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RESOLUCION No. - J,FJ ,f 3 -2014-SUNARP-TR-L
Lima, oq%r opp

APELANTE * - EWILIQ ARCE DE LA TORRE BUENO, NELLY
© ANGELICA ARCE DE LA TORRE BUEND y MERY
ARCE DE LA TORRE BUEMO, representados por

Rafael Wilam Nanez Barrios

TITULO : N 351670 del S4/2014.
RECURSD : H.T O, N* 55548 dal 477720114
i REGISTRG : Fredios de Lima
ACTO 5] : Declaratera  d&  [Bbrica, reglamente  infermp 2
independizacian.
SUMILLA
ALERO EXTERNC O VOLADD

‘& atera exierno de ecuerdo al Reglaments Naconal de Edificaciones es fa pang el
fecHD que sobresale de v morn o efemenio 98 soporfe. que en &f presente caso se ha
Jenomimade “wraus” T ese seobids. dicho slero ro podrd consigerarss coma dres
grapadg en & primer oivel. Asimismo, no formars parte J32 185 areas lechadas dof pomer
DIED par sabrapasar los Nmites del drea ooupads; et ddo caso, debert doclararse en
1 mﬁn‘? sonarada.”

45 1 ACTO GUYA INSCRIFGION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

-

/" PRESENTADA

“.

\ kledmanle o tiwlo venido an g-ade de apelacicn & salitita I3 nscripoion de
la declaraloia de fbrica reglamento intermne & independizacion de siete
secciones de propiedad axclusiva, respecto del predio inscrito en la parhda
alecironica N®* P0O1153011 del Registro de Predios de Lima.

¥ Fara tal efecto == adjunlan W3 siguisnies documentos:

- Farmutario Registral (FORY N® 1, guscrito por arquitecle Edgardo Enngue
Flores Diaz, Emilio Arce Oe La Torre Bueno y Nely Angélica Arce De La
Torra Bueng, guien procede por suU propio derecha y an representacion de
Wery Arce De La Torre Bueno, cuyas firmas fueron certificadas 2
24/%:20 74 por Notano de Lima Aurglia A. Diaz Rodriguez.

- Infarme Técnico de Venficacien suscrilo por arguitecto Edgando Enrigue
Flores Diaz, con firma certificada el 4872013 por Notario de Lima Aurelio A.
Diaz Rodriguez. '

- Certficade de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios N® 0194-2014-
i SGOP-GOWMDSMP del 1722014 suscrite por Wiadimr A, Guemern

Jiménez en sy condeion de Sub-Gerente de Obras Pnyadas ce |a

Munizipalidad Distntal de 5an Mariln de Porres.

- Certficade de Nomenclatura Vial N7 901-20M4-SGCHU-GOU-MOSMF del

3M/2014 suscrito por Calhering Diaz Velaaquer en su condicion de Sub-

Gerente de Catastro y Habilitaciones Urbanas de la Municipalidad Distrital

de San Martin- de Parmres.

- Solicitud de independizacion y reglamenla interno  suzcnto par arquitecto

Edgardo Enrique Fiores Diaz, Emihg Arce Oe La Tomme Bueno y Nelly




Angéhca Arce De La Tome Buzno, quien progede por su prapio derecho y
en representacion de Mery Arce De La Torre Bueno. cuyas firmas fuercn
certificadas el 25032014 por Nolatio de Lima Aurelia A, Dlaz Rodriguez,

- Plane de ubicacion y localizacion (lamina U, autonzads por argquitecke
Edgardo-Enrigue Flores Diaz, con firma cartficada el 13017204 por Naotario
da Lima Aurelio A. Dlaz Rogd-iguez.

- Flanc de distribucian (Amina A-01}, autonzadc por erquilects BEdgardo

" Enrique Flores Dlaz, con firma certificada el 134/2014 por Motaria de Lima
Avrelio A Diaz Reodriguez. !

v - Plang de independizacion (lamina 1-01), autonzads por arquitecta Edgardo
Enrique Flares Oiaz, oon firma cefmcada el 1.31/2014 por Nalaria de Lima
Aurehs A Diar Bodriguez.

| - Escrto d2 subsanactdn suscrto por arquitecto Edgardo Enrigue Flores

Diaz. Emilio Arce Qe La Torre Bueno y Helly Angelica Arce De La Torre

’ Bueno, quign procede por su propun derecho y en regresentacion de Mery

| Arge De La Torre Bueno, cuyas firmas fueron cerificadas el 5/5/2014 por

| Motaro de Lima Aurela A Diaz Rodriguer.

Il. DECISION IMPUGHADA

La Registradera Fublica del Registro de Predios de Lima, Sonia Florinda
Campos Fernandez, chservd &l fitulo an los siguentes Erminos

[Se deja constancia qua sa ha reenumerado (a ohservacion a efectos
tel analisis a realizar por esta instancia)

\ “Azumisndo compeiencis s Fegisfradors Que SUSCRDE ¥ Wisto &F ramgraso
| de fecha &/5/2014 y con relaciar con dicha Tifulg, manifiasto que ef mismo
adolece de defeclo suebsarable, siendo ohicle do lafs) siguieniels)
nbservaciafnes), acorde con lafs) norma(s) gue 3¢ oifafn);

DEL REINGRESO:

- 5 marnifesla en Documenta Privado presantado que. fa colindancia del
rnueble ey cofume & cerlificado de nomenclztira, pero gue en los
planus ¥ memorns de fidependizacidn s  indico qie era CALLE
AYACUCHD: rdicandose gue se esld procediends a swbsanar Al
raspectt, e adverte que no se adunds documentacion subsanalona.

- En refarion 2 o8 enores delectados en lz mdependizacion fpunfos 3, 4y 8
de fa esglela de fecha 23/4/2014), pslo es, respecto do iz sumalona de
dress ocUpadas v lechadas gue no guardan concordancia can ef drea daf
forrens mainz v daraas fechadas deciaradas en FOR v plano de uhicocidn,
as’ comao ef greg lachada de fa escalera uhieads en la parfe posioror dal
predia, ng 88 Ha procedido o adiundar nuevs pisnn de ndependizacrin i
- memorta desenptiva dobde se cafmja las Sreas ocupadas v fechadas, - Af
respecto, gQue fa exeslencia de wha estalera supone fa exislencia e
conshuccidn por dichio lavo, que conforime se desprende de los planos se
da on 105 fras neeles, por o que se regueds se grafique su area techada,
maxime s conforma alf wdgimen adoptada, la independizacion debe
| conferier la iolalided de Areas ocupadas .y lechadas de fas secciones
exciusivas ¥ comunes que fommen parfe de fa adificacion. Subsans

- Al remgrase se indica que los ares groficados como AIRES INMUERLE &7
3, son proplos dela U N? 3 v que ro sor obfefo de independizacidn, por
ande_debera pracisar de foma expresa gue dichas Unidad aggza dg un
derécho de sobroelevocidn sobre of perimelro quUe otups s predio en al
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prmar_mivel hasfa el lercer mval confomme 2l plano ds independizacion

prasantada o hasta donde sz normas o parsmefos establecidos e fas
orienanzas municipalss o permitan, de iguaf forma, sefislar o expuesio en
el reglamento infemo, alendiendop & que o exgreseda no conshtuye
Fesera de Airas,

- Con respecte al punle 7 de 2 esquela de fecha 234520714, fa
indepandizasisen Mo guards dmmenfa con & Planc de Distibucion, donde
perle def drea conformada por Fatio (19 Pisa), v Aires del Pakia (2% y 3
Fiso). se grafica vna eseafera, desnaluralizando 12 denominacrn qug s&
grafea en Pland de Indgpendizacion, sende fa corgs!a, deschibina coma
Zona Comon de forma general, ¢ disgregar @ draa que comesponde 3 1a
escatera (39 miveles) v of ofra af Pafip como drea fhre sin consfrocoin,
eonsidergndn e mientras una lane como uso v desting 'a circulscidn o
accese. i@ ofra fendrfa ef uso de venifacion, duminacidn u ot er {03

. Aiveles supsnioras, Acfans,

- No se ha provedido & subssnar gl punto 8§ de ja esquela oo fecha
23442014, en of senhdo de cansignar an mamona Iz totabdad do aress y
brenes comunes grahcados en g independizacian.

- A pfecios da laner par subsanada fa observacidn al arficuto 2 y 16 oel
Regizmantc  intenc, deberd redactar  infagramenie  jas  precifadas
disposiciones a efectos de rmanlener 13 unidad de las disposicionss ¥
maxime st de su comterido se advierte que, se ha reempiazado y suprimido
foxic en relacion af srticeln propuesto onginaiments. Téngase en cuenia
gque of uso consigradoe para fa U W9 3 exprasado af remngreso (VIVIENDAL
no guarda smmonis con la distrbucidn de ambientes deciaradss on Flano
do  Chsirbucidr. Oz copfornidsd con &f Reglamenia Nagional de
Egficaciones, monma ofads en ef documente privada presenfado via
subssnacion para ser calalagada una secoon coma vikiendo, debe conlar
con_ambientss Minimas como gstar, cocing, Rigiang y descanso, sitraciin
que no se aprecra en ef presante fuln

~ * En tal senfido, se procede a refterar las observacionas formuladas

por la Registradora Jenny vonre Valencie Yargas, medianfe esquela
de fecha 2342014, da forma parciel y en fos siguientes extremos:;

DE LA INDEPENDIZACION:

1) En ef planc y'mermarda de independizacon & ndied gua e frenfa de la
edificacion es l& Calle Ayacuchs, o cua! discrepa ool Certficads 3¢
Nomenctaivre A 007-2013-SGCHU-GODU-MOSMFE gque se adiunta  af
presenie Mtulo, donde se mdice qua 8 frenfe del prodic cs oof Jiron
Avacucho. Sirvase subsanar,

2) Efectuads la sumatona de las areas ocupadas da la planta primer piso se
ahtiens como resiellade 225 52, el cusl discreps del area del lerreno que es
220.55m2, Sirvase subsanar lenmiendo en consignacion que e Area def
alorg cxforor WO debe ger considerada como parfe del grea oclipadsa del
[T QISG. Sffvdse gciarar

3] Sumadas loz dreas techadas de cadz el de e edifficacidn, se obtiensn

- medidas gue discrepsn de las dress techadas mdicadas en af cuadro de

sreas del FOR y del Plana de Ubicacion. Sirvase aclarar

——— |.'I'E.u—-':-|-
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4) Sin perjuicio de fo indicado en el punito anterior, se adviarla que en of
plaro  de  indgpendizacwin se he ormiido  indicar e drea  lechada
parrespondiente a lz caje de escalers graficada an los Ires nivales do fa

eificasian

5} Slrvasa aclarar respecfo de le naluralers del 3rea denominsda sires
rnyebie N 3 desl 2° v 3" pico, debiendo precesar s/ coresponden 3 Areas
CORWINES. B0 LYo caso deberdn incluirse en el articula 3 del reglamento
fleme; o en caso de formar parde de fa secocidn exclusiva denorminada
fnmuable N° 3 debera indicarse expresamenie en ef articuls 2 Que Ios irgs
del segundo v fercer mevel le correspondsn &l Inmeeble A 3 S defa
constancia gue dichns gires Ao pueden ser obyete de ndependizecion en
'-.I forma zeparada por fraterse de vasios, St &rées oocupsda.

& En los planag v memona de ndependizacion de Tag zonas comunes de
fos niveles segunde vy lercer piso, se descrbe un area denomineda aimes del
pafio: sin errhanga, de acverdo & o graficado en ef pleno de distrbucsdn en
©odichas dreas se wlica una caa de espalera gue permite el Booeso a les
Lnidades inmabdianas de los mencionacdos miveles. Sirvase aclarar.

7) £n la memond de independizacidn se ha onnlid descnbir dentro de las
J0Nas comunes 8 Ias oafas Jda escalera. los aires def paiv p el voladizo dgf
torcer nivel, Sirvase subsanar,

=

T 4
o Bt
NG
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\IB} Se :::bsewan fas Sigtranies dispnsicionss

'u-

DEL REGLAMENTO INTE RN,

a8l Arficulo 25- Sfrvase aclrar ef uwso de I8 unidad inmobivarns N* 3,
considerandd gue de o graficedo se adviette que dicha seecidn exciysiva
esfa conshilida por gn padio, io coptands con espacns pera las funciongs

X‘\ e asen personadl, descanse, afmaniacidn v racreacichl. correspondiendole
el uso futura vivends, de conformidad con of Reglamente Nacionzl de
Edificeciones.

b} Articufo 7.- Sinvase aclarar 18 denominacion do fas secoiohes oe

- propredad exclusive de acuerndo a fo indicado en o3 documerilos de
mdependizacn donde se les denoming Unidad Tnmobiliaeia N 1 2, elo
Sirvase subsansr teniends en considerscwan qua fa denominacidn oe fas
seceones exclusivas debe ser amica y vniforme an foda iz documentocidn
presentaolz.

c} Articio ¥6°- Deberd aclaror ¢l gitado arfiowls  consighantde, oe

corrforrdad con ef arficulo 87 del Reglamenio e Inscrpoiones del

Redistro de Predios, gue fas sesiones extracrimanas se efectuaran a [, )

sanciiud de los propielanos que representen cuandd mengs of 25% da fas
' pariciracicmes et fag areas y brenes comuneas.

" Toda subsanacian debera de efectiarse siguiendo Ja mesma formalidad
el documentt g se aclara, conforme o disponse el Reglamento de
Insonpeiones del Registro de Predns i

T Se soficha al uwswaro Se fnmte 3 sublsarrar dricemants los puifos
obsarvados en la prasenfe esquela, absténidndose de presenter nusva
dacumentacian que incluya ef texto Infsgro dal documento gue se aclera.
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" Cabe mencionar qua en 1as subsanaciones o modificaciones sobre fa
redsccion da ta mamona deschplive y fox articuwlos del reglamento intemo,
se deberan radaciar iniagramente 300 vy unicamenle log mencionados
arficuios & {fin o8 evitar inexactiudes regmirafex v la oe facilitar g
calficacion regisiral

T Los datos gua obren eh los dacumentos que se adiunien vig

subsanacion dabaran ser concordaniss anfre &i. y deberan adecuarse af
antecedends ragisfral de acuerdo con ie Resoducian V' 892-2008-50MA AP
TR-L de facha 12872008

BASE LEGAL MNumeral V ded Titula Freliminar, articuios 31, 32, 39 p 40 gel
T U Q. def Reglamenfo General de Jos Registros Fublicos, corcandante con
ef amiculy 20717 del Céodigo Chel Ley N° 27157, D5 N Q352005
VIVIENDA y Reglarents de Inscnpciones del Regisio de Predios.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustente su recurso de apelacidn, entre ofros. sobre la base
de los siguientes fundamentos:

- La sumaloria de areas acupadas del pamer piso da 220 55m2, que &%
iguat al area del terrendg, nd gomprendiendo el voladiza del primer piso

- Las areas techadas del plang de independizacidn guardan concordancia
can Il suma lolal de las areas por cada pise al igual Que las arsas

* indicadas al FOR y en el cuadro de areas del plano de ucacion.

- Por ser tres miembres los de a sucesidn, 2 temens posteror |e
comespandana a ung de ellce, dende edificara su vvienda pues cumphke con
los requisitos de drea de lote mining requeridc por el ENME. En la
elaborasion del respeclvo proyecio amuilectonics se complind con |as
normas exigidas por el RNE para sy adificacan.

- En Ia observacion del articule 16 del reglamento interno, respecto a las
sesiones extraordinarias, cormesponde al articule 14 del reglamenio
presentado 1o gue consideramos una confusion de la Registradora, pues
dicho conlenido estd indicado en dicho articulo

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electranica N° P01153011 del Registro de Predics dg Lima

El lote 15 de la manzang 24 del asenlamients humans UWibanmzacian Perna,
Tercera Zona. ubicado en el distrito de San Martin de Parres, provingia ¥

- departamentc de Lima, came inscnto en lz parida electronica NY

FO1153011 del Regstro de Predios de Lima. Imcialmeante, el domima det
predic submateria se enconlraba inscrilo a favar de la sociedad conyugal
conloemada por Josa Emilie Arce Paredes vy Marla Angéhca Da La Torre
Bueno Redriguez.

Erm &l asients 00002 de |la parlids precitada corre inscrita |a suvcesidn
intastada de la causante Mariz Angelica De La Torre Buenc Rodriguez, en
mento de la cual José Emilic Arce Faredes en calidad de conyuge
sup&rstite y sus hijog Melly Angalica Arge Ce La Tanme Bueng, Emilio Arce
De La Torre Buenc y Mery Yolanda Arce De La Torme Buens, han adquirideo
las cuatas ideales que subre el predio submateria le comrezpondian 3 1a

— e e ks e
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causante, conforme conslz regislrade en la panida elecirdnica  N°
11273006 del Registro da Sucesiones Intestadas de Lima.

En &l asienlo 00003 de la partida prectada come inscrita la compraventa
que otorga José Emilic Arce Paredes. respectn de la integrdad de cuclas
ideales que le perenecen sobre el pradic submatena, a favor de Melly
Angélica Arca De La Torre Bueno, Mery Yolanda Aree De La Torre Bueno y
de la sociedad conyugal canformada par Ermibe Arce De La Torre Bueno y
Fatty Teoribio Pedrora, en merto & |la escrilwa publica del 13452002
olorgada ante Notaria da Lima Maria Elvira Flores Alvan.

En gl asienta 00004 de la partida pracitada corre inscrta 12 adjudicacion cel
20.83% de cuclas ideales a favar de Emilip Arce De La Torme Bueno, en
mento a la adjudicacidn oloigada por =u canyuge Fotty Tanbic Pedroza,
como consecuencia de la iguidacion de ia sociedad de gananciales y su
sustitucion por &l régimen de separacion de patrimonios, inscrite en el
asientp ACOOD1 de la partida electri:nu:a MT 13061948 del Hegistro
Fersonal de Lima

Paitida elecironica N® 11298814 del Reqislio de Mandalos v FPoderes de
Lima

En |3 partida alectrdnica N® 11298814 del Registro de Mandalos y Foderes
de Lima carre inscrite el poder que atorga Mery Yolanda A~ge De La Torra
Y Bueng a favor ¢e Neilly angelica Arce De La Torre Bueno, conforme a la
‘escritura publiea del 15/42000 otorgada anle Notarna de Lima Maria Elvira
Flores Alvan.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIOMES |
Interviens como pongnta al Yocoal Luis Alberto Ahaga Huaripata

De lo expussto y ded analisis del caso, a cnterio de esta Sala Ia cuestion a
determinar 5 la sgushle:

- plos aleros externos o volados forman parte del area ocupads yio
techada del pimer pisc?

ANALISIS

1. Bl Régemen de Propiedad Exclusiva vy de Piopiedad Comon! es uhna
modatidad de la propedad congistente en la coexistencia, em uha
edificacion, de seccignes de dommie exclusive con secciongs de propiedad
comun?. Conuntament2 con I3 propiedad exclusiva sobre una seccion
delemmunada del edilicw, va a coexistr ura oopropiedad scbre los
slamentes comunes de |la edilicacion, coma € lerrene en donde asla

" Biche rimmen s¢ cnouenbia Mdegads por la Loy N7 27137 ¢ ol T UG de e eeglements aprobado
medianie Deceein Supremp M 13520006 YIEMDE,. ngma dltima que o cefine an su aroulg 1249
LT aquael |, mhpmen joddico que supone fa awigenciy Je und achilcandn o comouma de
EAFsaCearEs INPeArades AOr Sa0eAaRes FITEIf AMAE cha MOmaa SXCiBla DEMefecmontes & disinion
DFOEEREas, y beieats P RSnaceas e Comen o, -[.,uenr.arr con ot Reglfamen ddemo poasa
Jurma e Proprgfaeos

2En ta docotna Ieglﬁlm-:m comparada 5B CONCCA @ asta radalidad de 13 propiedad camo
‘piopieded honzanta | En rAZON & gue ha side idaads pare 139 tfulandedes e atenas e un edilic
En eaios Inmeebked, Bl exshr dwerscs dapartamentsa o oficmas, perenacienies 3 distindos
proplanes, enonces |3 propedad de los mamas o de va 3 extendsr al goels, toubmield moal
subresuely  camgwendides deniro de ks plars ueedlchbas | prEr riEl superfcial del inmsdds
diasta giure sesa bl Al propielfnge el sprtices de su eecho axvnn S sedidla en e adiou ks 934 el
Gidign Ol oenn suceele en 2l caso de Boprooedad sarmiun, sir Que s ud o u:q;trirlg ral pisa
paric dl giso que acLpd el Separiarmema a aficing

———rrr
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construida, los mures, |as escaleras, ascensores, y dermas elementos goe
hacen indispensable el uso por parte de [0s propietarias de sus respaeclivas
unidades de progiedad exclusiva

La pardicularidad. por consiguiente, def Regimen de Propiedad Exclusiva y
de Fropiadad Comin es la coexizstencia de umdades de domimo exclusivo
con bienes comunes, mcotivado por Iz naturaleza de la edificacion, cormo
sucede con los edifieigs.

FPor elle s que s admite que la conslitucidan de dicho régimen no s6lo sen
mediante un acto especifico de constirucidn {acto juridico) por parte de suUs
titulares. sing tambicn ¢on gl 30 heche de la existenca de un edificio en
qua exrstan dos o mas propielanos de distintos departamentos u oficinas.

? Comd sefiala A Ventura - Travesat y Gonzdlez®, la Propisdad

; Horizontal™(...} surgiré aviomalicaments y necesanamente (squi nd cabe ia

autonomiz doe fa woluntad) srempre que se dé esa plurahdad de propielanos,
mediante (3 enajenacion por cuaiquiera dg log modos ¢slabliondas en ia
fagisfacion civl! Je alguno df fos fsoF © iocalcs def nmueblc {.), p effo con
mdependenciy de que prevametts se haya formakizado o no el fiwlo
conmshtutiveag”

‘ Actualmente, el regrmen al que dekben somelerse (Bs unidades inmobilarias

en las gue coexisten secciones de propiedad exclusiva y Dienes yio

SEMVICIDE SOMUENes 58 encusntra eslablecida en la Ley N° 27157, publicada

gl Z0MFMBRS, v su reglaments, el D30 008-2000-8ATC, publicadg &

1722000 v sus modificaciones, hahiendcose aprobadeo el T.LLO medianta
D5, N7 035-2008-VIVIENDA,

\ 3. En el presente caso, se solicha la inscripoion de la declaratoria de

aprica, raglameants anterng e independizaciGn de siete secciones de
propiedad excluziva, respecto del predio nscrito en |a partida elestrames N9
PO1153011 del Regizira de Predios de Lima.

La Registradora demega la inscnpeidn manfeslanda. entre otros motivoes,
que exisie discrepancia entre 2l plang ¥ memonag de independizacion y &

T cadilicado de nomenclatura presentade, respecia al nombre de la via qua

se ancuentra frenie al predio submateria.

De |la revizidn de la documentacion téonico refenda a 1z independizacion se
indica gque el predie se ubica frente a Iz “Calle Ayacuchag®, mientras que en
gl certificads de nomenclatura presentado g2 ndica que & predio s ubica
frente al “Jirdn Ayacucho”

Caomo se puede apreciar. no exisle discrepancia respecta a la nomenclalura
de la vig, sno del| tipe da via {(calle o jiren). circunslancia que no impHide
identificar plenamenta el predio submatena®.

' Daracho de Propsedzd Honzonts!, Surde Ediidn. Bosch, Casa Ednpriel. §.4.. Bacalone. Figs.
2223

4 Gobwe es13 rhaber 8 &e ARroko en @l & Plenc ded Trboral Regisical, patstado en el diares edical E|
Pernann ol G8/2N0E, #l siguicnhe predents de ahsoreanas 2h gaoria

IDENTICACION DEL BIEN ODJETO DE TRANSFERENCHA

'Ta duscrepanza an cusnio 4 8 deniiosidn de e hian olyeta g sondrala de fransferencd makena
de Me Eolcilud R dEcayscitnt, SRra cijain 8 CHERrrarl SIBGERR QUE o0 BaStan i aErieais
Suficetnies gue penniae g ideeiiicacion del mizme,”

El precadante haca refaranc a la inscnps dn de contretds de Irensierencaa, pero resulte syealmanla
Bplic2—e pErE la Insoreedn de atras acles, Asi, seprocede 13 nscnpeldn de un Bolo de didpamicion
oMo Una Iransierencd aun cranee sdagian discrepanoads sespecio 8 o dealiticicen del Bee, con
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4, Sin perjuicio de log antenor, esla instancia gonsidera que dabera
prevalecer el tipo de via que senale el cerificado de nomenclatura
presentado, por tratarge de un acle sdminietrative? expedide por a
Municipalidad Distrital de San Marlin de Porres, autoridad competente para
asignar las nomenclaturas de via, conforme lo dispane el numeral 3.4 del
articulo 73 de |a Ley N® 27972 — Ley Orgarmca de Municipaldades?,

En consecuencid, camesponds revocar ¢ exdremo 1 de la observacn .

", E. La Registradora también sefiala que la sumalona de areas ocupadas del
\ pnmer piso en el plano de independizacion discrepa con 2 area del predio
I'| submaletia.

I Al respecto, de 13 revision del plano de independizacidn presentado [lamina
I01), =e advierten |las siguientes secccnses de propiedad exclusiva y dreas
CoOmunes:

- Unidad Inmobidiana M° 1, con un area ocupada de 7101 mZ.
. - - Unidad Inmaobiliana M7 2, con un area ofupada de 53 483 m2
: c:FHxL}E - Unidad Inmobiliana N° 3, con un area ocupadd de 67 16 m2

Segciones de propiedad exclusva:
- _—\-\._H \

| 2da Sa.;}.i *. Areas comunes:
y

s Pasadizo comdn, con un ares ocupada de 14 .95 mae.
Falio. con on drea ocupada de 13.85 m2

Coma s& pusde apreciar, |85 tres secciones de propiedad exclusiva tiensn
coma arsa ccupada lotal 191.65 m2, y las areas comunes tienen como

\%\ area ocupada total £8.90 mZ. Siendo o asi, la sumatoria de ambos da
220.55m2, tal como se ha sefizlado en el respeciivo plang, 0 <ual
concuerds con 2 drea del pradio mataria de calificaciin.

6. Sin perjuicio de lo anterior, podemos presumlr que fa Regl'stradora ha
congiderado como area acupada el denorinada “voladizg 1% pizo”, que
cuenta con un drea de 4,87 m2,
1 El téming "alere™ de acuerdo al Reglamento Nacional de Edificaciones es
la parte del techs que schrezale de un mouro ¢ elementn de sopoarte, que an

maynr razan cuawdd @ inzcripain solicdade 58 encoarira refarida 3 wna indeperdizacien, gun
cuance exslan diecrapanceas espacia a la eentibcaciin dal predo an 108 docuameant=a preeantedoe.
" Froel G Pleno del Tribonal Faostal, reeleade en seslon estreordingra preaenclal reallraca ks
dias 07 B 03 de aynxio de 2012, publicids &1 & dhariee oficlal “El Fensow™ & 16 ae agesia e 201 2,
B2 Aprobd el Siguwsre precdenis de dbsersardia abipxorls
CALIFICACION DF ACTOS AOMINISTRATIVOS
Bl galifiurdin o actos adosnigiatecs & Reoiicannr wiealic sk Ja conpeianca dal A
Ia fvmalioed de |7 derizwin sdminigmihs, of cadelar mscabible del acho o demacnn p (3 aderyzoTn
del Flule cavi (as atecadermie s reisrdies No oode Bvairdr I0E fumdamentas s acho o de ferEcha

! ue ha enits 8 Adinrisfacaan pars emshr el Scit Sonwwsiraiivo ¥ l: reguiindad iwema der

pr{u:i,ﬂi.urur'rn'u wrfrrayasntraafieds fr ! cwd) S5 da deedado” .

& “Articule T9.- Orgarizaciom del Espack Fisiko ¥ Usa Del 5 ok

Laz rmunicipalidades, ©n maicria de wradmizacon dol cspa..m fisice ¥ oo ol sucds, opecon as

siguierics fu-cionas:

[ )

%, Fungcionee aececiicas eXdasivas of |8 muncipalidades disinlales:

[--2

3& Digpeoner |8 nortenclatiia de ewenidas, Jirones, callea pega@s, pergues, plazas, y la

e FAdcitn ek
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gl presente ¢aso 5¢ ha denominado "volado". En ese senkdo, dicho alero
no podra considerarse coma drea ocupada en el primer mvel. 3in embargo,
depemos preguntamos s dehe ser considerada como area techada del
primer nivel.

Al respectt, & Reglamenta Nacional de Edificaciones, aprobado por 0.5
M2 M1.2006-% VIENDA, define a3l area tachada, como la suma de las
superficies de las eddicacicnes techadss. Se calcula sumando |a
proyeccion de los limites de la peoligonal que encierra cada piso,
descoftands les ductos Mo farman pate del area techada, las cisternas.
las tangues de agua, los espacios para la instalacidn de equipos donde no
ingresen persanas, los aleros desde |a cara externa de los muros exteriores
cuandg tfenen coma fin 13 proteccidn de 13 lluvia, 1as cornisas. balcones y
. jardineTas descubiertas y las cubiertas de vidrio u otro matarial transparante
cuandg cubra ks patws interigres, Los espacios a doble o mayor aliura s&
calculan en €l nivel del tlecho colindarte masz bajo.

A su vez, en el articuls 2 del Reglamento de la Ley 27157 se detallaton los
tErminos que 52 emplean en la normatvidad aplicable, asi, con relaciaon al
area lechada en su arlisuld 2.2 sehala que conesponde al area encerrada
por &l pedimetra de [a proyveccion de los lechos con cualguier hpg ds
cobertura, sobre ol plang del pisa, inclye [0 murgs, oz aleros y 10s
espacios con dobles o mayoras alhuras, y excluys 1a proyecoan de wgas,
comisas, jardineras y otros elementos decoratnos elevados que oo
conslituyen techo.

7. Concordando las definiciones expuestas anteriormente, sera area
terhada todo lo que se encuentre dentroe de 1a proyeccidn del echo sobre el
plang del piso.

En ese sentido, s hene aentonaes que ks alerss o voladizos extamos no
farmaran parte de las areas ocupadas ni techadas del pomer piso, por
cuantd sobrepasan los limites del plano del piso, es dear, del area qoupada
dal mismo, detwendo tormarse Gnicamente de forma referencial para
detarninar las medklas y & area que s= incrementarar en los nweles
superiores de la edificacian.

For lo expuesto, comesponde revocar el extrama 2 de 12 observacion.

8. Cire defecto agvertido por la Registradora se encuantra refandn a las
discrepanciazs exitentes entre |2 sumatona de areas techadas en oS
distinlos mveles de la edificacidh gue oonstan ea el pfano de
independizacion presentade, en relacidon a 19 declarado an |a
dacumentagion referida 2 la fabnea, tales como el FOR y el plano de
ubisasion v localizasion.

e |a comparacion entre el plang de independizacian con la documentacian
referida a la declaragtoria de fabnca, ze advierle que la discrepancia se
advierta an &l tarcer nivel de & edhicacion.

Respecto a dicho nivel, en al plano de ndependizacién (dmina |01} sa
adyierte 10 siguients;

- La Unidad Inmabrliaria N® & que cuenla con un drea techada de 71.01
m2
- Bl Valadizo 3° piso, que cusnta con un area techada de 2 37 m2

i
i
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Sienda 2o asi. el drea techada total en el tercer nivel de [a edificacidn seria
de 73.38 m?, lo cual discrepa con lo sefalade en el FOR y el plano de
uhicacién y localizacidn correspandiende a la declaratoria de fabrica, £n la
gue consta que dicha nivel cuenta con un area techada de 71 01 md

3. Cabe precisar que, en el presante caso, | eleclos de delerminar el area

techada total del tercer pisq, debe considerarse el deneminado “voladizo 3°

psa’, oda vez que £l area techada no sohrepasa los limites del plano de
_ dicho nivel, €5 decir, el area otupada del w@rcer piso, al cual agciends 3
" - 141,06 m2. conforme a ko establecido en 2l aticuln 2.2 del Reglamanto de
la Ley N 27157.

En consecusncid, corresponde confirmar 2l extramao 2 de 13 ghservacion. l
10. Otro defecto advertide por la Begistradora es que en €l plang de

independizacidn & ha omitido indigar &l area techada correspondiente a la
caja de escalara graficada en los tres niveles de |a edificacidn.

Ahora kien, de la revisian del planc de distribucion {lamina A-01)
correspondiente a2 |a dedarataona de fabrica. se adviene que las escaleras
del primer al lercer nivel 82 encuentran edificadas. razén por la cual

; Susntan con ared techada

; ) 4 independizacion {Jammna 1-01) 52 adviers que las caas de escalkera se

\gg L ! encusntran dentre de (3 zZona cemin dencminada “patio®, por lo que dicha

= | rona comun deberd establecer el area techada con la que suenta en cada
mivel, @l como o solicila 12 Regisiradora.

f Joa 5&}\ Asimismyg, e |1a comparacidn del ctado plano de distribucion y del plang de
-

11, E! administrado, mediante el reingreso por subsanacion del BRZ04. o i

>§\ usLaro presentd un escrito subsanatorio en donde se indica que las l
gscaleras de acceso a log diferentes niveles & encuentran ubicadas an &l ’
patic que =5 aberto en su totahdad, por lo que no se considera como drea

techada. de ahi que se denomina "aires del pati™

Sin embargo, como ya 38 senald, las escaleras e encueniran edificadas
del primar al tercer nivel, por o que cuenta can area lechada, 1o cual endra
gQue =er precizads en la documentacion técnica correspondiente.

Por | expueszto, cormezponde confirmar e extremo 4 de |2 cbservacion.

12. En relacien & lo anterior |4 Reqgistradora tambign mandiesta que an la
zona comun denominada patio [primer prso) y aires del patio (segundo ¥
tercer piso) se gra‘ica una escalers, desnaturahzando la dencminacian que
consta an el plang de ndependizacion, Afade Qque o cormecio saria
deseribirla comg Zona comdn de forma ganeral o disgregar €1 araa que
corresponde a 13 ezcalera y la que carmesponde al patio, conziderando que
| _ la primgra tiene come use ¥ destino la circulacion o accesa, y la zequnda
b tendriz el usa de ventilacidn, lurmadcmn u alio.

Al respeclo, el arficulp 42 da la Ley N® 27157 dispong en su [teral a) que el
Reglamento Interno debe contener, abligatoniamenle, la descripoion de las
secciings, con indicacidén del drea construida de las mismas y desting o
usa al gque deben ostar dedicadas (vivianda, comercio, industmna, oficing,
cochera u otros).
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Asi, el TUD de su Reglamenta aprebado por B3 N7 035-2006-
VIVIENDA . tambidn sedala en el Iteral ap de su ardiculy 153 que =l
reqlamenlo nterna debe contener la relazién de las secciones de propiedad
exclusiva, sefialando sus dreas, numeracion y el uso al que debera estar
destinada cada una de allas [vivienda, comersio, industria, oficina,
estacionamento y otros).

Por su pare, el aicule 131 del mismo Reglamento establecs que laz
secCionss de propedad exclusiva podrdn destinarse a cualquier use
permitida por 2% narmas vigentes, salvo las  mitaciones que ge
astablezcan en ef reglamento interna.

13. Coma se puede apreciar, |a asignacion del usc de las secciones da
propiedad exclusiva e corresponde al propietario al momento de otorgar &l
reglamento intena o a la jurta de propistarios en general con posterionidad,
n aprabacién previa para ser destinado a ese fin s\n operjuicio de las
utorizaciones posteriores que sa requiers de la monicipalidad de acuerdo
/a |la zonficacidn y al cumplimients de detarminados requisitos, 1o gue ne és
maleria de calficacwn por el Regislko, per lo que no proceds . cuesionan

/‘ este aspecio en sede registral.’

!

Bajo el rmzme critenio, no resultaria necesario consignar el uso que tendra
cada wuna de 8% ronas comunes, por o que N coresponde danegar la
InsCHpsian por supuestas discrepancias entre la denommacién que se le
asigna a la zona comdn ¥ &l use gque s& 1e dara.

Lgemas, debemos considerar que 2| patin en donde s& encusntran as
ezcaieras son Zonas comunes, par ende, éstas también resultarlan
tomunes. corforme a lo establecido en ol liveral ) del aticulo 134 del

',L T.U.Q. del Reglamento de la Ley N® 27157, aprobado por DS N® 035-

v 2006-VIVIENDA B

Por lo expuesto, coresponde revocar los axtramos & y 8a de Ia
DRServacion.

13. La Regslradora tambien advierde que en la memaria de
mdepandizacion se amild describir denlro de las zonas comunes a las
cajas de escalera, los aires dal patio y el voradira del 3° nivel.

D la solichid de indapendizacion presentada se advierte que s2 han
detallado lodas las areas grafizadas en el planc de indepandizacion

Entrz lag aroas descritas se encuentra &l denaminado "patin” en &l prirner
nivel y lgs “gires del patic® en el segunda y tercer nwel, los cusles
comprenden |as cajas de escaleras exislentes del primer al tercer nivel,
razén pov la que no resulta exigible gue consten de karma expresa en la
aohcitud de mdependizacion. Asimismo, en dicho documento consta la
descripcion del dencminads "voladizo 37 piso”.

" Ciiberic s milar se eslablecid £n la Razskeodn MY 120500 2 SUMAEE 134 L del 24852012
*“Ariculn 124 - Dipres camunes aniransleibles

300 B orrunes inhansknkbes, 53lve pacta en cordrania esteblends en ol Hegiamenls lnlkms
[

ch Loz peeayes. peeadezos, escaleras, pocerias reay deslingcas 4 1a inslalacion de eGuipos v €n
FEnEral, v 89 y e o8 carrulacitn coaoin

.3
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Sin embargo, en la sitada solotud o 52 ha detallado cuales son [ag
secciones de propiedaa exclusiva y asi como omite sefalar quales las
ZONAas comunes.

14. Da la revision del articuls 2 def reglamento interno se advierte que 135
gecciones de propiedad exclusiva son Unidad lnmobiliaria N7 1, N® 2 N° 3
{can sus respeclivos aires del sequndo y lercer pisc), W2 d, N° 5 N G y
Arotea

Asimismeo, @n el aricule 3 del reglamenty interng se advierte Io siguiente;

“ARTICULO 3% Los bienes de dormo comon son os siguientes:
T.- Pomer gisoc

Area aeupada de pasedize cormdn &5 de 14.95 m2 v &l sres techada del
pasedize es de 11,60 m.

Area ocupada del patio es de 13.95 m2.

2.- Segundo pieo:

Arsa ocupeds def Ducto N° 1. es da 5 35 m2.

Ares ocupeda de los aires el patie &5 de 1395 m2.

3 - Tercer puso!

Area ocupeds def Ducto N° 2. es de 3 35 m2.

Area ecupeds de los aires del pabio es de 13.95 m2.

- 2"

Corma s& puede'apreciar. ded contenido del reglamento interna se puede
desprender gue &l palio y los aires del pato [de las que forma parte las
cajas de escalera) son bienes Gomunes

15. Siendo alle asi, na resulta necesafdc que en la sobcitud de
independizacién consten cudles son las seccicnes de propiedad exclusiva y
las zonas comunes, si es que de {a documentacion presentada se puede
esiablecer la condieidn de cada una de las areas descritas an ¢l plang de
independizacion.

Sin perjuicio de ello, de fa revisidn de oda |a documentacion presentada no
eonsta 21 &l denominado “voladize 3° pise’, es una seccion de propiedad
exclusiva, forma parte de una de eflas, o $i es una zona comin, lo cual
debera ser materia de aclaracion por parte del recamente, cumphendo con
" la formalidad respactiva

En consecuencia, cormesponde confirmar & extremo 7 de la observacion,
con la precision sefalada an el presenle considerando

14, For omo lado, [a Registradora en |a esquela del 2342014, sohcita se
aclarg la naturalaza del area denominada “Aires Inmueble N7 3" del
=equnde ¥ tercer piso, toda vez que no se ha pracisado si forma parte de 12
seccion de propiedad exclusiva denominada "Inmueble MY 37 0 si son dreas
comunes, debends precisarse dcha condicion en el articulo 2 o 3 dal
reglamento nternd. Ssegun corresponda.

Ante ello, mediante el reingrezo por subsanacion del 6572014, 2| usuario
presentd uh escrite subsanatons &n donde s senala lo siguienle:

"G.- Los ares daf inmuebie N° 3 del segunda p fercar piso e pardenecen ai
lnmuehie W' 3 y eslan indicedos con fines ide defermiinar colindancias, no
son ofyelns de independizacion en forma separada, por o tanto ef articuln
2, SECCIONES INDEPENIHTADAS ITEM N° 3 deberd derir
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ARTICULG 2°. SECCIONES INDEPENDNZADAS

.- Terrerg Unidad Independizada, UNIDACH INMOBILIARIA NO 3

Area Ouupada: 6715 m2 {los awes del segunds v tercer nivel fe
pertenecen)

Lizo. Viviends (de acuerds st RNE)."

Con el ciado escritt gqueda zanjado que o5 aires del Inmueble N° 3 ael
segundo y tercer pisn forman pare de |2 saccidn Jde propiedad exclusiva

. denominada “lnmueble MN® 3", sin gQue éstos sean matera ds

mdependzacein.

Siendo alla 85, no rezulta necesana la indicacion expresa de que Iz Lnidad
MW" 3 gaza de un derecho de sobreselevacion sobre el perimelro que acupa
su predic en = pamer mvel, hasta &l tercer nivel conforme al plano de
[ndependizacion presentade o hasta donde |35 normaEs o parametros

¢ establecidos en las ordenanzaz municipales lo permian, tal gomeo gfirma Ia
! Regislradora en |a esquela del 782014, toda vez que |o sefialado en el

eschte de subsanacion presentado resulta suficiente para poder afirmar
dque s ares del segundo y tercer piso, proyeccidn dal inmueble N 3
[prrmer piso). carresponden a 2 citada seccion de propiedad exclusiva.

18. S& debe precisar que la aclaracidn en & articula 2 del reglamento
intarma dnicaments esld referida al numeral 3 de diche articulo, nabisndose
sefdalade su nusvo lexio en el escrito subsanatorio presentade en al
reingraso por subsanacion del 62014,

La exigencia de [a Iranscnpcion de los articulos modificados vieane marcada
por la necesidad de avitar confusicnez o interpretaciones’ sesgadas o

Y amoneaz, respacta & los articulos modificados.

En ese sentido, dade gue del contendo del acla de la seson fluye
claramente que |a modilicacion parcial del ariculo 2 estd  refenda al
Aumeral 3, sin afectar o causar inceridumbre respeclo al contenmdo dal
artlcule, ne resultaria necesaria (3 transcripcion integra de esto, siendo
suficienta la redaccidn del nuevo texto del liksral modificado.

Far lo expuesio, carnmesponde revocar &l extremoe 5 de 12 observacion.

19. La Registradora, mediante esquels del 23442014, cuestiona la
denornacidn de las secciones de propiedad exclusiva sefaledos en el
affeule 7 del reglamento nterng, 0da vez gue discrepa con [a damas
dogumeniaciin presenlada.

Cticha discrepancia fue aclarada mediante el escritg  subsanatorio
presentado en gl reingreso por subsanacion del 5562014, sin ambango, se
reftera diche extremo de la denegatoria en la esquela del 7152014

- [e |a revision del cilado escrito subsanatorio. en el arlicule ¥ se sefala que

lag secoiones Jde propiedad exclusiva son a8 dehominadas: Lmdan
Inmpbiliaria W® 1, N2, N® 3 N* 4 N° 3 N®§ y Azotea; [0 cual concuerga
con la demas documentacion presentada, par lo qua no correspondia
reiterar dicho extremo de Ia ob=ervacion.

En gae senlido, correspande revocar & exdremo 3.b de |a abservacion.

20, La Regstadora, en la esqusla dad 2347204, sedala que de
conformidad con el aniculo 87 del Reglarmenta de Inscripcionss del

‘- smiirpaaes
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Registro de Predios, las sasignes exraordinarias se efectuardn a soliciiud
de |los propigtarios gque representen cuando menos el 25% de las
paricicaciones en las @ress y bienes comunes; por Io que sclicta la
aclaracion del aiculo 16,

D la revisian del reglamento interna presentado 38 advierte 1o siguiente:

CARTIGUN O 14.- ()

Las sesicnes exfracrdinasias sg afaclitaran Cuantas veres S8a necesano en
henaficio de lodos a criterio de la junta o & paticitn escriia de un nemern de
propisianos que representer) cuanto mehos e 25% de los voles en
ambos casos 1A direclivae serd responsable de efeclnar fas offacrones el
caso

)

ARTICULO 16 Ef quarym para las sesiones ordirtanas sers of 51% de losz
volos compulades on forma guo of spdafa ef arficida 5 en prmers
convoralona y con [0s qua asistan en sequnda convocakona.”

Como se puede apieciar, el defecto al que haca referancia la Registradora
s& encuentra en &l articulo 14 y no en el 16, lal come sefala en 1a esquela
del 235412014,

Ademas, [a Registradora no se pronuncid &n el extrema relacionado al
computo del quéum, donde =& sefiala que para las sesicnes ordinanzs
serd del 31% de |og wolos computados, cuandg o correcta 23 del
porcentajg de participacion en log bienes comunes. lal come [0 senala gl
articula 5 del reglamento inlerno.

21. El| recurrente presentd un escnic subsanatono mediante reingraso por
- syubsanacion del &52014 en el que aclara el aricule 18, en Bl que senala
I3 siguiente:

"ARTICULD 18- Ef quérum para las sesiones ardinanas serd mds del 50%
gal total de Jos porceniajes de parnicipacian en _Ies dreas’ y bienes

cOmunas."

s In anterior, si bien se aclard que el quarum se considerard respacic a
los porcentajes de parboipacion an las areas y bienes comunes, no se
redaclo e integro d2l articulo 16, Como ya s2 s2fald en &l sequndo pamalo
def considerando 18 del presente andlisis, la exigencia de la Lranscripcion
de los articules modificados viene margada por la nocesidad de evitar
confusiones o interpretacicnes sesgadas’ o erroneas, respecto a Igs
articulos madificados.

Asimismo, no =& advierte correccian algura raspecto al defecto advertido
por la Regalradara, la cual varsa sobre el articuls 14 del reglamenta interno
presantado.

- En consecuencia, saresponde sanfirmar el extrerns B ¢ de la vbservacion,
con las praciziones sefialadas en los considarandos 20 v 21 Asimismo. ge
inala a la Registradore que suscnbid la esguela del 23/4/2014, fener mayor

celo en su calificacion. i

1 Aphculd &.- Padicipacian gn'as 3:cas v bicnes comunes
a.- El porcaridje de parbcipacdn que correspandan a £3da uno de ke Brogiesenos de las seccianas
oE progeedEd SACULINE, TEYPache 09 (38 Areas y 106 kanas ComUnes B #inburd en luncian del ares

AMIpada por cada secoian. I
i
!
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22, Finalmente, debemas precisar que &l articule 25 del Reglamento de |a
Ley N 27157 establece qué documentos deben anexarse’ al FOR para
efectos de su ingreso al Registro con e propdsitc de la inscripeion
correspondiente, agregando el arficuly 31 que estos deben enconliarse en
original y doe copias, no hatsendose cumplido este requisito al momento de
adjuntar los documentos al tiulo.

~ En el presente casn, se adwere gue no @ presentaron las dos copias

simples de la documentacion presentada en original, conforme 1o dispone €l
articula 31 del Reglameanto de la Ley N° 27157,

En consecuencia, corresponde ampliar la obgervacipn al amparg del
articule 33 Iteral c2 det TUCD del Raglamento General de los Regisiros

Piblicos. ;
:

Estands a lo acardado por onanimidad,
RESOLUCION

REVOLCAR Ios extremas 1, 2, 6, 6, Ba y B.b, EONFIRMAR |os extremos 3,
4, 7 y 8¢ Jde |la cbservacidn formulada pog la Registradora Paplica del
Hegistro de Predios de Lima al titulo sefalpdo en el encabezamianla, v
AMPLIARLA conforme a b sefalado en constderando 22, y con las
precisionas sefialadas en los considerandey 15, 20 v 21 del analrﬁus de la
presenie resolucion

Registrese y comunigyese.

ARIFATA
a Sale
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