y el 1,80% (2) de
los encuestados afirman que es medio el principio de especialidad y es alto las

modificaciones fisicas.

Niveles de las
Modificaciones

fisicas
HlBaj
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Niveles del Principio de especialidad registral

Figura 25: Niveles de del Principio de especialidad registral y Modificaciones fisicas de las
secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima 2019.
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Prueba de normalidad (Kolmogorov-Smirnov)
Formulacidn de las hipotesis Nula (Ho) y Alterna (H1)
Ho: La distribucion de la variable no difiere de la distribucion normal.

H1: La distribucion de la variable difiere de la distribucién normal.

Tabla 26: Prueba de normalidad de las variables y dimensiones.

Kolmogorov-Smirnov? Conclusion
Estadistico gl Sig.
Principio de especialidad 0,078 111 0,092 Normal
Modificaciones fisicas 0,088 111 0,033  No normal
Acumulaciones 0,073 111 0,199 Normal
Independizaciones 0,110 111 0,002  No normal
Ejecucion de obras 0,073 111 0,189 Normal

Fuente: Escala aplicadas en la muestra de estudio

De la tabla 26 se concluye que dos variables no contienen datos que proviene
de una distribucion normal: Modificaciones fisicas (0,033) e Independizaciones
(0,002) ya que el p-valor es menor a la significancia (0=0,050), mientras que las
otras tres variables si provienen de una distribucion normal: principio de
especialidad (0,078), Acumulaciones (0,199) y Ejecucion de obras (0,189), ya que
el p-valor es mayor a la significancia (¢=0,050). De estos resultados se concluye
que en la prueba de hipétesis se debe aplicar pruebas paramétricas para la
comprobacion de las hipotesis como rho de Spearman.

Tabla 27: El Principio de especialidad registral y Modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima.

Modificaciones

fisicas
PrnCipio d i-lidad Afinidad de Spearman 0,773**
fincipio de especialidad ;5 (bilateral) 0,000
registral
N 111

**_La consecuencia es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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En la tabla 27 se muestra el coeficiente de consecuencia rrho de Spearman
obtenido (rmo = 0,773), lo que permite afirmar que entre los puntajes del Principio
de especialidad registral y los puntajes de los Modificaciones fisicas existe una
secuela positiva significativa, para un nivel de significacion de 0=0,05, lo que
indica que a buen principio de especialidad registral corresponde buena
modificacion fisica y a mal principio de especialidad registral corresponde mala

modificacion fisica.

100

807

Modificaciones fisicas

407

Principio de especilidad registral

Figura 26: Diagrama de dispersion del Principio de especialidad y Modificaciones fisicas
(Fuente: Elaboracion propia)

Tabla 28: Resultado de los puntajes de las dimensiones de las Modificaciones fisicas de las
secciones inmobiliarias y el Principio de especialidad registral.

Principio de especialidad

registral
e . . Acumulaciones 0,692**
Modificaciones fisicas de o o
) . ~. .~ Independizacion 0,682
las secciones inmobiliarias _. )
Ejecucidn de obras 0,675**

**_El resultado es significativo en el nivel 0,01 (bilateral).
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Se muestra, en la tabla 28, los coeficientes de resultado riho entre las

dimensiones de las Modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias y el
Principio de especialidad registral, donde se aprecia que existe una mayor fuerza
de consecuencia entre la dimension Acumulaciones y el Principio de especialidad
registral (0,692), y se observa una menor fuerza de resultado entre la dimension
Ejecucion de obras y el Principio de especialidad registral (0,675), aseveracion

que se hace para un 95% de nivel de confianza.

5.2. Contrastacion de hipotesis

5.2.1 Hipotesis general

El Principio de especialidad registral influye significativamente en las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima.

a.  Planteamiento de Ho y Ha:

Ho:  Los niveles del principio de especialidad registral no esta asociado
con los niveles en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima.

Hi: Los niveles del principio de especialidad registral esta asociado con
los niveles en las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias
en el Tribunal Registral de Lima.

Se trabajo con un nivel de confianza del 95% y un nivel de

significancia o riesgo del 5% (0=0,05)

b.  Prueba estadistica
Se utiliz6 la prueba Chi cuadrada de independencia entre las dos variables,

ya que las variables son del tipo cualitativo ordinal.
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c.  Reglade decision
Se rechaza la hipotesis nula (Hp) si el p-valor es menor al nivel de
significancia o= 0,050. De la tabla 29, se observa el valor de Chi cuadrada
X2=109,374 y el p-valor=0,000 de donde se concluye en aceptar la hipotesis
alterna (Hy).

d.  Valor de la prueba

Tabla 29:Prueba de hipdtesis general

Pruebas de chi-cuadrado

Valor gl Sig. asintotica

(2 caras)
Chi-cuadrado de Pearson 109,374* 4 0,000
Razén de verosimilitud 93,067 4 0,000
Asociacion lineal por lineal 66,341 1 0,000
N de casos validos 111

**_El resultado es significativo en el nivel 0,01 (bilateral)
Fuente: Elaboracion propia

e. Conclusion estadistica

Con un nivel de significacion de a=0,05 se asevera que: Los niveles del
principio de especialidad registral estd asociado con los niveles en las
modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal
Registral de Lima. Al demostrarse la hipdtesis alterna, se comprueba la
validez de la hipotesis general de investigacion: El Principio de especialidad
registral influye significativamente en las modificaciones fisicas de las

secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,.

5.2.2 Hipdtesis especificas

Hipotesis especifica 1



160

El Principio de especialidad registral influye significativamente en las
acumulaciones de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el

Tribunal Registral de Lima,2019.

a.  Planteamiento de Ho y Ha:

Ho: Los niveles del principio de especialidad registral no estd asociado
con los niveles de las acumulaciones de las modificaciones fisicas de
las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019

Hi: Los niveles del principio de especialidad registral esta asociado con

los niveles de las acumulaciones de las modificaciones fisicas de las

secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019

Se trabajo con un nivel de confianza del 95% y un nivel de

significancia o riesgo del 5% (a=0,05)

b. Prueba estadistica

Se utilizdé la prueba Chi cuadrada de independencia entre las dos

variables, ya que las variables son del tipo cualitativo ordinal.

c.  Reglade decision
Se rechaza la hipdtesis nula (Hop) si el p-valor es menor al nivel de

significancia o= 0,050. De la tabla 30, se observa el valor de Chi cuadrada

X2=47,519 y el p-valor=0,000 de donde se concluye en aceptar la hipotesis

alterna (Hy).

d.  Valor de la prueba

Tabla 30: Prueba de hipotesis especifica 1.

Pruebas de chi-cuadrado
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Sig. asintdtica

Valor gl (2 caras)
Chi-cuadrado de Pearson 47519 4 0,000
Razén de verosimilitud 43,035 4 0,000
Asociacion lineal por lineal 35488 1 0,000
N de casos validos 111

**_El resultado es significativo en el nivel 0,01 (bilateral)
Fuente: Elaboracion propia

e.  Conclusion estadistica
Con un nivel de significacion de a=0,05 se asevera que: Los niveles del
principio de especialidad registral estd asociado con los niveles de las
acumulaciones de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima, 2019. Al demostrarse la hipotesis alterna, se comprueba la validez de
la hipotesis especifica 1: EI Principio de especialidad registral influye
significativamente en las acumulaciones de las modificaciones fisicas de las

secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,2019

Hipotesis especifica 2
El Principio de especialidad registral influye significativamente en la
independizacion de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el

Tribunal Registral de Lima,2019.
a.  Planteamiento de Ho y Ha:

Ho: Los niveles del principio de especialidad registral no esta asociado
con los niveles de independizacién de las modificaciones fisicas de

las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019

Hi: Los niveles del principio de especialidad registral esti asociado con
los niveles de independizacién de las modificaciones fisicas de las

secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019
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Se trabajo con un nivel de confianza del 95% y un nivel de

significancia o riesgo del 5% (0=0,05)

Prueba estadistica

Se utiliz6 la prueba Chi cuadrada de independencia entre las dos
variables, ya que las variables son del tipo cualitativo ordinal.
Regla de decision

Se rechaza la hipdtesis nula (Hop) si el p-valor es menor al nivel de
significancia a= 0,050. De la tabla 31, se observa el valor de Chi cuadrada
X2=84,839 y el p-valor=0,000 de donde se concluye en aceptar la hipotesis
alterna (Hy).
Valor de la prueba

Tabla 31: Prueba de hipotesis especifica 2

Pruebas de chi-cuadrado

Sig. asintética

Valor gl (2 caras)
Chi-cuadrado de Pearson 84,8392 4 0,000
Razdn de verosimilitud 63,136 4 0,000
Asociacion lineal por lineal 48,981 1 0,000
N de casos validos 111

**_El resultado es significativo en el nivel 0,01 (bilateral)
Fuente: Elaboracion propia

Conclusion estadistica

Con un nivel de significacion de 0=0,05 se asevera que: Los niveles del
principio de especialidad registral esta asociado con los niveles de
independizacion de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima, 2019. Al demostrase la hipétesis alterna, se comprueba la validez de

la hipdtesis especifica 2: El Principio de especialidad registral influye
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significativamente en la independizacion de las modificaciones fisicas de

las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,2019

Hipotesis especifica 3
El Principio de especialidad registral influye significativamente en la ejecucion
de obras de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal

Registral de Lima,2019.
a.  Planteamiento de Ho y Ha:

Ho: Los niveles del principio de especialidad registral no esta asociado
con los niveles de ejecucion de obras de las modificaciones fisicas de

las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019

Hi: Los niveles del principio de especialidad registral esta asociado con
los niveles de ejecucion de obras de las modificaciones fisicas de las

secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, 2019

Se trabajé con un nivel de confianza del 95% y un nivel de

significancia o riesgo del 5% (a=0,05)

b. Prueba estadistica

Se utilizo la prueba Chi cuadrada de independencia entre las dos variables,

ya que las variables son del tipo cualitativo ordinal.
c.  Reglade decision

Se rechaza la hipotesis nula (Ho) si el p-valor es menor al nivel de

significancia a= 0,050. De la tabla 32, se observa el valor de Chi cuadrada
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X2=50,593 y el p-valor=0,000 de donde se concluye en aceptar la hipotesis

alterna (Hy).

d.  Valor de la prueba

Tabla 32: Prueba de hipotesis especifica 3

Pruebas de chi-cuadrado

Sig. asintdtica

Valor gl (2 caras)
Chi-cuadrado de Pearson 50,593* 4 0,000
Razén de verosimilitud 49,695 4 0,000
Asociacion lineal por lineal 38,496 1 0,000
N de casos validos 111

**_El resultado es significativa en el nivel 0,01 (bilateral)

Fuente: Elaboracion propia

e. Conclusion estadistica

Con un nivel de significacion de a=0,05 se asevera que: Los niveles del

principio de especialidad registral esta asociado con los niveles de ejecucion

de obras de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,

2019. Al demostrarse la hipdtesis alterna, se comprueba la validez de la

hipbtesis especifica 3: El Principio de especialidad registral influye

significativamente en la ejecucion de obras de las modificaciones fisicas de

las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,2019
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ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS

EN FUNCION A LOS ANTECEDENTES NACIONALES

Considerando la tesis formulado por Mendoza (2018), para optar el grado de Maestro
en Derecho Mencion en Derecho Civil y Comercial, por la Escuela de Postgrado de la
Universidad Nacional Santiago Antunez de Mayolo, referente a: La calificacion juridica
registral de las resoluciones judiciales en el sistema registral peruano, cuyo objetivo ha sido
analizar si existe una verdadera calificacion juridica registral de resoluciones judiciales en el
Sistema Registral Peruano, elaborado dentro de los componentes metodoldgicos,
caracterizado por una investigacion dogmatica tedrica, con disefio no experimental,
transversal, descriptivo explicativo, habiendo establecido la siguiente conclusion: El Estado
viene aplicando una calificacion restringida, tipificada en el segundo parrafo del articulo 2011
del Codigo Civil, donde los partes judiciales materia de control de legalidad registral en
primera instancia registral como por el tribunal registral, se restringe al control de las
formalidades del titulo y la adecuacién con el antecedente registral, pudiendo sélo solicitar

aclaraciones al Poder Judicial . (p.115).

Contrastado con la presente investigacion se ha podido advertir que el Principio de
especialidad registral influye significativamente en las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, aseveracion que se hace para un 95% de nivel
de confianza, sobre el cual se ha determinado la necesidad de atencion que le corresponde a
la necesidad inequivoca para identificar el procedimiento registral generando seguridad
juridica sobre la prevalencia de los hechos, situacion contrastada con la calificacion juridica
que requiere una posicion procedimental para concatenar sus elementos que forman parte de
la estructura y formalidad registral que representa la naturaleza y caracteristica especifica que

establece la claridad del acto y/o titulo.
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Del mismo modo, sobre la tesis formulada por Diaz (2018). En la investigacion para
optar el grado académico de Maestro en Derecho con mencion en Civil y Comercial en la
Escuela de Postgrado de la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo, concerniente a la:
Habilitacion Urbana y la libre disposicion de sus lotes, cuyo objetivo ha sido determinar la
procedencia de la libre disposicion de los lotes que conforman una habilitacién urbana cuando
ésta ha sido aprobada en su primera etapa, proponiendo la modificacion del Art. 49
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, desarrollado dentro de los componentes
metodoldgicos con un tipo de investigacion aplicada y analitica, concluyendo sobre la
necesidad para solicitar la modificacion del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, tratandose de la solicitud de inscripcion del Proyecto de Habilitacién Urbana que
importe la anotacion preventiva de independizacion de los lotes que la conforman, Gnicamente
sera admisible la autorizacion de venta garantizada dentro de los escenarios que corresponden
a alas estructuras registrales, por cuanto la venta garantizada faculta al propietario habilitador
a realizar solo la primera venta, garantizando de este modo que el habilitador culminara con
la culminacion de recepcién de obras entendida dentro del procedimiento regular; por lo que
debe modificarse el Art. 49 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios en ese
sentido, excluyendo la posibilidad de admitir resoluciones municipales de libre disponibilidad.

(p.102).

En esa prognosis, se ha determinado la prevalencia del Principio de especialidad
registral para nuestra investigacion, que implica la concrecion de la inscripcién registral como
representacion del contenido que caracteriza a la publicidad registral en contraste al presente
antecedente, se muestra la necesidad de modificacion del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios que permita las anotaciones preventivas que caracteriza su naturaleza

sobre la correspondencia registral viabilizado por los procedimientos administrativos entre los
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que destaca la habilitacion urbana con efectos de formalidad sustantiva en su proceso que

permita garantizar la idoneidad de atencion.

EN FUNCION A LOS ANTECEDENTES INTERNACIONALES

Pérez (2018). En su tesis para optar el grado académico de Magister en Derecho Notarial
y Registral por la Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil, sobre: La negativa de
inscripcion de las escrituras publicas en el registro de la propiedad del Canton Biblian,
provincia del Cafar, luego de la calificacion registral, cuyo objetivo ha sido determinar las
incidencias de las negativas ordenadas por el Registrador de la Propiedad del Cantén Biblian,
Provincia del Cafar, luego de la calificacion registral, desarrollado en las acepciones
metodolégicas que comprende el enfoque cuantitativo experimental, estableciendo como
conclusién que: La propiedad, es conceptualizado como un bien juridico protegido por el
registro como institucién juridica de garantia de la tradicion de inmuebles y las limitaciones
al dominio de éstos, en cuya prognosis ha determinado que la ley de Registro en la actualidad
contiene normas legales que no han sido modernizadas con la vigencia de otros cuerpos
normativos como las contenidas en el cddigo organico de ordenamiento territorial, autonomia
y descentralizacion, por dicha cuestion a denotado la ley de Registro permiten al registrador
de la propiedad negar las inscripciones y no otras donde los registradores se extralimitan en
hacer constar en sus negativas vulnerando el derecho y la predictibilidad juridica de los

administrados del registro. (p.40).

La determinacion de la influencia del Principio de especialidad registral ha denotado
mayor enfasis en los procesos de atencion que comprende sus dimensiones de estudio sobre
él que se ha detallado al folio real sobre la descomposicion al que pertenece las Modificaciones
fisicas de las secciones inmobiliarias entre las que caracteriza a sus componentes identificadas

como la acumulacion, la independizacion y la ejecucion de obras, escenario similar que ha
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requerido la modernizacion como necesidad dentro de la composicion que ha desarrollado la
negativa de inscripcion de las escrituras publicas referentes a la propiedad sobre la base que

comprende la calificacion registral

Macal (2017). En su tesis para optar el grado académico de Maestro en Derecho Notarial
y Registral por la Universidad de san Carlos de Guatemala, sobre: Los principios registrales
en relacion a los derechos y garantias constitucionales de las personas en el procedimiento
registral guatemalteco, cuyo objetivo ha sido analizar los principios registrales en su relacion
con los cambios de sistematizacion de los registros, habiéndose utilizado componentes
metodoldgicos para su desarrollo, por ende, la investigacion ha concluido que la naturaleza
de los Registros Publicos radica, en varios principios y derechos humanos basicos, y cuando
estos son respetados y puestos en practica, son considerados como bastiones que robustecen

la certeza y seguridad juridica de la verdad registral. (p.110).

Es propio que los principios registrales denotan y caracterizan al derecho vigente
referentes a las condiciones y categorias registrales que desarrolla cada Estado sobre la
composicion y estructura de normas sujetas a la interpretacion de las necesidades que
enmarcan la relacién de derechos y garantias constitucionales en el procedimiento que
significa la orientacion sustancial, donde por ejemplo el notario viabiliza el tramite
considerando la adecuada prerrogativa que requiere el cumplimiento de la etapas entre los que
se reconoce la aplicacion de métodos, en contraste al principio registral que generalmente
muestra la unidad real de la finca, la identificacion registral que permite conocer al propietario
y por ende, la individualizacion del derecho inscrito, a ello, la calificacion se muestra como
elementos fundamental como proceso y resultado que encierran y determinan la verdad
registral en el proceso que comprende la seguridad juridica, entendida como la prerrogativa
que tiene el ciudadano frente a la actuacion del Estado con sujecion al principio de legalidad

como sinénimo de proteccion, reparacion o resarcimiento ante situaciones contrarias que
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comprende el ordenamiento juridico como sustento de reglas, normas, principios que

proporcionan la valoracion de las garantias y derechos de los ciudadanos.
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CONCLUSIONES

El Principio de especialidad registral influye significativamente en las modificaciones
fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, aseveracion que
se hace para un 95% de nivel de confianza, considerando las caracteristicas
fundamentadas por la acumulacion, independizacion y la ejecucién de obras

categorizadas por la observacion de sus elementos.

El Principio de especialidad registral influye significativamente en las acumulaciones de
las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima,
2019, aseveracion que se hace para un 95% de nivel de confianza, sobre el cual ha sido
determinado por la apertura de una nueva partida registral dentro de la incidencia que

cubre los elementos la atencion a una nueva partida registral

El Principio de especialidad registral influye significativamente en la independizacion
de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima, 2019, aseveracion que se hace para un 95% de nivel de confianza, a través del
folio real de parte segregada dentro del sustento que comprende la individualizacion e

identificacion del componente de independizacion al folio real como parte segregada.

El Principio de especialidad registral influye significativamente en la ejecucion de obras
de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de
Lima,2019, aseveracion que se hace para un 95% de nivel de confianza, considerando
su indicador que representa a la ampliacion relacionado a las caracteristicas de

ampliacion en la ejecucion de obras que se desarrolla en las modificaciones fisicas.
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RECOMENDACIONES

Considerando la influencia significativa entre el principio registral y las modificaciones
fisicas de las secciones inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima, es importante
recomendar la atencién normativa que permita mejorar las estructuras procesales sobre
los disefios que representa la formacion de ambos presupuestos dentro de la observancia
a través de los procesos que significan el uso de métodos, técnicas y procedimientos
necesarios para la acumulacion, independizacion y la ejecucion de obras representados

por su naturaleza de estudio.

Desarrollar estrategias registrales con la finalidad de viabilizar acciones que permitan
impulsar la formacion y atencion del Principio de especialidad registral sobre las
acumulaciones de las modificaciones fisica de las secciones inmobiliarias en el Tribunal
Registral de Lima, 2019, en contraste a las composiciones dentro del grado de
significancia que representa las caracteristicas registrales sobre los mecanismos
viabilizados por efecto normativo como apertura de una nueva composicion registral
sobre el objeto constituir una nueva unidad inmobiliaria comprendida en una sola, dos o

mas partidas independientes referentes a otros predios.

Fortalecer los procedimientos y/o mecanismos que representa la independizacion con
proposicion coherente aplicado al principio de especialidad registral orientado a
determinar la composicién relacionado a las modificaciones fisicas en las secciones
inmobiliarias que permita a las atenciones registrales, situacion que coadyuvara a la
formacion de nuevos disefios estructurales que permitiran las construcciones normativas
para el caso de las independizaciones y la atencion que existe entre los componentes
mencionados, a través del cual se busca fortalecer la fundamentacion que se exigen en el

procedimiento regular.
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4. Disefiar mecanismos alternativos que permitan proponer lineamientos y politicas frente a
la composicion doctrinaria que desarrolla el Principio de especialidad registral sobre la
ejecucion de obras de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliaria, sugiriendo
que dichas atenciones sobre la estructuracion de métodos, técnicas e instrumentos
permitan mejorar el procedimiento registral entendida tedricamente como aquella que
proporcione las atenciones respectivas, para cuyo efecto, los dispositivos normativos
deben definirse sobre las necesidades y utilidades que demanda la poblacién sustentada
por la significancia inmobiliaria y sobre todo la oportuna atencion en el tiempo y espacio

pertinente ofreciendo condiciones de transcendencia registral
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2019.
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MATRIZ DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES
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Variable

Dimension

Indicadores

items

Principio de especialidad

Folio Real

Técnica de organizacién del registro de
predios (Mayor incidencia) (1)

Muestra orden al describir los contenidos que representan los registros de
predios
Sistematiza los elementos que conforman los registros de predios.

Apertura de partida electrénica por cada
finca (2)

Expresa la composicion de la apertura de la partida electronica de forma
individual

Identifica la composicidn elemental para apertura de la partida electrénica
de manera individual

Organiza el historial juridico de la finca

(9)

Muestra el propésito de la organizacion que comprende el historial juridico
de la finca.

Registra las caracteristicas de la organizacion juridica de la finca.

Establece un orden cronoldgico
asignando un numero de asiento (4)

Programa la composicion del orden cronoldgico que represente al nimero
de asiento.

Reqgistra las caracteristicas elementales del orden cronoldgico asignado al
numero de asiento.

Precision del acto registral en el asiento

(3)

Exterioriza de forma puntual el acto registral en el asiento correspondiente.
Muestra las caracteristicas fundamentales del acto registral que
comprende el asiento de la propiedad.

Modificaciones fisicas de
secciones inmobiliarias

Acumulacion

Constitucion de nueva seccion (2)

Muestra como elemento esencial a la constitucién de una nueva seccion.
Registra la formacion constitutiva de la nueva seccién con los elementos
formativos.

Apertura de nueva partida registral
(Mayor incidencia) (1)

Conceptualiza y define las caracteristicas de la apertura de una nueva
partida registral

Cumple con los elementos que cubre la atencion de una nueva partida
registral.

Cierre de partidas acumuladas (3)

Registra el cierre de las partidas acumuladas
Muestra los contenidos que representan el cierre de las apartidas
acumuladas.

Mismo titular registral de secciones a
acumular (4)

Describe las condiciones y caracteristicas que se registra del mismo titular
de las secciones a acumular

Desarrolla los elementos que forman parte de las condiciones que
identifican al mismo titular registral de las secciones a acumular.
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Independizacion

Segregacion de parte de una seccién
inmatriculada (2)

Muestra la separacion como caracteristica de parte de la seccion
inmatriculada.

Caracteriza la desmembracion de los elementos que forman parte de una
seccion inmatriculada.

Seccidn funcional y segura (3)

Registra la composicion funcional de la independizacion
Caracteriza los elementos de seccion tangible de la independizacion.

Folio real de parte segregada (Mayor
incidencia) (1)

Representa la composicion formativa del folio real de la parte segregada
en la independizacion.

Individualiza e identifica en el componente de la independizacién al folio
real como parte segregada.

Modificacion del reglamento interno (4)

Define y puntualiza la modificacion del reglamento interno
Establece y caracteriza los componentes de la modificacion del reglamento
interno.

Ejecucion de obras

Ampliacion (Mayor incidencia) (1)

Compone las caracteristicas de la ampliacion en la ejecucion de obras que
se desarrolla en las modificaciones fisicas.

Describe los elementos formativos que constituyen la ampliacion en la
ejecucion de obras.

Remodelacion (2)

Registra y conceptualiza la remodelacidn en la ejecucion de obras a partir
de sus particularidades
Muestra los elementos de la remodelacion en la ejecucion de obras.

Refaccion (4)

Identifica los elementos que se registran en la refaccion como elemento
de las modificaciones fisicas de las secciones inmobiliarias.

Caracteriza los componentes intrinsecos de la refaccion considerando las
modificaciones fisicas de la secciones inmobiliarias.

Acondicionamiento (5)

Desarrolla y conceptualiza los elementos del acondicionamiento en la
ejecucion obras

Notificar a la junta de propietarios (3)

Realiza la notificacion a la junta de propietarios en el concepto que
comprende la ejecucion de obras.
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INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS
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INSTRUCCIONES: El llenado de la FICHA DE OBSERVACION se encuentran relacionada con
cada uno de los contenidos registrados en las resoluciones del Tribunal Registral- Lima, cuyo proposito

es disponer un marco estadistico.

Para tal efecto, debe leer detenidamente cada pregunta y marque con un aspa (x) la respuesta que

considere correcta, de acuerdo a los siguientes valores:

DATOS GENERALES
Resolucion del Tribunal Registral No.

ESCALAS DE VALORACION:

1.- Nunca 2.- Casi nunca 3.- Algunas veces 4.- Casi siempre

5.- Siempre

DIMENSIONES E ITEMS

ESCALA DE MEDICION

Variable : Principio de especialidad
Dimension : Folio real
Indicador : Técnica de organizacion del registro de predios

N
(M

CN
)

AV
€)

CS
4)

S
)

1. | ¢Muestra orden al describir los contenidos que representan los
registros de predios?

i Sistematiza los elementos que conforman los registros de
predios?

Variable : Principio de especialidad
Dimension : Folio real
Indicador : Apertura de partida electronica por cada finca

(M

CN
2

AV
€)

CS
4)

)

3. | ¢Expresa la composicion de la apertura de la partida electronica
de forma individual?

¢ ldentifica la composicion elemental para apertura de la partida
electrénica de manera individual?

Variable : Principio de especialidad
Dimension : Folio real
Indicador : Organiza el historial juridico de la finca

(D

CN
2)

AV
€)

CS
4)

)

5 | ¢Muestra el propdsito de la organizacion que comprende el
historial juridico de la finca?

¢ Registra las caracteristicas de la organizacion juridica de la
finca?

Variable  : Principio de especialidad

Dimension : Folio real

Indicador : Establece un orden cronoldgico asignando un numero de
asiento

(D

CN
2)

AV
€)

CS
4)

)

7| ¢(Programa la composicion del orden cronologico que
represente al numero de asiento?
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g ¢ Registra las caracteristicas elementales del orden cronolégico
" | asignado al numero de asiento?
Variable : Principio de especialidad N | CN | AV | CS S
Dimension : Folio real OEEVERCOREECORES)
Indicador : Precision del acto registral en el asiento
9 | ¢Exterioriza de forma puntual el acto registral en el asiento
correspondiente?
10 ¢Muestra las caracteristicas fundamentales del acto registral
" | que comprende el asiento de la propiedad?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Acumulacion OEEOEROREGOREE)
Indicador : Constitucion de nueva seccién
1 ¢Muestra como elemento esencial a la constitucion de una
" | nueva seccion?
12 ¢ Registra la formacion constitutiva de la nueva seccion con los
" | elementos formativos.?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Acumulacion OEEOEROREGOREE)
Indicador : Apertura de nueva partida registral
13 i Conceptualiza y define las caracteristicas de la apertura de
" | una nueva partida registral?
14 ¢, Cumple con los elementos que cubre la atencién de una nueva
" | partida registral?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N |CN | AV | CS S
Dimensién : Acumulacion OEEORROREOREES)
Indicador : Cierre de partidas acumuladas
15. | ;Registra el cierre de las partidas acumuladas?
16 iMuestra los contenidos que representan el cierre de las
" | apartidas acumuladas?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Acumulacion OEEOEROREGOREE)
Indicador : Mismo titular registral de secciones a acumular
17 ¢ Describe las condiciones y caracteristicas que se registra del
" | mismo titular de las secciones a acumular?
¢ Desarrolla los elementos que forman parte de las condiciones
18. | que identifican al mismo titular registral de las secciones a
acumular?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Independizacion OREEYEECORROENS)
Indicador : Segregacidn de parte de una seccion inmatriculada
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19 ¢Muestra la separacidn como caracteristica de parte de la
" | seccion inmatriculada?
20 ¢ Caracteriza la desmembracion de los elementos que forman
" | parte de una seccion inmatriculada?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimensiéon : Independizacion ORI ERCOREROBEE)
Indicador : Seccidn funcional y segura
21. | ¢Registra la composicion funcional de la independizacion?
) ;Caracteriza los elementos de seccion tangible de la
" | independizacion?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimensién : Independizacion RO EECOREROBES))
Indicador : Folio real de parte segregada
” ; Representa la composicion formativa del folio real de la parte
" | segregada en la independizacién?
24 ¢Individualiza e identifica en el componente de Ila
" | independizacion al folio real como parte segregada?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimensién : Independizacion RO EECOREROENES))
Indicador : Modificacion del reglamento interno
25. | ¢ Define y puntualiza la modificacion del reglamento interno?
26 i Establece y caracteriza los componentes de la modificacion
" | del reglamento interno?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Ejecucion de obras MG | & |6
Indicador : Ampliacion
27| ¢Compone las caracteristicas de la ampliacion en la ejecucion
de obras que se desarrolla en las modificaciones fisicas?
)8 ;Describe los elementos formativos que constituyen la
" | ampliacion en la ejecucion de obras?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Ejecucion de obras MG | @& |6
Indicador : Remodelacion
29 | ¢Registra y conceptualiza la remodelacion en la ejecucion de
obras a partir de sus particularidades?
30 ¢Muestra los elementos de la remodelacion en la ejecucion de
" | obras?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Ejecucion de obras MG | @& |6
Indicador : Refaccion
¢ldentifica los elementos que se registran en la refaccion como
31. | elemento de las modificaciones fisicas de las secciones
inmobiliarias?
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¢ Caracteriza los componentes intrinsecos de la refaccion

32. | considerando las maodificaciones fisicas de la secciones

inmobiliarias?
Variable : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimensioén : Ejecucion de obras ORI ERCOREROBREE)
Indicador : Acondicionamiento
33. | ¢Desarrolla 'y  conceptualiza los  elementos  del

acondicionamiento en la ejecucion obras?
Variable  : Modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias N | CN | AV | CS S
Dimension : Ejecucion de obras MG | & |6

Indicador : Notificar a la junta de propietarios

34.

¢ Realiza la notificacion a la junta de propietarios en el concepto
que comprende la ejecucién de obras?




evaluacion de requerimientos fundamentales y especificos de los IRD* propuestos para la recoleccion de datos en la investigacion:

Principio de Especialidad y Modificaciones Fisicas de las Secciones Inmobiliarias en el Tribunal Registral de Lima

L- REQUERIMIENTOS FUNDAMENTALES

Requerimiento

Si

No

Observaciones v/'o recomendaciones fundamentada’

[ El instrumento es util al objetivo de la investigacion (enfoque, disenio y nivel
| de investigacion)

El instrumento corresponde a la fuente de informacion

| Las fuentes de informacion corresponden 2 la unidad de estudio

190

El instrumento corresponde a la técnica de recoleccion de datos

Las dimensiones fueron definidas de la teorias, orientada por la
normatividad' o la histona'

El instrumento evalua los componentes (dimensiones)’ suficientes

La cantidad de indicadores’ que evalian las dimensiones es suficiente

] b I b e sl

La organizacion del instrumento comresponde 2 la operacionalizacion del
aspecto (variable) a investigar

b

IL.- REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS

esun sefiala la El Item evalia lo Las cpcictes da de respuesta lc.i;r:dlcamu
- componente | presencia v'o que sefiala el respuesta a tienen la Bviad Observaciones y'o recomendaciones fundamentads®
] & |(ate)dela |ausenciadels |indicador. “’“mm amplitud tecnicismo)
.- varisbie’ ) . ) .
Si No Si No Si No Si No | Si No Si No
Il X X X X X
n X X X X X
VIi| DI I3 X X X X X X
14 X X X X X
15 X X X X X
Il X X X X X
2 X X X X X
VD | DI 13 * X X X X X
14 X X X X X

REQUERIMIENTOS FUNCIONALES
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I1 X X X X X
] X X X X X
bz I3 % X X X X X
14 X X X X X
I1 X X X X X
I X X X X X
J ] I3 X X X X X X
I4 X X X X X
I5 X X X X X

* Instrumento de recoleccion de datos (IRD).

1z, Ib Excepcion en el caso de investigaciones que evalien aspectos que no se han teorizado (solo en los niveles exploratorio v descriptivo).

2 Las din:]LEﬂsiﬂﬂes sonl componentes (partes) de la variable, cudntas v cudles son. Sefialar, arpumentar v fundamentar u orientar con la normatividad'® o
historia®®.

3 Losindicadores son subvariables de evaluacion directa, que caracterizan la dimension a 1a que corresponden. Sefialar, argumentar v fundamentar u orientar
con la normatividad!? o historial®

4 &1 0o ez suficiente el espacio para sus observaciones y/'o recomendaciones/fundamentadas, use hojas adicionales.

Huancayo, 06 setiembre del 2021
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I.- REQUERIMIENTOS FUNDAMENTALES

Requerimiento

81| No

Observaciones v/o recomendaciones fumdamentada’

de bvestigacion)

El instrumento es util al objetivo de la investigacion (enfoque, disesio ¥ nivel

El instrumento corresponde a la fuente de informacion

Las fuentes de informacion corresponden a la unidad de estudio

El instrumento corresponde a la técnica de recoleccion de datos

s s e s

normatividad * o la historia™

Las dimensiones fueron definidas de la teorias, onentada por la

El instrumento evalua los componentes (dimensiones) suficientes

La cantidad de indicadores’ que evalian las dimensiones es suficiente

La organizacion del mstrumento corresponde a la operacionalizacion del
aspecto (variable) a mvestigar

ol ] s s

IL.- REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS

La dimension El_mdmaﬁur . ) Las opciones de Las opciones La redaccida es
g & 1m serials la El Item evalus lo sespoasta de respuesta clara ) . _
= components | presesmciavio | quesefialael o [He=ente (Evita e Observaciones v/'o recomendaciones fundamentada’
g g (pane)dels | ausenciadels | indicador. ;‘;“F’“"‘“ amplitud B
= vazisble’ " . _ tecnicizmo).
i | No Si No Si No Si Mo | S No 5i No
I1 X X X X X
2 X X X X X
VI|Dl| I3 X X X X X X
14 X X X X X
15 X X X X X
I1 X X X X X
2 X X X X X
VD | DI 13 X X X X X X
14 X X X X X




193

1
12 ,
D2 T X
14
il
12
D3 13 X
14
15

XM‘A"!'AZZZZ

xxgxxxzxx

M CIE i i bl
MBI i it

. Instrumento de recoleccién de datos (IRD).

1a. 1b Excepcion en el caso de investigaciones que evalien aspectos que no se han teorizado (solo en los niveles exploratorio y descriptivo).
2 Las dimlgnsiones son componentes (partes) de la variable, cudntas y cudles son. Seiialar, argumentar y fundamentar u orientar con la normatividad'® o
historia™".

Los indicadores son subvariables de evaluacion direc
orientar con la normatividad'® o historia'”.

w

ta, que caracterizan la dimensi6n a la que corresponden. Seialar, argumentar y fundamentar u
4

Si no es suficiente el espacio para sus observaciones y/o recomendaciones/fundamentadas, use hojas adicionales.

Huancayo, 06 setiembre del 2021

DOCTOR EN DERECHO
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L.- REQUERIMIENTOS FUNDAMENTALES

Requenmiento Si] No Observaciones v/o recomendaciones fundamentada*
El instrumento es util al objetivo de la investigacion (enfoque, diserio y nivel | 5
de vestigacion)
El instrumento corresponde a la fuente de informacion X
Las fuentes de informacion corresponden a la unidad de estudio X
El instrumento corresponde a la técnica de recoleccion de datos X
Las dimensiones fueron definidas de la teorias, orientada por la X
| normatividad* o la histona™
El mstrumento evalua los componentes (dimensiones) suficientes X
La cantidad de indicadores’ que evalian las dimensiones es suficiente X
La orgamizacion del mstrumento corresponde a la operacionalizacion del ¥
aspecto (variable) a investigar
IL.- REQUERIMIENTOS ESPECIFICOS
g |B=m sefiala la El fram evalia lo | 123 OPciones de de respuesta Lc;:d“m“
2 componse | preseaciayo  |quesslalael | RO Y v (Evita el Observacionss y'o recomendacionss fandamentads’
E g (pane) dela | susencisdels | indicador. comespondenal | amplivad o)
- varible’ dimensién’ pecesaria Tecmcmo).
Si No Si Mo S No Si Mo 8i Mo Si No
11 X X X X X
7 X X X X X
VI| DI 13 X X X X X X
14 X X X X X
15 X X X X X
I1 X X X X X
| X X X X X
Vb | Di 13 x X X X X X
14 X X X X X
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1l X X X X X
. 12 X X X X X
el I X X X X X
2] X X X X X
1l X X X X X
X X X X X X
D3 13 X X X X X X
5] X X X X X
13 X X X X X
» Instrumento de recoleccion de datos (TRD).
la. 1b Excepeion en el caso de investigaciones que evalien aspectos que no se han teorizado (solo en los niveles exploratorio y descriptivo).
2 Las dimensiones son componentes (partes) de la variable, cuintas y cuiles son. Sefialar, argumentar y fundamentar u orientar con la normatividad' o
historia'®.
3 Los indicadores son subvariables de evaluacion directa, que caracterizan la dimension a la que corresponden. Sefialar, argumentar v fundamentar u orientar
con la normatividad'® o historia'®.
4 51 no es suficiente el espacio para sus observaciones v/o recomendaciones/fundamentadas, use hojas adicionales.

Huancayo, 06 setiembre del 2021

GARY EDWARD SALASAR PORRAS
NI TRE2s200 )
MAESTRO EN DERECHO Y CIENCILAS POLITICAS
MENCION EN: DERECHO CIVIL Y COMERCIAL.
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INFORME DE CONFIABILIDAD DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

Para el analisis de confiabilidad del instrumento se utilizd el coeficiente Alfa de

Cronbach, cuya férmula es:

K 2
x= —— 1—28‘
K-1 Sz

El instrumento se aplicé a una muestra piloto de tamafio 30, en relacién a la variable
principio de especialidad registral de las secciones inmobiliarias en el tribunal registral de
Lima, los resultados se presentan a continuacion:

Tabla 1:

Resultados del andlisis de confiabilidad de la Escala sobre el Principio de especialidad
registral

Estadisticas de fiabilidad

Alfa de Cronbach N de elementos
0,737 10

Se observa que, el coeficiente Alfa de Cronbach hallado de la escala (0,737) sobre el
principio de especialidad registral se ubica en el intervalo de 0,72 a 0,99 (segun la tabla N° 2)
lo que indica que el instrumento presenta una excelente confiabilidad.

Tabla N° 2
Escala de interpretacion de la confiabilidad

Intervalo Descripcion
0,53 a menos Confiabilidad nula
0,54 a0,59 Confiabilidad baja
0,60 a 0,65 Confiable
0,66 a 0,71 Muy confiable
0,72a0,99 Excelente confiabilidad
1,00 Confiabilidad perfecta

Fuente: Fernandez, M.; Cayssials, A. y Pérez, M. (2009). Curso Basico de Psicometria.
Argentina: Lugar editorial S.A.
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Resultados del coeficiente Alfa de Cronbach por items de la Escala sobre el Principio de

especialidad registral

Estadisticas de total de elemento
Consecuencia
Media de escala | Varianza de escala total de Alfa de Cronbach si
si el elemento se | si el elemento se ha elementos el elemento se ha
ha suprimido suprimido corregida suprimido

ftem 1 30,70 47,459 0,292 0,736
item 2 30,10 42,852 0,555 0,689
item 3 29,43 46,461 0,475 0,705
item 4 30,33 45,402 0,499 0,700
item 5 29,30 49,803 0,326 0,726
item 6 29,53 49,361 0,244 0,741
item 7 29,93 48,133 0,325 0,728
item 8 29,93 49,582 0,236 0,742
item 9 29,73 47,926 0,687 0,693
item 10 29,80 46,993 0,573 0,696

Fuente: Elaboracion propia

Tabla N° 4

Resultados del analisis de confiabilidad de la Lista de la escala sobre las Modificaciones

fisicas

Estadisticas de fiabilidad

Alfa de Cronbach

N de elementos

0,880

24

Se observa que, el coeficiente Alfa de Cronbach hallado de la escala sobre las

modificaciones fisicas (0,88) se encuentra en el intervalo de 0,72 a 0,99 (seguln la tabla N° 2)

lo que indica que el instrumento presenta una excelente confiabilidad.
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TablaN°5

Resultados del coeficiente Alfa de Cronbach por items de la escala sobre las modificaciones
fisicas

Estadisticas de total de elemento
Consecuencia
Media de escala | Varianza de escala total de Alfa de Cronbach
si el elemento se | si el elemento se ha elementos si el elemento se
ha suprimido suprimido corregida ha suprimido

ftem 1 75,17 271,385 0,338 0,887
item 2 75,17 275,454 0,250 0,889
item 3 75,43 266,737 0,363 0,887
item 4 74,97 262,378 0,539 0,882
item 5 74,80 265,752 0,508 0,883
item 6 75,30 266,286 0,565 0,882
item 7 74,60 267,007 0,445 0,884
item 8 74,67 269,057 0,461 0,884
item 9 74,90 262,852 0,502 0,883
item 10 75,10 263,748 0,488 0,883
ftem 11 74,97 268,585 0,554 0,882
item 12 75,00 278,621 0,250 0,888
item 13 75,80 269,959 0,341 0,887
item 14 75,47 258,878 0,489 0,883
item 15 74,57 258,668 0,697 0,878
item 16 74,63 265,206 0,552 0,882
item 17 75,13 265,499 0,364 0,887
item 18 75,43 256,806 0,540 0,882
item 19 75,07 261,168 0,533 0,882
item 20 74,97 260,792 0,577 0,881
item 21 74,43 267,082 0,571 0,882
item 22 74,47 272,051 0,420 0,885
item 23 74,27 265,030 0,482 0,883
item 24 75,07 260,961 0,597 0,880

Fuente: Elaboracion propia
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PROYECTO DE DIRECTIVA PARA REGULAR A NIVEL REGISTRAL LAS

MODIFICACIONES FISICAS Y LA FACCION DE ASIENTOS REGISTRALES

EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

ANALISIS NORMATIVO

El contenido de una correcta publicidad material registral (instrumento de derecho
reservado al estado) es el asiento registral, que esta regulado sus alcances y contenidos
en diversas normas registrales y no registrales, existiendo vacios en la legislacion,
siendo integradas por el discernimiento del registrador publico, no generando una
homologacion y predictibilidad en la manifestacion del folio real del objeto de la seccion
inmobiliaria horizontal.

Asi, la primera fuente normativa son los articulos 46, 50 al 55 del Reglamento
General de los Registros Publicos, que regulan el contenido general de una asiento
registral, sefialando en primer orden que obligatoriamente en la inscripcion se debe
precisar el acto causal que no es otra cosa que el acto juridico de donde emana la
inscripcion; asimismo, el asiento debe contener un resumen del acto registral precisando
los datos mas relevante para cognocibilidad de terceros, el titulo formal que da mérito a
la inscripcion, el namero de asiento de presentacion con fecha y hora, la firma del
registrador y dependiendo si el titulo proviene de un ente notarial, administrativo,
judicial o arbitral se consignaran los datos de las autoridades que ruegan la inscripcién.

Como segunda fuente normativa tenemos al reglamento de Inscripciones del
registro de predios que regula en los articulos 58, 59, 63, 66, 78, 85, 88 y 89, el contenido
del asiento registral en las modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias.

Los articulos 58, 59 y 63 de la citada norma estan referidas al acto registral de
independizacion definiéndola como una desmembracion de la seccion y creandose una
nueva partida registral en base a la especialidad, pero el artico omite precisar si se
requiere plano del remanente en caso de independizacion de secciones o si se requiere
solo la modificacion del reglamento interno. Asimismo, el articulo 59 establece los
requisitos técnicos omitiéndose establecer que no requieren informe previo del area de
catastro conforme regula la directiva DI1-004-2020-SCT-DTR vy finalmente el articulo

63 que establece los requisitos propios de una independizacién en propiedad horizontal
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y estableciendo que la inscripcion debe constar en una partida especial donde se precise
el régimen: propiedad exclusiva y comin o independizacion y copropiedad.

El articulo 66 del reglamento materia de estudio, regula la acumulacién en forma
general con la excepcidn que al acumular dos 0 mas secciones de propiedad exclusiva y
comln no se requieren que entre ellas no exista solucién de continuidad, siendo
suficiente que ambas secciones se encuentran dentro de la edificacion. Se omitio la
posibilidad de acumulacion de un bien exclusivo con uno comun o la posibilidad de
acumular bienes comunes entre si.

El articulo 78 y 79 del R.I.LR.P. son los unicos que regulan los requisitos,
calificacion y faccion de la ejecucion de obras en una fabrica establecido que para la
ampliacion de una edificacion se requiere el plano primigenio y el plano resultante
donde se pueda visualizar los ambientes o secciones ampliadas y/o remodeladas.

Los articulos 85, 88 y 89 del reglamento citado versan sobre las modificaciones
del reglamento interno, que como acto simultaneo se independizan las secciones
resultantes del reglamento interno con su respectivo porcentaje de participacién sobre
los bienes comunes.

La norma especifica Ley N°27157 que regula la propiedad exclusiva y comun,
contemplas las modificaciones fisicas de secciones en su articulo 44, preceptuando que
se requiere como un acto previo la notificacion a la junta de propietarios para que esta
modifique el reglamento interno sumando o detrayendo los porcentajes solo los bienes
comunes.

Su reglamento el Decreto Supremo N°035-2006-VIVIENDA, en su articulo 133
regula las citadas modificaciones fisicas, estableciendo la presuncién de inalterabilidad
de condiciones de seguridad de la edificacidén conocida en derecho comparada como el
principio de perpetuidad de la edificacién, asi mismo no se debe afectar con la
acumulacién, independizacion, ampliacion o remodelacion la funcionalidad de la
edificacion sin afectar las normas urbanisticas ni los derechos de terceros. Si se afecta
la Ilamada volumetria arquitecténica, su estilo y aspecto exterior se requiere la
aprobacion de la junta de propietarios, ya no solo la comunicacion.

Complementariamente la Ley N°29090 en su articulo 2 define a las obras de
edificacion como la ampliacion, remodelacion y refaccion. Finalmente, el Reglamento
Nacional de Edificaciones en la norma G.40 articulo unico establece las definiciones de

ampliacién y remodelacion.
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PROBLEMATICA

El principio de especialidad o necesidad clara del registro es una rasgo distintivo de
nuestro sistema registral teniendo una triple manifestacion como la unidad real de la
finca, la identificacion del titular y la especificacion del derecho inscribible, asi mismo,
tiene un efecto ex ante y ex post, el primero determina los requisitos de identificacion
de la seccion real y en el segundo sus efectos de publicidad, es decir que aspectos de
relevancia juridica debe consignarse en el asiento registral — faccion.

La actual directiva sobre propiedad exclusiva y comun del afio 2008 no regula los
nuevos supuestos de hecho gue siguen evolucionando en la propiedad horizontal, tales
como la acumulacién de bienes comunes, o el reconocimiento de propiedad existente,
la técnica registral para que los operadores registrales puedan realizar correctamente un
asiento registral en esta modalidad de propiedad compleja por la variedad de partidas
registrales que involucra (matriz — desmembrada), se hace necesario regular una nueva
directiva acorde a las nueva evolucion de la propiedad horizontal.

En esta linea, la acumulacion de bienes comunes esta permitido por la mejor
jurisprudencia registral que tenemos en las RT N°114-2019-SUNARP-TR-T y 1107-
2013-SUNARP-TR-L, que establecen actos previos y necesarios para la acumulacion
como la desafectacion, posterios desnaturalizacion del bien comun a exclusivo y
finalmente la transferencia mediante instrumento publico acordado en mayoria
calificada de junta de propietarios.

Pero no cualquier tipo de bien comun es susceptible de acumulacion, sino sélo los
elementos comunes por destino o accidentales definidos como partes integrantes del
edificio que, objetivamente dadas sus caracteristicas, podrian ser privativas. Es decir, de
las partes susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comdn de aquel a las vias publicas. Pero, no han sido atribuidos a ningan
propietario concreto y evidentemente, si no pertenece a ningun propietario concreto se
trata de un elemento comun.

Las limitaciones, en la faccion de los asientos registrales y la falta de
homologacion de los mismo no permite una publicidad formal plena, limitandose el
administrado a realizar mayores gastos al solicitar el titulo archivado que dio mérito a
la inscripcion. Cuando, el asiento registral en base al principio de legitimacion
consagrado en el articulo 2013 del Cddigo Civil deberia de bastar para un cabal y

completo conocimiento del acto registral no generando un mayor costo al administrado.
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Asimismo, la constitucion del régimen de propiedad exclusiva y comun no solo
se da con la inscripcion del reglamento interno, sino, cuando existe manifestacion de
voluntad de los propietarios, existan secciones de propiedad exclusiva pertenecientes a
distintos propietarios y bienes comunes, independientemente si se inscribié o no el
reglamento interno, asi lo establecio la R.T. N°1520-2021-SUNARP-TR.

OBJETIVO Y FINALIDAD:

Establecer una guia y respaldo vinculante para primera y segunda instancia registral,
que regule los actos de modificaciones fisicas de secciones inmobiliarias, su naturaleza
juridica y la técnica de faccién legal de los asientos registrales, con la finalidad de

brindar una publicidad registral plena.

DISPOSITIVOS ESPECIFICOS
4.1. Independizacion de Seccion Inmobiliaria

4.1.1 Naturaleza Juridica:
Acto registral dispositivo modificatorio en concordancia con el inciso 1 del
articulo 971 del Codigo Civil y el numeral ¢) del articulo 60 del Reglamento
del Registro de Predios; a instancia de parte requiriendo el consentimiento
unanime del propietario de la seccién a desmembrar y aprobacién de la junta
de propietarios en mayoria simple para modificar el reglamento interno
donde se manifestard la recomposicion de porcentajes de los bienes

comunes.

4.1.2 Requisitos:

La desmembracidn sobre parte de una seccion inmobiliaria que integra una
fabrica sujeta al régimen de propiedad horizontal, debe necesariamente
acompariarse los requisitos establecidos en el articulo 63 del R.I.R.P., entre
estos reglamento interno, planos y memoria certificado por notario del
Distrito de su competencia. No es necesario la presentacion del plano del
area remanente, no aplicandose el primer parrado del articulo 59 del
R.1.R.P., asi mismo no se aplica el numeral 5.5. de la Directiva N°013-2003-
SUNARP-SN.
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La documentacion técnica deberd delimitar a las unidades
inmobiliarias  resultantes que deben encontrarse funcionales e
individualizados fisicamente, de tal manera que se permita su plena
identificacion a través de numeraciones internas que pueden ser emitidas
por la municipalidad competente o en su defecto por el propietario en
concordancia con el precedente de observancia obligatoria CCXLII de fecha
31/03/2021.

4.1.3 Procedencia Positiva:
La separacion a través de paredes y/o muros que pueden ayudar a especificar
y/o distinguir una seccién de otra, no estd tipificada en la Ley de
regularizacion ni su reglamento, y tampoco en el R.I.R.P., como requisito
para la independizacion de secciones de propiedad exclusiva.

La unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva no puede extenderse a
los aires de la azotea, debe en todo caso limitarse en el reglamento interno
el derecho del titular registral a la sobreelevacion del techo o futuro seccién
exclusiva superior.

El principio de legitimidad registral versus la infraccion al principio
de especialidad, se prefiere el principio de la inscripcién de la transferencia
de dominio de parte de un predio extendida en la partida matriz y no en
partida especial independiente, aunque vulnere el principio de necesidad

clara.

4.1.2. Técnica de Faccion Legal:
Como resultado de una calificacion positiva del titulo, el registrador al
momento de inscribir el titulo debe redactar del contenido del asiento de la
siguiente forma:
a)  Enla partida desmembrada:
- Se debe consignar el régimen especial de la propiedad
horizontal: Régimen de independizacion y copropiedad o
régimen propiedad exclusiva y coman.
- Debe contener el area ocupada, techada y libre.
- Debe contener el porcentaje de participacion sobre los bienes

comunes.
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- Debe establecerse los ambientes que conforma la seccion.

- Medidas perimétricas y colindancias por el frente, fondo,
derecho e izquierdo.

- Se debe consignar el acto causal.

- Se debe consignar los datos del titulo formal que dan mérito a la
inscripcion.

- Se debe consignar los datos generales que establece el articulo
46 del R.G.R.P.

b)  En la partida matriz:

- Se debe recomponer los porcentajes de participacion de los
bienes comunes disminuyendo los porcentajes que
correspondian a las unidades originales en proporcion a las
unidades independizadas.

- De producirse un cambio de titularidad con la independizacion
desmembrada, en el reglamento interno se actualizara el nuevo

miembro de la junta de propietarios.

4.2. Acumulacion de secciones inmobiliarias

4.2.1 Naturaleza Juridica:

La acumulacién es acto netamente registral definida como una
operacion y/o consecuencia registral del acto sustancial de reunion de
diversos predios colindantes o no en una sola partida siempre que integren
la edificacion que tiene naturaleza dispositiva, pues se produce una
transformacion del inmueble en el aspecto fisico, criterio establecido en la
R.T. N°1270-2021-SUNARP-TR.

4.2.2 Requisitos:

Conforme al articulo 44, de la Ley N°27157 y el articulo 142 de su
reglamento, para la acumulacién de dos 0 mas secciones se requiere que el
interesado notifique tal hecho a la junta de propietarios para que esta
modifique el respectivo reglamento interno salvo que existe clausula previa
o clausula autoritativa que permita al interesado modificar el reglamento de

manera unilateral.
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La modificacion del reglamento interno por causa de la acumulacion es un
acto previo o simultaneo.
4.2.3 Procedencia Positiva:

Las Resoluciones del Tribunal Registral N°114-2019-SUNARP-TR-T
y 1107-2013-SUNARP-TR-L, establece la posibilidad de acumulacién de
bienes comunes estableciendo como actos previos la desafectacion del bien
comun, su transferencia a favor de los titulares de la seccion exclusiva en
cuestion mediante escritura pablica solo de bienes comunes por destino o
accidentales.

Conforme el articulo 66 del Reglamento de Inscripcion del Registro de
Predios, se requiere que las fincas sean continuas y constituyan un todo sin
interrupcion o falta de continuidad, para evitar la agrupacién de inmuebles
incomunicados, la excepcion se encuentra en el régimen de propiedad
horizontal, porque, solo se requiere que estén incluidas en la unidad
funcional.

La acumulacién de unidades inmobiliarias no requiere informe previo
del &rea de catastro, ya que no se encuentra en un supuesto del articulo 7.1.1.
de la DI-04-2020-SCT-DTR, de fecha 10/12/2020.

La determinacion de las medidas perimétricas es un acto previo para la
acumulacion.

Adecuacion del reglamento interno para la procedencia de la

acumulacion.

4.2.4 Técnica de Faccioén Legal:
Como resultado de una calificacion positiva del titulo, el registrador al
momento de inscribir el titulo debe redactar el contenido del asiento de la
siguiente forma:
a)  Enlanueva unidad acumulada:
- Se debe consignar el régimen especial de la propiedad
horizontal: Régimen de independizacion y copropiedad o
régimen propiedad exclusiva y coman.
- Debe contener el area ocupada, techada y libre.
- Debe contener el porcentaje de participacion sobre los bienes

comunes.
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Debe establecerse los ambientes que conforma la seccion.
Medidas perimétricas y colindancias por el frente, fondo,
derecho e izquierdo.

Se debe consignar el acto causal.

Se debe consignar los datos del titulo formal que dan mérito a la
inscripcion.

Se debe consignar los datos generales que establece el articulo
46 del R.G.R.P.

En la partida acumuladas:

Se debe recomponer los porcentajes de participacion de los
bienes comunes sumando los porcentajes que correspondian a
las unidades originales en proporcion a las unidades
acumuladas.

Se debe realizar una anotacion marginal de cierre de partidas,
precisando en que nueva partida se constituyd la seccion

acumulada, asi como su nueva area.

4.3. Ejecucion de Obras

4.3.1 Naturaleza Juridica:

La naturaleza juridica de una ampliacién o remodelacion de una seccidn

dentro de una fabrica es un acto de administracién y como tal requiere una

mayoria absoluta conforme regula el numeral 2 de articulo 971 del Cddigo

Civil, asi lo estableci6 la Resolucién del Tribunal Registral N°1635-2021-
SUNARP-TR-L.

4.3.2 Requisitos:

La ampliacion y o remodelacion se pueden inscribir mediante dos vias, con
la Ley N°29090 o la Ley N°27157.

a)

Via Ordinaria (Ley N°29090): Se requiere EI Formulario Unico de

Edificacion — conformidad de obra y declaratoria de edificacion méas

planos y memorias debidamente visadas por el funcionario municipal

competente que dan mérito a la inscripcion registral en conformidad
con el articulo 80.1 del Decreto Supremo N°029-2019-VIVIENDA.
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b)  Viaregulacion (Ley N°27157): Se puede regularizar las ampliaciones
de fébricas aquellas que finaliz6 la obra antes del 31 de diciembre del
2016 y como maximo hasta una segunda regularizacion en
concordancia con la Ley N°30830, para la cual se requiere los
requisitos establecidos en el articulo 25 del Decreto Supremo N°035-
2006-VIVIENDA, entre estos el FOR con firmas certificadas por
notario del verificador responsable y del propietario. Acompafiado del
informe técnico del verificado, planos y memoria, asi como la

declaracion jurada de cumplimiento de los pardmetros urbanisticos.

4.3.3 Procedencia Positiva:
El propietario de una seccidén de propiedad exclusiva puede ampliar la
fabrica dentro del &rea ocupada de la seccién que le pertenece méas no
abarcando el area ocupada de otra seccion, aun cuando fuera copropietario
de esta otra, salvo que previamente se modifique el reglamento interno y
consecuentemente la independizacion inscrita

Si se solicita inscribir una obra que importa la variacion en la
volumetria de una seccién de propiedad exclusiva sujeta al régimen de
Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, asi como la modificacion del
aspecto exterior de la edificacion en su conjunto, se requiere la previa
aprobacién de la junta de propietarios.

Cuando en el reglamento interno se haya reservado la azotea de la
edificacion a favor del propietario, ésta podra independizarse como seccion
de dominio exclusivo, siempre que se le asigne un porcentaje de
participacion en los bienes comunes. Si la reserva ocurrié bajo la derogada
Ley de Propiedad Horizontal, Decreto Ley N° 22112-derogado, que preveia
el criterio de area techada para determinar el porcentaje de participacion en
los bienes comunes, para la independizacién de la azotea se debera
modificar y adecuar el reglamento interno a la vigente Ley N° 27157
asignandole un porcentaje de participacion en los bienes comunes.

La ampliacion y remodelacion de la fabrica bajo los alcances de la Ley
N°29090, es un acto administrativo siendo de aplicacion el presente de
observancia obligatoria XCIII de fecha 03/08/2012 referente a calificacion

de actos administrativos y los documentos presentados ( Formulario Unifico
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de Edificacion y sus anexos, planos de ubicacién y localizacién, planos
arquitectonicos y memorias descriptivas) deben guardar relacion unas a
otras, él FUE una vez sellado y con el nimero de resolucion ostenta la
calidad de instrumento publico y por si tiene mérito a inscripcion conforme
el articulo 80.1 del D.S. N°029-2019-VIVIENDA.

4.3.4 Tecnica de Faccion Legal:

En la ampliacion y/o remodelacion se debe publicitar:

- Los ambientes creados, modificados o adecuados.

- Literalmente se debe consignar que la ejecucion de obras no
menoscaba o altera la seguridad y funcionalidad de la edificacion.

- El nombre completo del verificador responsable o funcionario edil de
ser el caso.

- El incremento del area techada.

- La modificacion total o parcial de la tipologia o estilo arquitectonico
de la fabrica.

- La fecha de aprobacion de junta de propietarios cuando la obra afecte

bienes comunes.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES.

La presente directiva se aplica a los titulos en tramite y a los titulos que fueron tachados
en su oportunidad.

Se deroga el numeral 5.4 de la Directiva Sobre Régimen de Propiedad Exclusiva y

Comudn.
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TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION No.- 1264 - 2021 - SUNARP-TR
Lima,06 de agosto de 2021

. ROSA MARIA MEDRANC RODRIGUEZ

APELANTE

TiTULO + N® 814146 del 29/3/2021.
RECURSO : H.T.D. N° 00988762 del 1/6/2021
REGISTRO

ACTO : Compraventa.
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I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACIO!
PRESENTADA

Mediante e titulo venido en grado de apelacitn se solicita 1 inscripcd
de la compraventa que otorga Ricardo Martin Huerta Ojeda a favor
Edgar Quispe Huaman con relacién al predio denominado Fraccion 82
B, ubicado en la Av. El Sol N* 823, distrito, provincia y departamento

Cusco, que forma parte del predio de mayor extension inscrito en
partida N° 02024519 del Registro de Predios de Cusco.

Para tal efecto se present6 el parte notarial de la escritura publica
fecha 23/3/2021, otorgada ante notaria de Cusco Lucila Antonil
Ocampo Delahaza.

. DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Cusco Mery
Huillca Cursi observé el titulo en los siguientes términos:

“Sefior(es): ROSA MARIA MEDRANO RODRIGUEZ

En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adoled
defecto subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacios
acorde con la(s) normal(s) que se cita(n):




