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SUMILLA

CONSTITUCION DE USUFRUCTO SOBRE CUOTAS IDEALES
No procede constituir usufructo sobre la cuota ideal que le corresponde a uno de los
copropietarios, para ello se requiere que el predic haya sido objeto de division y particion.

En caso contrario, de constituir usufructo sobre parte de un inmueble debera presentarse
los ptanos que identifiquen el 4rea sobre la que recae el derecho, salvo que ésta se pueda
determinar de los antecedentes registrales, y el instrumento piblico de constitucion de
usufructo con la intervencion de todos los copropietarios.

). ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la inscripcion de la
donacién otorgado por César Javier Maxi Villar a favor de Ruth Juliana Maxi
Villar respecto de cuotas ideales del inmueble ubicado en la calle Maria
Parado de Bellido N° 257-259, lote N°® 5, manzana B, urbanizacion de
terrenos del Fundo Oyague, distrito de Pueblo Libre, inscrito en la partida N°
07005250 del Registro de Predios de Lima. Asimismo, se solicita la
constitucion de usufructo vitalicio a favor del donante César Javier Maxi Villar,
sobre las cuotas ideales materia de donacién.

Para tal efecto, se presenta parte notarial de la escritura pablica det 14/6/2016
otorgado ante el notario de Lima Luis Benjamin Gutiérrez Adrianzen.

DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica del Registro de Predios de Lima, Mariela Aracely
Uribe Garcia observé el titulo en los siguientes términos:

“ACTO: DONACION Y USUFRUCTO

1 - Revisado la Escritura Publica de fecha 14/06/16, en la clausula quinta de
la minuta inserta, se advierte que el usufructo vitalicio de acciones y derechos
que se solicita inscribir recae sobre un area determinada (26m2}; lo cual no
es correcto; por cuanto, no intervienen en el acto de usufructo los demas
copropietarios, por lo que previamente debera ser ratificado con la
intervencion de todos Jos copropietarios y adjuntando los planos del inmueble
a efectos de determinar ef area a usufructuarse.

2.- Sin perjuicio de lo sefialado, y a efectos de proceder con la inscripcion,
previamente debera aclararse la clausula quinta mediante instrumento
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publico aclaratorio, de modo que se precise que el usufructo recae sol_e?mente
sobre ias acciones y derechos del donatario a favor del donante. Debiendose
precisar que solo para fines internos de las partes que el area de 26m2 solo
sea para uso interno y no seria materia de calificacion registral.

Se efectua la presente observacion, de conformidad 2011° del Cédigo Civil,
Arts. 312, 32° y 40° del TUO del Reglamento General de los Registros

Publicos.
FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacion sobre la base de los siguientes
fundamentos:

- Conforme consta en la clausula quinta del contrato de donacién vy
constitucion de usufructo vitalicio, el usufructo se constituye sobre la cuota
de propiedad del donante y no sobre un area determinada en los términos
del articulo 133° del Reglamento del Registro de Predios, como erradamente
entiende el Registrador.

- Conforme los articulos 168° 998° e inciso 10° del articulo 885 del Cédigo
Civil, la observacion amerita ser revocada, ya que el acto juridico debe ser
interpretado de acuerdo con lo que se haya expresado en él y, ademas el
usufructo puede recaer sobre cuotas de propiedad inmobiliarias, que también
tienen la calidad de inmueble.

- Asimismo, resulta infundada la exigencia de un documento aclaratorio,
segun lo pide el Registrador en |la observacién materia de impugnacion.

- El contrato senala claramente que el usufructo recae sobre una cuota de
propiedad del inmueble y no sobre una parte de él, sin perjuicio de la
mencion, que en ejercicio de su derecho a la libertad contractual, sobre la
posesion que de hecho ejerce el donante.

ANTECEDENTE REGISTRAL

A fojas 279 al 282 y fojas 339 al 340 del tomo 77 que continGia en la partida
electrénica N° 07005250 del Registro de Predios de Lima. En dicha partida
consta inscrito el lote 5 de la Mz. B de la urbanizacién de los terrenos del
fundo Oyague, ubicado en la calle Maria Parado de Bellido N° 257-259,
distrito de Pueblo Libre, provincia y departamento de Lima.

En el asiento 1 de la fojas 279 del tomo 77, consta que inicialmente el dominio
era a favor de César Maxi Mendoza casado con Esther Villar.

En el asiento & de fojas 280 del tomo 77 esta inscrita la traslacién de dominio
por sucesion intestada del causante César Maxi Mendoza, a favor de sus
sucesores:

Edith Villar viuda de Maxi
Maria Edith Maxi Villar
Ruth Juliana Maxi Villar
Elizabeth Maxi Villar

César Victor Maxi Villar
César Enrique Maxi Villar
César Javier Maxi Villar
César Alejandro Maxi Villar.
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En los subsiguientes asientos se han inscrito transferencias de acciones y
derechos, lo cual determina que los Unicos copropietarios son: Ruth Juliana
Maxi Villar, César Alejandro Maxi Villar y César Javier Maxi Villar.

En G;I_ asiento BOD001 de la citada partida, corre inscrito la ampliaciéon y
modificacidén de fabrica, la cual indica que sobre el predio se ha construido
una casa de tres pisos.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal (s) Gladys isabel Oré Guerra.

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

- Si es posible constituir usufructo sobre la cuota ideal de uno de los
copropietarios.

- Si se ha cumplido con los requisitos para inscribir el usufructo sobre parte
de un predio inscrito.

ANALISIS

1. La calificacion registral constituye el examen que efectla el registrador vy,
en su caso, el Tribunal Registral como érgano de segunda instancia en el
procedimiento registral, a fin de establecer si los titulos presentados cumplen
con los requisitos exigidos por el primer parrafo del articulo 2011 del Cédigo
Civil para acceder al Registro; esto es, la legalidad de los documentos en
cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la
validez del acto, todo ello en atencién a lo que resulte del contenido de los
documentos presentados, de sus antecedentes y de los asientos de los
Registros Publicos.

2. En el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo Preliminar
del Reglamentc General de los Registros Publicos establece que, la
calificacion comprende la verificacién del cumplimiento de las formalidades
propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del
acto que, contenido en el titulo, constituye la causa directa e inmediata de la
inscripcion, Seguidamente, precisa la mencionada norma que la calificacion
también comprende la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho y que
dicha calificacion se realiza sobre |a base del titulo presentado, de la partida
o partidas vinculadas directamente al ftitulo presentado vy
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.

A su vez, el articulo 32 del mismo Reglamento indica que la calificacion
registral comprende entre otros, los siguientes aspectos:

“b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la que

debera practicarse la inscripcién, (...).
c) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como
ia formalidad del titulo en el que éste consta y la de los demas documentos

presentados;
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d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos
que conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la
materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas; (...)".

3. Ahora bien, el usufructo es regulado en el Titulo 11l de la Seccion Tercera
del Codigo Civil, sefialando asi:

“Articulo 999° E| usufructo confiere las facultades de usar y disfrutar
temporalmente de un bien ajeno. Pueden excluirse del usufructo

determinados provechos y utilidades.
El usufructo puede recaer sobre toda clase de bienes no consumibles, salvo

lo dispuesto en ios articulos 1018° y 1020%".

Por su parte, el articulo 1000° del mismo cuerpo legal, sostiene que el
usufructo se puede constituir por:

1. Ley cuando expresamente lo determina.

2. Contrato o acto juridico unilateral.

3. Testamento.

El articulo 1005° del Cédigo Civil, establece también que los efectos del
usufructo se rigen por el acto constitutivo y, no estando previstos en éste, por
las disposiciones del derecho de usufructo del Céodigo Civil.

4. De lo expuesto, el usufructo es un derecho real que otorga a su titular (el
usufructuario), el derecho a usar y disfrutar temporalmente de un bien ajeno.
El usufructo se puede constituir por ley, por contrato, por acto unilateral, o por
testamento, segin se desprende de |os articulos 999 y 1000 del Cddigo Civil.
El usufructo siempre recae sobre un bien ajenc y otorga a su titular las
facultades de uso y disfrute, mas no de disposicion, por ser esta atribucion
exclusiva del propietario.

Sobre el tema, Borda seftala: “Confiere ef derecho de usar y gozar de una
cosa, ésta es, en verdad, la esencia del usufructo. En cambio, el usufructuario
no tiene el derecho de disponer de la cosa (...)".

8. El articulo 1002 del Cédigo Civil contempla la posibilidad de transferir el
derecho real de usufructo en los siguientes términos:

“El usufructo, con excepcion del legal, puede ser transferido a titulo oneroso o
gratuifo o ser gravado, respetandose su duracion y siempre que no haya prohibicion
expresa’.

Del articulo en mencién se desprenden dos requisitos para la transmisién del
usufructo:

- Respetar la duracién del usufructo materia de la transferencia.
- Que no haya prohibicién expresa de transferirlo.

La norma precisa que la transferencia puede ser a titulo gratuito u oneroso.
Ademas, de conformidad con el articulo 1009 del mismo cuerpo legal, el

usufructuario no debe hacer ninguna modificacion sustancial del bien o de su
uso.

1Borda, Guillermo A. Manual de Derechos Reales. Tercera Edicién. Editoriat Perrot. Buenos
Aires. Pag. 388.
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6. Ahora bien, dentro de las caracteristicas propias de estos derechos
podemos mencionar las siguientes:

+ Se trata de derechos constituidos sobre bienes ajenos. En efecto, hay por
lo menos dos sujetos en la relacidn juridica, el constituyente y el beneficiario.
El primero obviamente debera ser el propietario del bien scbre el que recae
el derecho.

* El constituyente podra indicar en el acto constitutivo, entre otros, el plazo
por el cual se deba entender otorgado el derecho. En consecuencia, se trata
de derechos temporales, limitados en el tiempo, conforme a la ley o el acto
constitutivo que los origina.

« Existe el deber de conservacion sobre la cosa que el beneficiario debe
observar.

7. Por su parte, el articulo 133 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios (RIRP) referido a los gravamenes o cargas que afectan parte del
predio, ha establecido que: “Para la inscripcién del arrendamiento, derecho
de uso, derecho de habitacién, servidumbre, usufructo o cesion en uso que
afecten parte del predio, no se requerird la independizacion previa. Sin
embargo, debera presentarse los planos que identifiquen el area sobre la que
recae el derecho, salvo que ésta se pueda determinar de los antecedentes
registrales”.

En tal sentido, para que no se exija la presentacién de planos debe constar
en los antecedentes registrales el area, linderos y medidas perimétricas de la
seccion gue sera objeto de los derechos antes mencionados.

Sin embargo, cabe precisar que dicho articulo no resulta aplicable en los
casos de cuotas ideales, debido a que al no estar individualizado el bien, no
es posible tener certeza de la pante fisica que corresponde a la alicuota.

8. Asi, en el presente caso se solicita la inscripcién de la donacion otorgada
por César Javier Maxi Villar a favor de Ruth Juliana Maxi Villar respecto al
integro de las cuotas ideales que le corresponde sobre el inmueble ubicado
en la calle Maria Parado de Bellido N° 257-259, lote N° 5, manzana B,
urbanizacion de terrenos de! Fundo Oyague, distrito de Pueblo Libre, inscrito
en la partida N° 07005250 del Registro de Predios de Lima. Asimismo, se
solicita la constitucion de usufructo vitalicio sobre las cuotas ideales materia
de donacidn a favor del donante César Javier Maxi Villar.

Revisado la escritura publica presentada, consta lo siguiente:

()
ill. Constitucion de Usufructo Vitalicio

Quinta: La donataria constituye un usufructo vitalicio a favor del donante,
es decir, con vigencia hasta la muerte del donante, sobre la cuota de
propiedad materia de donacién, el ejercicio del usufructo vitalicio sera
efectuado por el donante a través de la posesién del area parcial del inmueble
que actualmente ocupa con ingreso por el nimero 259 de la Calle Maria
Parado de Bellido, distrito de Pueblo Libre, con un area aproximada de 26
m2, consistente en area de veterinaria, bario, vivienda y altillo. El donante no
podra ceder a terceros el area referida sin la conformidad de la donataria o de

su apoderado.

(--)

De lo expuesto, vemos que la donataria Ruth Juliana Maxi Villar constituye
usufructo a favor del donante César Javier Maxi Villar sobre las alicuotas que
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éste le transfiridé en donacién, aclarando que el ejercicio de dicho derecho
recaera sobre un area aproximada de 26 m2 del inmueble subrr_iajtena,
indicando gue comprende los ambientes area de veterinaria, bafio, vivienda

y aliillo.

9. Efectuada la verificacion de la partida en mencién, se aprecia que
efectivamente el donante César Javier Maxi Villar es propietario de cuotas
ideales por lo que transfiere cuotas ideales a la donataria Ruth Juliana Maxi
Villar. Asi cualquier derecho que se pretenda constituir esta ultima sélo sera

sobre cuotas ideales.

Asimismo, vista |la partida registral consta también como copropietario Cesar
Alejandro Maxi Villar, quien no resulta ser ninguno de los contratantes.
Ademas, conforme se aprecia del asiento de inscripcidn de declaratoria de
fabrica no se puede identificar claramente el area de 26 m2 con los ambientes
area de veterinaria, bafio, vivienda y altillo.

Sin embargo, como habiamos indicado en el caso de cuotas ideales que
le corresponde a uno de los copropietarios, no es posible constituir
usufructo sobre la cuota ideal, para ello se requiere que el predio haya
sido objeto de division y particién por parte de los copropietarios, a fin de
que lo solicitado acceda al Registro.

En similar sentido, se ha pronunciado esta instancia en las Resoluciones N°
645-2016-SUNARP-TR-L de! 30/3/2016, N° 426-2010-SUNARP-TR-A del
10/11/2010 y N° 518-2013-SUNARP-TR-A del 31/10/2013.

10. Ahondado mas en el tema, de conformidad a lo establecido en el numeral
1 del articulo 871 del Cédigo Civil, las decisiones que impliquen disposicion
de parte 0 la totalidad del bien comln requieren unanimidad de los
copropietarios, en el presente caso se advierte que el usufructo lo esta
otorgando solo uno de los copropietarios respecto de sus derechos vy
acciones, reiteramos que no es procedente por cuanto aun no es posible
distinguir el area correspondiente a sus derechos y acciones; asimismo,
tampoco ha cumplido con el presupuesto fundamental de disposicion de
bienes comunes, cual es la intervencion de todos los copropietarios.

En ese sentido, de constituir usufructo sobre parte de un inmueble no se
requerira la independizacién previa, pero debera presentarse los planos que
identifiquen el area sobre la que recae el derecho, salvo que esta se pueda
determinar de los antecedentes registrales, y el instrumento publico de
constitucidén de usufructo con la intervencién de todos los copropietarios.

En consecuencia, correspende confirmar el primer extremo y dejar sin
efecto el segundo extremo de la observacién formulada por la
Registradora.

Con las intervenciones de la Vocal (s) Jessica Giselle Sosa Vivanco
autorizada por Resolucidn N° 028-2018-SUNARP/PT del 2/2/2018 y la Vocal
(s) Gladys Isabel Oré Guerra autorizada por Resolucién N° 124-2018-
SUNARP/PT del 21/5/2018.

Estando a lo acordado por unanimidad,

RESOLUCION
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CONFIRMAR el primer extremo y DEJAR SIN EFECTO el segundo extremo
de la observacién formulada por la Registradora Pulblica del Registro de
Predios de Lima, al titulo sefialado en el encabezamiento, conforme a los
fundamentos expresados en el analisis de la presente resolucién.

Registrese y comuniquese.

residente de la Segunda Sala
del Tribunal Registral

OSA VIVANCO
al Registral

- JESSICA GISEL
Vocal (s) del Tribunal Registral Vocal (s} de

2 Rescluciones2018/45520-2018
E.A.
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