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Lims, 2 G ABR, 2003

- VICTOR HUGO FRIAS AYLLON.
N* 397662 del 29 de noviembre de 2004,

RECURSO :  H.T.D. 14667 del 8 de marzo de 2005.
REGISTRO : De Predios de Lima.
ACTO(s) : Compraventa.

~ SUMILLA :  Limitacionss al derecho de propiedad.

“Los principales limites al ajercicio del derecho de propiedad estén vinculados a la
propledad predisl. Segin of aticulo 957 dol Codigo Civil, la propladad prodial
queda sujeta a la zonificacion, a ios procesos de hablitacion y subdivision y a los
requisitos y imitaciones que establecen las disposiciones respectivas’.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE soucrmvnocumaclén
PRESENTADA

Se solicita la inscripcion del contrato de compraventa del 43.31% de las

- acciones y derechos del inmueble constiluida por el iote 1 de la Manzana
‘A" de la Primera Etapa de la Lotizacion Industrial Urbanizacion “La
Trinidad®, del distrito, provincia y departamento de Lima, otorgado por Sor .
Bealriz Adelaida Infantes Estelita en representacion de la Asoclacion
Monasierio de Trinitarias a favor de Paulino Capilio Huertas en mésito a la
escritura publica del 8 de julio de 2004, extendida ante el notario de Lima
Juan Francisco Aussjo R.

Etﬂhioestémnfotmado,porlusmgumdmmltos

Pammmdshmpﬁbhmdelademiodam

- Estado de cuenta expedido por la Municipaidad Metropofitana de Limaa
favordePadnoCaplﬂoHuertampmﬂmwaallmpuestopmdlaldelaﬁo
Copladeiinformuro.451-91-OGA.MMdel11desahmbmde1991.
-CophdeMemu'éndumnm.aos-M-MLMdeI?deoctubrademm.
-Copia da la sutorizacibn municipal de spertura de establecimiento
expedida por la Municipaidad Mefropolitana de Lima del 21 de marzo de




- Copia del Certificado de Seguridad del 16 de noviembre de 2004, emitido
par la Municipalidad de Lima Metropolitana. .

- Copia del Certificado de Zonificacion y Vias del 25 de enero def 2005,
expedido por |la Municipalidad de Lima Metropolitana.

- Copia del Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios del 17 de
junio del 2004, emitido por la Municipalidad de Lima Metropolitana.

- Fotos de la propiedad.

DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica de la Zona Registral N° IX- Sede Lima, Lourdes
Tumi Pachas, observa el titulo por lo siguiente: '

«Qubsiste la observacion anterior, €n el sentido gue lo manifestado en el
reingreso, no resulta procedente, toda vez que si bien es materia de
transferencia de acciones y derechos; estos no estan referidos a la fecha a
la totalidad del inmueble, toda vez que el inmueble se encuentra lotizado,
siendo materia de venta las acciones y derechos del Lote 01 Manzana A,
que quedd en reserva por ser afectade por la ampliacion de la Av. Nicolas
Duerias; en tal sentido de conformidad con et Art. 2013 del C.C. principio de
legitimacian, el contenido de las inscripciones se presume cierto y praduce
todos sus efectos mientras no se rectifique o se declare judicialmente su
invalidez, por tanto se reitera la observacion anterior, mientras no se

. levante la reserva respecto del lote materia de venta mediante Resolucion

Municipal que modifique los términos de la habilitacion urbana, en el
sentido que:

1. Visto el parte notarial de la escritura publica del 08.07.2004, se aprecia
que se pretende inscribir fa venta del 43.31% del inmueble constituido por
el lote 1 de la Mz. “A”" que se encuentra dentro de parte de la parcela B del
Fundo Mirones; sin embargo, al revisar el antecedente registral (Tomo 1860
fojas 491 al 495 que continda en la partida electronica N° 07074033 del
Registro de Predios) consta en el asiento 2 de! Tomo 1860 foja 492 que el
Concejo Provincial de Lima declaré cumplida la ejecucion de obras de la
habilitacion urbana efectuada sobre el inmueble inscrito en dicha partida, a
excepcion del lote N° 1 de la Mz. "A", que gueda en reserva por ser
afectado por la ampliacion de la Av. Nicolas Duefias. En este sentido, para
inscribir la transferencia de propiedad o demas actos de disposicion que
recaigan sobre dicho lote que integra la habilitacion urbana, previamente
debera inscribirse la recepcién de obras del mismo, de conformidad con lo
previsto en el articulo 35 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios: o, en todo caso, debera inscribirse la autorizacion que otorga la
Municipalidad competente para la venta garantizada sobre dicho lote, en
cuyo caso, s€ anotara preventivamente la presente venta materia de
calificacion, de conformidad con lo sefialado en el articuio 37 del
Reglamento antes citado.

2 Visto el estado de cuenta adjunto con el reingreso, se advierte gue en el
no se describe que corresponda al pago del impuesto predial del afio 2003
o de alguna deuda pendiente del ejercicio fiscal del afio 2003; sino por !
contrario solo se consigna que no hay deuda pendiente Fecha: 23.12.2004,
lo que no se acredita lo solicitado, debiendo acreditarse lo solicitado
independientemente quien sea el contribuyente a quien le corresponda
pagar, los cuatro trimestres del ejercicio fiscal del afio 2003 (ya que si bien
es cierto don Pauline Capillo Huerta no era sujeto pasivo del impuesto
predial de! inmueble que se vende en el afio 2003, 1a obligacién es acreditar
el pago del impuesto correspondiente a la fecha de la transferencia).”
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FUNDAMENTOS DELAAPELACION” "

1. El apelante sefiala que la Registradora sustenta su observacion en el
sentido que existe una reserva por.ser afectado para la ampliacion de ia
avenida Nicolss Duefias. Al respecto, indica que no ha tenklo en
consideracién la documentacién sustontantoria por cuanto si bien la
Municipalidad de Lima expropia el lote 1 Mz “A” del Cercado de Lima para
la ampliacién de la avenida Nicolds Duefias en el afio de 1872, segln
consta del proceso seguido ante el Cuarto Juzgado Chvil, posterionmente,
se declaré la caducidad de la expropiacion la cual fue confirnada por la
Cuarta Sala Civil de ia Corte Superior de Lima, y por ende ‘la propiedad
tevirtié al expropiado, demostrando de esta manera que dicha expropiacubn
sededardwducayporendaﬂnefeeto

2. En cuanto al segundo punio de ia observacién sefiala que al reaiizar el
ultimo reingreso se sustentd los pagos del impuesta predial con un estado
de cuenta emitido por la Municipaidad de Lima, en donde se puede
verificar que a la fecha de la emision de dicho estado de cuenta el predio a
nombre de Capillo HuertaPaumonotnenedeuda pendlente

ANTECEDENTE REGISTRAL

- En el asiento 1, fojas 481 del tomo 1860 que continiia en la partida
electronica N° 07074033 del Registro de Predios de Lima, figura como
titutar del dominio del inmueble Monasterio de Trinitarios Descalzos. Dicho
terreno tiene una extension superficial de 20,974 m2.

. - En el asiento 2, fojas 492 del precitado tomo consta inscrita la Resolucién

del diez de abril de mil novecientos sesentiocho expedida por el Concejo
Provincial de Lima que declara cumplida la ejecucion de obras de
habilitacién urbana del inmueble inscrito en dicha partida, a excepcion del
IohN'1delaManzana'A‘quequadaanreservaporserafectadopamla

“  amphigcion de la Avenida Nir:olés Duefias.

- En el asiento 1, fojas 69 qua continia en la partida N°® 03000751 del
Regish'odePersonastidnasdeLm consta inscrita la Asociacion
- Monasterio de Trinitarias. '

- PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

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

Si las municipalidades son competentes para establecer restricciones al
derecho de propiedad, de un bien de dominio privado.

ANALISIS
1. Revisada la partida registral del inmueble, se advierte del Tomo 1860,

fojas 492, asiento 2, que se encuentra inscrita la recepcion de obras de la
lotizacion industrial *La Trinidad™ con excepcion del lote 1 de la manzana

ip




“A’, en los siguientes términos: “Por Resolucion expedida por el Concejo
Provincial de Lima con fecha diez de abril de mil novecientos sesentiocho,
se ha declarado cumplida por fa propietaria Financiera e Inmobiliaria S.A.,

la ejecucién de las obras que ha llevado a cabo de conformidad con Ios
proyectos aprobados por Resoluciones Ministeriales ndmero sesentitrés- F
del seis de febrero de mil novecientos sesentiuno, nimero ochocientos
cincuentinueve del diecisiete de noviembre de mil novecientos
sesenticuatro; y cuatrocientos seis- F del diecisiete de julic de mil
novecientos sesenticinco, corespondientes a la pnmera etapa de la
lotizacidn industrial “La Trinidad".

Asimismo se indica que: “El area total que se recepciona es de veinte mil
novecientos setenticuatro metros cuadrados, descompuesta de la siguiente
manera: Area util vendible constituida por la manzana A con dieciséis lotes
numerados del dos al diecisiete con un area de dieciséis mil ciento
cincuentiocho metros quince decimetros cuadrados; area afectada por
ampliacién de la avenida Nicolas Duefas ochocientos cuarentidds metros
cuadrados. Autorizase la libre venta de los lotes que constituyen el &rea util
vendible que se recepciona”. Sefialdndose a continuacion que: * No se
recepciona el lote uno de la manzana “A" que queda en reserva por ser
afectado por la ampliacién de la avenida Nicolas Duefias”.

2, " La rogatoria del titulo materia de alzada es la inscripcidon de la

compraventa del 43.31% de las acciones y derechcs del inmueble
constituido por el lote 1 de la Manzana “A” de la Primera Etapa de la
Lotizacion Industrial Urbanizacion “La Trinidad”, el ¢ue se encuentra
dentro de la parcela "B" del Fundo Mirones, del distrito, provincia y
departamento de Lima.

3. El derecho de propiedad es el poder que tlene una persana respecto de
un bien determinado, que a decir de Albaladejo implica un seforio pleno
sobre la cosa, en razén de que mediante dicho derecho el bien gueda
sometido a nuestra voluntad.

Sin embargo, la propiedad tiene limitaciones. Asi se desprende del articulo
70 de la Constitucién Politica, que sefiaia que el derecho de propiedad se
ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de fa Ley.
Asimismo, en la Gltima parte del articulo 923 del codigo sustantivo se indica
que la propiedad debe ejercerse dentro de los limites de la ley.

4. En tal sentido, la propiedad es un derecho sujeto a limites o
restricciones, siendo que dichos limites se explican en razén de la funcién
social que cumple ia propiedad.

Al respecto, resulta pertinente mencionar lo sefialado por “Francisco
Avendafo Arafa, quien indica que los limites al derecho de propiedad,
establecidos también para satisfacer el interés general, son cargas o
prohibicicnes que se imponen al derecho de propiedad para limitar su
gjercicio. Se produce una disminucion o recorte del poder juridico, que
impide al propietario actuar con fotal libertad sobre el bien, pero no se
pierde la propiedad misma ni la posibilidad de ejercer los atributos det
dominio®.

T Albaladejo, Manuel, Derecha Civil, Tome 111, Vol. Y, José Maria Bosch Editor, $.A., Barcelona, pp. 248,
? Avendafio Arana Francisco. Codigo Civil Comentado, Tomo V, Gaceta Juridica S.A. Lima, Pera.
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§. Los principales limites al ejarddo del derecho de propiedad estan
wnwladosalapropladadpmdlal

Confonnealaﬂiuﬂoaﬂsdalcmcwﬂdawas,vigenteenlafechaen
que el Concejo Provincial de Lima expidit la Resolucién def 10 de abril de
1988 en mérito a la cual se inscribid la recepcion de obras de la
lotizacion industrial "La Trinidad” con excepcidn del lote 1 de la manzana
- "A”, establecia que las restricciones de la propiedad termitorial que resulten
de las disposiciones legales tienen efecto para todos aunque no estén
inscritas en el registro.

Segun el articulo 957 del Cédigo Civil vigente, la propiedad predial queda
~ sujeta a la zonificacién, a los procesos de habilitacidn y subdivision y a los
'mqunibosylmlamomsqwestableoenlasdispodcbnesmpectwas

La habiltacion urbana, se umentra definida por el Reglamento Nacional
de Construcciones (Capitulo i) como aquel proceso que implica el cambio
de uso de tierras nisticas o eriazas y que requiere la ejecucion de servicios
pUblicos, por o que se colige como regia general que para gue un predio
pertenézca a la zona urbana, se requiere que se haya culminado con el
procedimiento de habilitacién urbana, es decir, que se haya cumplido con la
Gitima etapa de la habiiitacion urbana que es la Recepcion de Obras. Los
procesos de habilitacion son de competencia de las municipalidades.

En esa linea de pensamientd, el articulo 35 del Reglamento de
inscripciones del Registro de Predios sefiala: "Para inscribir la transferencia
de propiedad y demés actos de disposicion de los lotes que integran una
habilitacion urbana, previamente debe inscribirse la recepcion de obras,
salvo que en la resolucidn que aprueba dicha habikitacidn o en disposicidn
disMseestablozcala!ibredisponhﬂidadsmrequaﬂrselarecepabnde
obras (...)". -

8. De acuerdo a la Ley Orgénica de-MmicipaIidadss, las municipaidades
son competentes para planificar el desarrolio de sus circunscripciones y
ejecutar los planes comespondientes, asimismo de conformidad a lo
estipulado en el articulo 88 de ia referida norma legal, comesponde a las
municipalidades provinciales y distritales dentro del temitorio de su
jurisdiccién, velar por el uso de la propiedad inmueble en armonia con el

blen comun, '

De las normas glosadas se puede concluir, que por razones de interés
comunitario los bienes que conforman la propiedad prediat estan sujetos a
- normas de orden administrativo..

7. Da otro lado, segin el Principio de Legitimacién consagrado en el
articulo 2013 del Cédigo Civil el contenido de una inscripeibn se presume

- cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique y se declare
judicialmente su invalidez.

&Enelpruerﬂecaso,ounformeseadvnrtadelaRhaéndel 10 de
abril de 1968 expedida por el Concejo Provincial de Lima, el lote 1 de la
manzana "A” no fue recepcionado como consecuencia de haber quedado
en reserva por haber sido destinado a la ampliacién de la avenida Nicolds




VIl

Duefias, y no habiendo variado tal situacion segun los datos que constan
en el Registro, para proceder a la inscripcién solicitada, debe previamente
sujetarse a lo dispuesto en el articulo 35 def Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, esto es, inscribir la recepcion de obras del referido
lote o la autorizacién que otorga la municipalidad para la venta garantizada
de dicho lote de conformidad a lo sefialado en el articulo 37 del
Reglamento precitadc’.

Corresponde por lo tanto confirmar el primer extremno de la observacion.

9. Respecto al segundo extremo de la observacién, en el octavo pleno del
Tribuna Registral se aprob6 como precedente de observancia obligataria €l
siguiente texto: “El ejercicio fiscal cuyo pago debe acreditarse es el de la
fecha de} acto, aunque no tenga fecha cierta".

Ahora bien, en el presente caso, se irata de una transferencia ocurrida
segun minuta el 11 de diciembre de 2003, en consecuencia debe
acreditarse el pago del impuesto predial del ejercicio fiscal correspondiente
al afio 2003, siendo que en el caso submateria se ha adjuntado con Ia
subsanacion el estado de cuenta expedido por la Municipalidad
Metropolitana de Lima a favor de Paulino Capillo Huerta correspondiente al
impuesto predial del afio 2004; por lo que corresponde confirmar ese
extremo de la observacion, :

RESOLUCION

CONFIRMAR las observaciones formuladas por el Registrador Publico del
Registro de Predios de Lima a la inscripcion del titulo sefialado en el
encabezamiento, en mérito a los considerandos expuestos en la presente
resolucian.

Registrese y comuniﬁuese.

ARTHA DEL CARMEN SILVA DIAZ
Presidenta de la Sggunda Sala
del Tribunal Registral

' gi?é%‘”ﬁ
FREDY LUIS SILV VILLAJUAN MIRTH BEDREGAL

Vocal del Tribunal Registral Vocal del Tribunal Registral

0500195.doc

3 articulo 37 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios:

“4 3 compraventa garantizada y en su caso la cesitn de posicion contractual, se anotarin preventivamente en la
partida individual del respectivo predio. Estando vigenie la anotacion preventiva se pueden anotar los actos
posteriores de disposicion, siempre que el nico defecto sea la falta de recepcion de obras.
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