' Ministerio

PERU | de Justicia

1y Derechos Humanos

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - /,q [ -2014-SUNARP-TR-L
Lima, 26 Jun. 201

APELANTE . JUAN JAVIER SOLIS PRIVAT.
iTULO . N° 8005 del 17/2/2014.

'ECURSO : Escrito presentado el 8/4/2014.
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. J TO {8) : Compraventa e hipoteca.
NYRARY
SUMILLA :
TRANSFERENCIA Y GRAVAMEN DE LOTE CON AUTORIZACION DE VENTA
GARANTIZADA

“Para el acceso al registro de la segunda o posteriortransferencia y demas
gravamenesde un lofe que forma parte de una habilitacion urbana con autorizacién
de venta garantizada, se requiere que previamente se inscniba la recepcion de
obras”.

-~

I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA :

I
-

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la compraventa y garantia hipotecaria otorgada por la sociedad conyugal
conformada por Flavio Vicente Pérez Quintana y Rossana Elizabeth
Baraybar Vasallo de Pérez a favor de Diana Pilar Guerra Yaranga, con
intervencion del BBVA Banco Continental, respecto del predio descrito
como Lote 14 de la Manzana N, de la Cooperativa de Vivienda de
Empleados Bancarios 19 de Julic de Huancayo, distrito de Huancayo,
provincia de Huancayo y departamento de Junin, inscritc en la partida
electrénica N° 11018929 del Registro de Predios de Huancayo.

A tal efecto se presenta el parte notarial de la escritura publica de
compraventa e hipoteca del 23/1/2013 otorgada ante Notario de Huancayo,
Ciro Galvez Herrera.

i DECISION IMPUGNADA

El Regiétrador Publico del Registro'de Predios de HuancayoWilber Mario
Quispe Poma observo el titulo en los siguientes términos:

“I. ANTECEDENTES:

Presentante. Juan Javier SolisPrivat

Acto(s): Compra-venta e Hipoteca

Farlida(s) involucrada (s). 11018929 de! Registro de Predips.

H.DEFECTOS ADVERTIDOS:

En relacién con dicho titulo, manifiesic fo siguiente.

Del asiento GO0001T de la P.E. N* 11018929, se aprecia que consta inscrifa una
anotacion preventiva de venta garantizada, ya que remitiéndonos a su
antecedente registral P.E. N° 11007737, se aprecia que se inscribié solamente la



habilitacién urbana en su primera etapa, no habiéndose aun inscrito la recepcién
de obras, por io que al NO ser definitiva la inscripcién NO resulta procedente
efectuar la inscripcién de la compra-venia, menos atn la hipoleca, puesto que de
conformidad al art. 1106 del Codigo Civil, no se puede constituir hipoteca sobre
bienes futuros, en tanto que el lote independizado atn no es urbano (al menos
registralmente), resulfando un lote urbano inexistente como unidad juridica y
econémica auténoma, por lo que como ACTO PREVIO, cumpla con inscripcion Ia
recepcion de obras.

Hit. BASE LEGAL:

Arts. 1106 y 2011 del Cédigo Civil.

Numeral V del Titulo Preliminar y Arts. 31 y 32 dsi TUQ del RGRP, aprobado por
Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN. Art. 39 y 49 de! RIRP. Resolucion N° 173-
2009-SUNARP-TR-A de 5/8/2009

V. SUGERENCIAS:

Sirvase efectuar ef acto previo necesario conforme a fo advertido”.

s -
FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente fundamenta el recurso de apelacién en los siguientes
términos:

-En el asiento DO0001, de la partida electrénica N° 11018929, se aprecia
que consta inscrita una constitucion de hipoteca, no evidenciandose que se
trate de una anotacién preventiva, asi mismo en e! asiento E00001 consta
inscrita la cancelacién y levantamiento de hipoteca, que tampoco se trata
y/o aprecia de un asiento preventivo.

- En el asiento D00002 de |a referida partida electrénica, se procedié a
efectuar el Bloqueo Registral, el cual fue inscrito sin ninguna observacion,
pues se trata de una partida LEGITIMADA, y que a su vez los celebrantes
del contrato de compraventa y constitucion simultanea de hipoteca,
proceden a formalizar dicho acto material, amparados en |a fe publica del
Registro (Fe Publica Registral). Sin embargo, si el Registro no hubiera
ctorgado dicha apariencia simplemente no se hubiera realizado el acto

_ juridico, derivando y/o alcanzado en su defecto el derecho indemnizatorio

establecido en el Reglamento General de los Registros Publicos.

-El Sistema Registral Peruano consagra como uno de sus pilares al
Principio de Legitimacion recogido en el art. 2013 del Cddigo Civil y en el
articulo VIl del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Pablicos, del cual infiere que los asientos registrales se presumen exactos y
validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular registral para
actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiguen en los términos
establecidos en este reglamento o se declare judicialmente su invalidez.

- El principio de legitimacion protege la inscripcion, considerando que ila
misma debe ser respetada como cierta por tedos, aunque la inscripcidn no
refleje |a realidad, aparentemente ofrecera la existencia de un derecho, de
un titular y [a posibilidad que éste tiene de ejercitar el contenido del derecho
que el registro plablica, por otro lado, también es cierto que la inscripciones
no convalidan nulidades, siendo gue el principio de legitimacion funciona sin
perjuicio de la interposicién de las acciones que hubiere a lugar.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida /élect_l'énicg N° 11018929 del Registro de Predios de Huancayo.
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La rogatoria de inscripcion se refiere al inmueble descrito como Lote 14 de
la Manzana N, de la Cooperativa de Vivienda de Empleados Bancarios 19
de Julio de Huancayo, distrito y provincia de Huancayo, inscrito en la partida
electrénica N° 11018929 del Registro de Predios de Huancayo. (Inscrito en
mérito del titulo archivado N° 6426 del 8/7/2003).

En el asiento C0O0001 de la citada partida, consta inscrita la anotacion
preventiva de compraventa garantizada, a favor de la sociedad conyugal
conformada por Flavio Vicente Pérez Quintana y Rossana Elizabeth
Baraybar Vasallo.

En el asiento D00002 de la partida, consta inscrita el blogqueo de
compraventa con garantia hipotecaria, a favor de Diana Pilar Guerra
Yaranga, con la intervencion del BBVA Banco Continental, registrado el 23
de enero de 2013.

Partida electrénica matriz N° 11007737 del Registro de Predios de
Huancayo.

El predio matriz de! que se independizo el predio antes sefialado, es el
descrito como Fundo Chorrillos Parcela A, de la urbanizacion Los Jardines
de San Carlos, distritoy provincia Huancayo, a foja 428 del tomo 185 que
continda en fa ficha N° 27855 y esta a su vez en la partida electrénica N°
11007737 dei Registro de Predios de Huancayo.

En el asiento b-2) de laficha N° 27855 que continda en la partida electronica
N° 11007737 del Registro de Predios de Huancayo, consta inscrita la
aprobacién de la habilitacibn urbana conformada por las siguientes
manzanas A,B,C,D,E,F,G,H KL LLMNNOPQR,STUYyYV, en virtud de
la Resolucion de Alcaldia N° 951-89-AMPH del 22/12/1989, expedida por la
Municipalidad Provincial de Huancayo. (Inscrito bajo el titulo archivado N°
340 de! 16/7/1992).

En el asiento BO0009 de la referida partida consta anotada la
independizacién del Lote N° 14 de la Manzana N.

En el asiento B00013 de la referida partida consta inscrita la recepcion de
obras de la habilitacibn urbana | etapa solo delas Manzanas
ACDEF GHIJ y K, declarado por Resolucién Directoral N°054-2003-
MPH-DGDU de fecha 26/6/2003 y por Resolucion Directoral Reclificatoria
N° 111-2003-MPH/DGDU de fecha 4/11/2003, ambas expedidas por Ia
Municipalidad Provincial de Huancayo.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente el VocalElias Vilcahuaman Ninanya.

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

- Para la inscripcion de la compraventa e hipoteca de un lote que forma
parte de una habilitacion urbana con autorizacion de venta garantizada, ¢se
requiere que previamente se inscriba la recepcion de obras?

ANALISIS

i)




1. Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la inscripcion
de Ja compraventa y garantia hipotecaria otorgada por la sociedad conyugal
conformada por Flavio Vicente Pérez Quintana y Rossana Elizabeth
Baraybar Vasallo de Pérez a favor de Diana Pilar Guerra Yaranga, con
intervencion del BBVA Banco Continental, respecto del predio descrito
como Lote 14 de la Manzana N, de la Cooperativa de Vivienda de
Empleados Bancarios 19 de Julio de Huancayo, distrito y provincia de
Huancayo, inscrito en la partida electronica N° 11018929 del Registro de
Predios de Huancayo.

El Registrador ha observado el titulo indicando que el predio submateria se
encuentra en etapa de aprobacién de proyecto, por 1o que previamente a la
mscnpcuﬁn de la compraventa se Tequiere que se inscriba la etapa de
recepcion de las obras de habilitacion urbana. Asimismo sefiala que no
procede constituir hipotecas sobre bienes futuros.

En consecuencia, este colegiado debera determinar si procede denegar la
inscripcién de la compraventa e hipoteca en virtud de que la habilitacién
urbana se encuentra en la etapa de aprobacién de proyecto.

2.El antecedente registral de la partida N° 11018929 del Registro de
Predios de Huancayo, es la ficha N° 27855 que continda en la partida
electrénica N° 11007737 del Registro de Predios de Huancayo, en cuyo
asientob-2), consta inscrita la aprobacion de la habilitacion urbana de las
siguientes manzanas A,B,C,D,E,F,.GH,IKLLLMNRNOPQRSTUYyYV,
en virtud de la Resolucion de Alcaldia N° 951-89-AMPH del 22/12/1989,
expedida por la Municipalidad Provincial de Huancayo.

Asimismo, de la Resolucién de Alcaldia N° 851-88-AMPH del 22/12/1988,
que obra en el titulo archivado N° 340del 16/7/1992 que dio origen al
asiento citado precedentemente, podemos extraer lo siguiente:

1)

Articulo Primero: Apruébase de conformidad con fos planos adjuntos signados con
el nimero 116-89, los proyectos referentes a trazado y lolizacion, pavimentacién
de calzadas (...)en la etapa de esludios preliminares del terreno de ciento sesenta
mil metros cuadrados (160,000.00 m2) de su propiedad, ubicado en el Distrito de
E! Tambo, provincia de Huancayo y depanamenfo de Junin.

(...)

Articulo Tercero:Los propietarios quedan autorizados para efectuar ventas
garantizadas, asi como construcciones simultaneas de vivienda de conformidad al
capitulo XV, XIX y Especificas IL.XIX.1, XIX.2.A y 1. XIX.3.1.A del Reglamenio
Nacional da Construccionas, en la fonna siguiente.

Manzanas A B, CDEFGHIKLLLMNNOPQRR, ST y V (...) Manzana
N, con veinte {20) lotes numerados del uno (1) al veinte (20), con un drea util de
dos mil novecientos diez melros cuadrados (2,910.00 m2) (.. ).

Articulo Cuarto:Autorizase a flos propietarios, para su inscripcién en los

Registros Pablicos, en forma preventiva los contratos de venta garantizada.
{...)" (Resaltado es nuestro).

De acuerdo con los antecedentes registrales que obran en la citada ficha N°
27855 que continda en la partida electronica N° 11007737 del Registro de
Predios de Huancayo, s6lo consta la aprobacién de proyectos; sin embargo,
de la pamda referida consta inscrita, en su asiento B00013,la recepcion de
obras solo respecto de las Manzanas A,C,.D,E,F.G H,|,J vy K, declaradapor
Resolucién Directoral N°054-2003-MPH-DGDU de fecha 26/6/2003 y por
Resolucion Directoral Rectificatoria N° 111-2003-MPH/DGDU de fecha
4/11/2003, ambas expedidas por la Municipalidad Provincial de Huancayo.
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Por tanto, no consta inscrita la recepcion de obras de los lotes
conformantes de |la manzana N, en !a que se encuentra el predio objeta del
titulo venido en apelacion.

3.Por otro lado, debe resaltarse que la habilitacién urbana inscrita en el
asiento b-2 de la ficha N° 27855 de la referida partida, fue iniciada balo la
vigencia del derogado Reglamento Nacional deCaonstrucciones'que
regulaba el procedimiento administrativo de habilitacibn urbana,
posteriormente derogado por la Ley General de Habilitaciones Urbanas
aprobada mediante Ley N° 26878, la que a su vez fue derogado por ia
vigente Ley N® 29090 (Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanasy de
Edificaciones) y sus modificatorias.

En tal sentido, la inscripcién de la resolucion municipal de recepcién de
obras o de las eventuales modificaciones de la habilitacidbn anotada en
aludido asiento b-2 de la ficha N° 27855, se regird por aquella legislacién
derogada, conforrme lo autoriza [a séptima disposicién fina! de la acotada
Ley N° 29090. No obstante, debe quedar claro que el acto objeto del
presente titulo no es la inscripcién de acto(s) relativos a la habilitacion del
predio, sino la compra venta e hipoteca de uno de los lotes resuitantes de la
susodicha habilitacion, a la que, respecto de su acceso al registro, debe
aplicarsé la noma registral vigente a la fecha de presentacion de! titulo
venido en apelacion.

4. Bajo aquellas circunstancias, es preciso dejar constancia que el Numeral
Il XVIlI-4.5 del derogado Reglamentc Nacional de Construcciones (RNC)
referido a la aprobacion de proyectos de la habilitaciénsefialaba:

“(...)5i el interesado scolicita, ademas, las autorizaciones consignadas en los
incisos d),e) y ) del numeral H-XVIli-1-1°, éstas podrén ser oforgadas dentro de
la misma Resolucién o Licencia.

(...)

La Resolucion de aprobacién de proyectos en los casos de habilitaciones urbanas
con conslruccién simultanea de vivienda, de propiedad de cooperativas,
. asociaciones pro-vivienda o promotores, gue se ejecuten con préstamos donde
interviensn entidades bancarias o de crédito para vivienda, contendra las
autorizaciones referidas en los incisos b), ¢), d) y f) del numeral II-XVIII-1.1., asi
como la de adjudicacién o venta de lotes con vivienda, segtin sea el caso. FPor ef
meérito de dicha Resolucion se efectuaré ante los Registros Publicos, la inscripcion
provisional de la habilitaciébn con la cual se podrd gestionar la financiacion
correspondisnie.

)1
£

'Los Decretos Suprsmos N° 039-70-VI y 063-70-V] aprobaron la totalidad de los Htulos del RNC y normas
modificatorias, complementarias y sustitutorias, RNC derogado posteriormeante por DS N° 011-2008-ViV que
aprobé el Reglamento Nacional de Edificaciones (publicato el B/5/2006 en el diario oficial El Peruano).vigente
desde el dia siguiente al que culminé su publicacion.

%caPITULO XViiI
TRAMITACION ADMINISTRATIVA

I1-XVili-1.- PROCEDIMIENTOS

11-XWill-1.- Las habilitaciones de therras consideradas an el presante Tiulo estaran sujetas, segin los cases, a los
siguientes procedimientas:

a) Aprobacidén de esludios preliminares;

b) Aprabacién de proyectos;
<) Autorizacidn para ejecutar obras;
d) Autorizacién para llevar a cabo construcciones simultdneas;
e) Aylgrizacldn para cerebrar contratos de venta garantlzad
) Autorizacién parg ing j : En Ios Registros Pablh

q) Derogado por D.L. 21980 del 25 10 77

h) Recepcion de cbras;

i) Autorizacién para la iibre venta de lotas 0 parcelas;

j) Autorizacién para la inscripcién definitiva de los Registros Piblicos; v,

k) Incerporacion de la habilitacién, en su nueva condicidn, a la jurisdiccién municipal.




Una vez que los propietarios aludidos celebren sus contratos depréstamo
con la entidad financiera, presentaran a los Registros Poblicos los
instrumentos que acrediten esa financiacién para su inscripcién y por su
mérito se procederd a independizar cada una de las viviendas, a inscribir en
cada una de ellas los contratos de adjudicacion o compraventa y el mutuo
hipotecario a favor de Ia entidad financiera y, en su caso, la segunda hipoteca
por el saldo de precio a favor del vendedor del inmueble” (El resaltado y
subrayado es nuestro).

También, debe tenerse presente que conforme al numeral II-XVili-2 del
RNC, el procedimiento administrativo de habilitacion urbana tenia tres
etapas: aprobacion de estudios preliminares, aprobacion de proyectos y
recepcion de obras. En la etapa de aprobacion de proyectos (segunda
etapa) se podia autorizar la ejecucion de obras, la construccion simultanea
de viviendas, la celebracién de contratos de venta garantizada y la
inscripcion provisional en los Registros Publicos, mientras que en la
recepcion de obras (tercera etapa) se autorizaba la libre venta de lotes ¢
parcelas y la inscripcion definitiva en los Registros Plblicos.

En el presente caso, conforme se ha detallado en los numerales que
anteceden, sélo aparece registrada la segunda etapa, mas no la tercera
etapa (recepcion de obras) en la que se autorizaba la libre venta de .
loslotes.

5. De las nommas citadas se desprende la naturaleza “provisional” de la
inscripcién de la habilitacién urbana registrada en el asiento b-2 de la ficha
N° 27855 (continuada en la partida N° 11007737),asi como de la
independizacion de los lotes gue la conforman (entre ellas el lote 14 de la
manzana N independizado en la partida electrénica N° 11018929) y, por
ende, de su caracter temporal, aunque sin plazo de vencimiento {vigencia
indefinida). En tal sentido, no cabe duda alguna, que se trata de
inscripciones provisionales con la particularidad de que no estan sujetas a
un plazo de caducidad (lo que no sucede con las inscripciones provisionales
autorizadas por la vigente Ley N° 29090%).

Sobre el particular, en el Pleno del Tribunal Registral CXVI| llevado a cabo
el 08/04/2014, se adoptd el siguiente acuerdo plenario:

COMPRAVENTA GARANTIZADA AL AMPARO DE NORMAS
ANTERIORES A LA LEY 29090

"En las habilitaciones urbanas que atn no cuentan con recepcion de obras,
y lienen autorizacion para efectuar ventas garantizadas, proceders la
anotacién preventiva de duracion indeterminada de Ila compraventa
garantizada.”

Por tanto, en el caso sub materia, no estando inscrita la recepcién de obras
en la partida registral del predio matriz, no quepa duda alguna que la partida
electronica N® 11018929 del Registro de Predios de Huancayo, es una que
contiene una anotacion preventiva de una venta garantizada, la misma que
tiene duracion indeterminada.

2Articulo 11°.- Vigencia

Las licencias de habilitacidn y de edificacién, reguladaspor la presente Ley, tendrin una vigencia de lreinta y

seis(28) meses, promogables por dece (12) meses calendarnioy por dnica vez. La prérroga deberé solicitarse

dentro deios treinta (30} dias calendario, anteriores al vencimientode la licencia ctargada, sin costo adicional
" alguno. . , . ¥ '

El inicio de le vigencia de las licencies sera computadopara todas las Modalidades, a partir del jngreso

delexpediente a la municipalidad respectiva.

Cuando se trate da una habilitacién urbana vedificacionas a ejecutarse por etapas, se podré solicitaruna licencia

por cada etapa, en base a un proyecto integralcuya aprobacion tendra una vigencia de diez (10) afos.
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Asi las cosas.el acceso al registro de la transferencia de los lotes
resultantes de la habilitacion urbana en su primera etapa, solo puede
hacerse en via de anotacién preventiva con duracion indefinida, corriendo la
misma suerte las sucesivas cesiones de posicién contractual que se hagan
respecto del mismo predio, conforme lo dispone el articulo 39 del actual
Reglamento del Registro de Predios®.

6. De la revision del titulo presentado se advierte que éste contiene la
“transferencia” del derecho de propiedad otorgado por los titulares
registrales Flavio Vicente Pérez Quintana y esposa Rossana Elizabeth
Barybar Vasallo de Pérez a favor de Diana Pilar Guerra Yaranga, ademas
de la constitucién de hipoteca olorgada por esta ditima a favor dei BBVA
Banco Continental. Derechos que, conforme se ha expuesto, no pueden
acceder al registro ya que el predio solo ha sido objeto de anotacién
preventiva, ademas que, no se trata de una cesion de posicion contractual
sino de una transferencia del derecho de propiedad.

En efecto, en tanto nc se haya recepcionado las obras de habilitacién
(culminacién del procedimiento de habilitacion), no puede hablarse, en
estricto, de que los lotes resultantes de la aprobacién de los proyectos sean
existentes o actuales como unidades juridicas y econémicas auténomas,
pues estos podrian sufrir variaciones y ademas se encuentran supeditadas
a la terminacion del procedimiento de habilitacién. Ello nos lieva a afimar
que en realidad se trata de bienes futuros, las que una vez culminado con el
procedimiento de habilitacion, se tornaran ciertas o actuales, siendo que,
conforme al articulo 1106 del Cédigo Civil®, no puede constituirse hipoteca
sobre bienes futuros.

Por otro lado, en atencidn al acotado articulo 39 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, tratdndose de predios anotados
preventivamente en virtud de una autorizacién de venta garantizada, solo
procede anotar la propia venta garantizada y las sucesivas cesiones de
posicién contractual. Empero, en el caso que nos ocupa, no se irata de la
venta garantizada, sino de una “segunda transferencia”, la misma que no
puede acceder al registro como tal, sino como cesidn de posicién
contractual, en la que, conforme al articulo 1435° del Codigo Civil, deben
intervenir el cedente, cedido y cesionario, salvo autorizacién previa o
anterior, lo que no se advierte en el contenido de la escritura publlca del
23!01!2013 presentada bajo el titulo apelado.

En consecuencia, corresponde confirmar la observaciéon formulada por
elRegistrador.

‘Aprobado por Resolucidn N° 097-2013-SUNARP-SN de fecha 03/05/2013, cuyo articuio 39 sefiala:
Articula39.-Anctaciénpreventivadelacompravantagaranitizada

La compraventa garentizada, y en su caso la cesin de posicidn confractual, se anotardn preventivamente er la
partida individual del respectivo predic. La inseripcién definitiva de dichos actos se efectuara simuftdneamente con
la inscripcién de la recepeoidn de obras.

Prohlblclén de hipotecar blenes futuros.
Arliculo 1106.- No se puede constituir la hipoteca solire bienes futuros,

Cesfon
Articulo 1435.- En los contratos con prestaciones no ejecutadas total o parciaimente, cualguiera de las partes
pusdse ceder a un tercaro su posicién contractual.
Se requiere gue la otra parte preste su conformidad antes, simultdneamente o después del acuerdo de casion.
Si la conformidad del cedido hubiera sido prestada previamente al acuerde entre cedante y cesionario, el conirato
s6le tendrd afectos desde que dicho acuerdo haya sido comunicado a! cadido por escrito da facha cierta.




7. Sin perjuicio de ello, este colegiado considera necesario emitir
pronunciamiento sobre lo manifestade por el apelante en su recurso de
apelacién, en el sentido que en la partida del predio se ha inscritc una
anterior hipoteca, la cual fue objeto de levantamiento, ademas que también
se ha anotado elbloqueo registral sobre los derechos contenidos en el titulo
venido en apelacién, los mismos que fueron inscritas sin ninguna
observacion por 10 que estos gozan de legitimidad y en virtud de ellas debe
procederse a la inscripcion de los actos rogados con el titulo apelado.

Conforme se ha referidc en el numeral 4 que precede, la anotacion
preventiva de la venta garantizada se efectu6 cuando se encontraba
vigente al Reglamento Nacional de Construcciones, la misma que
autorizaba el registro de la hipoteca en los supuestos por &l descritos. En tal
sentido, es de asumir que e! registro de la hipoteca obrante en ¢l asiento
D0001 de la partida electronica N° 11018929 habria sido realizado
conforme a tal normativa. Evidentemente, su cancelaciéon debia efectuarse
cuando asi lo declarara e! acreedor.

En relacién al bloqueo obrante en el asiento DO0002 de la referida partida,
debe tenerse en cuenta que en su parte considerativa el Decreto Ley N°
18278 del 20/5/1970, precisa que el bloqueo de las partidas registrales
asegura la inscripcién de los actos o contratos, permitiendo su ejecucion sin
necesidad de comprobar previamente el hecho fisico de la inscripcion.

En tal sentido, el bloqueo registral creado por Decreto Ley N° 18278,
maodificado por la Ley N° 26481, tal como fue concebido por dichas normas,
establecieron como sus caracteristicas la temporalidad y provisionalidad,
las cuales estan dadas por el plazo de caducidad de 60 dias, y por la
posibilidad de que dicha anotacién (que publica un derecho imperfecto
registralmente) se convierta en una inscripcién cuando se presente la
escritura publica correspondiente, pero la inscripcién subsecuente tiene una
especial caracteristica: sus efectos se retrotraen a la fecha en que se
efectud la anotacion. Asi, el biogueo busca impedir la inscripcion de actos
dispositivos y de gravamenes posteriores al derecho ain no formalizado,
por ello se justifica en cierta manera que el bloqueo ingrese al registro en el
menor tiempo posible.

En atencién a ello es que el legislador ha optado por restringir los alcances
de su calificacién en los términos establecidos en el actual articulo 136 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios’.

B. En esa consecuencia y en un caso similar, esta instancia ha emitido
pronunciamiento mediante Resolucién N° 1063-2013-SUNARP-TR-L del 26
de junio de 2013 sefialando que "No procede anotar el blogueo hasla que se
formalice la compraventa del inmueble, en una partida registral que se
encuentra independizada provisionalmente por encontrarse en la Primera

TArticulo 136.- Anotacidn de blogued registral

“}a anotacion del bloqueo & que se refiere el Decreto Ley N° 18278 y sus modificatorias se extienden en mérito a
ia solicitud formulada por el Natario que tiene a su cargo la formalizacién del aclo ¥ a la copia simple de la minuta
respectiva.

La solicitud sera presentada por el Wotaris o por su dependiente acreditado, salvo el case de prasentacidn
afectrénica reallzada de conformidad con la Directiva que regula la presentacién electronica de! blogueo.

Le calificacidn del blogueo se limita a las formalidades extrinsecas, la acreditacién del tracto sucesivo y la
inexistancia de obstdculos insalvables que aparezcan en la partida registral. No cbstante, la calificacién del acto
definitiva cautelado por el blogueo se realizard con los alcances del articulo 32 del Reglamento General de los
Ragistros Publicos.

El blogueo tiene una vigencia de sesenta (80) dias hdbiles contados a partir de la fecha de su anctacidn en la
panida registral correspondiente.

Inscritc definitivamente el acte o derecho cuya prioridad estaba resguardada, su eficacia se relrotraera a la fecha
dal aslento de presentacidn del blogueo”,
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Es decir este Tribunal consider6 que dicha condicibn -encontrarse
independizada provisionalmente- importa un obstaculo en la partida registral
por lo que no procede extender la anotacién de blogueo.

Si bien, la anotacién del bloqueo contenido en el asiento DO0D02 de la
referida partida registral, contrarfa el criterio antes sefialado, no debe
soslayarse que el Registrador dej6 constancia de que “la calificacién del
acto definitivo cautelado por el biogiieo se realizaré con los alcances del
articulo 32 del Reglamento General de los Registros Publicos”, esto es,
anuncié que su calificacidn era restringida, pues conforme a lo dispuesto
por el acotado articulo 136 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, dicha calificacion solo podia referirse a las formalidades
extrinsecas, la acreditacion del tracto sucesivo y [a inexistencia de
obstaculos insalvables que aparezcan en [a partida registral.

Siendo asi, no puede sostenerse que el acreedor de la hipoteca que se
pretendé inscribir actué amparado en la fe publica que dimanaba del
acotado registro del bloqueo, cuando en ella se dejé constancia que la
calificacion para aque! registro se haria al presentarse el acto definitivo
(léase presentacion del instrumento publico que contenga la constitucién de
la hipoteca). Tanto mas, si se tiene en cuenta que dicho bloqueo caducé de
pleno derecho al vencimiento del plazo de 60 dias habiles (computados a
partir del 23/01/2013), hecho que ocurrié mucho antes de la presentacion
del titulo venido en grado de apelacién (17/02/2014).

Siendo asi, queda desvirtuado lo afirmado por el apelante en el sentido que
actué amparado en la fe piblica que emanaba de la legitimidad de los
asientos registrales.

Estando a lo acordado por unanimidad:

RESOLUCION

CONFIRMAR la observacion formulada por el Registrador Piblico del
Registro de Predios de Huancayo al titulo referido en el encabezamiento,

por los f}mdamentos expuestos en la presente resolucién.

gistrese y comuniquese.
K
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