'OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO
RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 1% -2002-ORLC/TR

LIMA, 2§ FEP. 200

" VISTO, el recurso de apelacian interpuesto- por ENRIQUE LAO TUISIMA, el 25
de setiembre de 2001, contra la lacha formulada por el Registrador del Registro
de Propiedad Inmueble, Regién Loreto-lquitos, Dr. Blas Humberto Rios Gil, a la
solicitud de -inscripcién de primera de dominio. El titulo se presentd el 28 de
agosta de 2001 con el N° 5352. Et Registrador deneg® la inscripaion solicitada en
los términos siguiertes:"Se tacha este titulo toda vez que el predio cuya
N jurisdiccion de adjudicacion se solitita en mérito al contrato de compraventa N°
\000179 expedido por la Direccién Regional Agraria, se encuentra comprendido en
W sactor C° de Quistococha, y de condormidad con la Ordenanza Municipal N°
/006-96-MPM de fecha 31.10.96, que aprobb el nuevo plan director de la ciudad
'/ de Iquitos, en la que delimita fa zona wbana y de expansidn urbana de la ciudad
de Iquitos, dicho predio se encusntra dentro de la jurisdiccion de la Municipalidad
de Maynas.”, interviniendo como Vocal ponente la Dra. Elena Vésquez Torres, y,

CONSIDERANDO:.

Que, mediante e titulo venido en grado se solicita la inmalriculacion a favor de la
sociedad conyugal conformada por Enrique Lao Tuisima y Marlene Valdivia
lsuiza, del predio rustico denominado "Pauli Rossy”, con codigo catastral N°
31269, ubicado en el sector C* de Quistococha, distrilo de Iquitos, provincia de
Maynas, en mérito al contrato de compraverta N° 00179 oforgado por el Director
Regional de Agricultura - Gobiemo Regional de Loreto, con firmas legalizadas sl
g de mayo de 1893, plano catastral, plano de ubicacion y memoria descriptiva
| inmueble; _ :

Que, consta del contrato de compraventa & que se refiere el considerando
precedente, que el Goblemo Regional de Loreto representado por el Director
Regional de Agricultura Ing. Salvador Flores Paitén, adjudicéd en venta por la
suma de SJ 126.77 -con expresa reserva de prapiedad hasta la cancelacion total
dei valof pactado- el predio ristico sub materia, con una superficie de 2 Has.
8,832 m2, a favor de la saciedad conyugal Lau-Valdivia; asimismo, se aprecia que
mediante Resokucién Directoral N° 005-93-GRL-SRAPE/DRA del 15 de enero de
1993 se aprobd el proyecto de adjudicacion "Pauly Rossi® y segun Resolucion
Jefatural N° 047-92-GRL-SRAPE/DRRRNN-DUAT-SDAAT se califics al recurrente
como beneficiario del misme; ' : ' '

Que, o) mencionado contrato, fue clorgado de conformidad con lo dispuesto en la
Sexta Disposicion Complementaria de ia Ley N° 24794, Decrelo Ley N° 22936,
Decreto Supremo N° 072-80-AA, Decreto Legislativo N* 653 (Ley de Promocion
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de las Inversiones en el Sector Agrario) y su Reglamento aprobado por Decreto
Suprema N° 0048-91-AG;

Que, en virtud de la Sexta Disposicion Complementaria de la Ley N° 24794 — Ley
Organica de la Region Loreto, vigente en la fecha en que se otorgd el contrato
sub materia, los territorios de propiedad fiscal no comprendidos en los procesos
de adjudicacion y titulacion a favor de comunidades nativas, ni con fines de
expansion urbana, podian ser adjudicadaos a terceros, por el Gobiemo Regional,
con sujecion a la legislacion de la materia; asimismo, el articulo 21 del
Reglamento de la Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario,
astablece que el Gobierno Regional es el dérgano competente para efectuar la
adjudicacion de lierras rusticas, observando (o dispuesto por el articulo 19 de la
Ley, disponiendo este Ultimo, que toda adjudicacion de tierras rusticas, a
cualquier perscna natural o juridica, se efectuard a tilulo oneroso, mediante
contrato de compra-venta con reserva de propiedad hasta la cancelacian total del
precio; contrato que podra formalizarse por documento privado con firmas
legalizadas y constituira titulo suficiente para su inscripcién registral; cabe senalar
que mediante Decreto Legislativo N° 838, publicado el 18 de agosto de 1996, se
suspendio la aplicacion del articulo 19 del Decrelo Legislativo N° 653, en las
zonas de economia deprimida de la Sierra, Ceja de Selva y Seiva, hasla el 31 de
diciembre de 1998, prorrogado posteriormente hasta el 31 de diciembre de 2000
mediante Ley N® 27041; sin embargo, dichas normas no resultan aplicables al
caso sub examine, dado que el contrato obrante en el titulo alzado fue otorgado
con anterioridad a su dacidn;

Que, mediante Ordenanza Municipal N° 006-98-A-MPM del 31 de octubre de
1996 expedida por la Municipalidad Provincial de Maynas, se aprobd el Nuevo
Plan Director de a ciudad de Iquitos, en el que se delimita la zona urbana y de
expansion urbana considerando dentro de esta ultima, entre otros, al caserio de
Quistococha;

Que, conforme establece el articulo 192 inciso 5) de la Constitucién Politica del
Per, [as municipalidades tienen competencia para planificar el desarrollo urbano
y rural de sus circunscripciones, y ejecutar los planes y programas
correspondientes; ' ‘

Que, el articulo 64 de la Ley N° 23853 - Ley Orgénica de Municipalidades,
establece que los documentos normativos de las acciones de acondicionamiento
territorial 2n cada municipic son los planos urbanos respectivos, que, en lo
correspondiente al uso de tierras y a la regulaciéon de las areas urbanas, deben
delimitar las éreas agricolas, las areas de expansion agricola futura, las areas
que serdn dedicadas a parques, plazas, bosques y de recreacion, educacion
fisica y deportes, las dreas en que se ubicaran los diversos servicios con fines de
abastecimiento, educacion, cultura, Wansportes y oflros necesarios para [a
l comunidad, las areas que se dedicaran a los distintos fines urbanos como
residenciales, comerciales, industriales, recreacion, edificios publicos y otros y las
areas inhabitables o de seguridad por su demostrado peligro, sélo dedicables a
areas verdes o forestales, precisando que las Municipalidades supervisan y
controlan e uso de las tierras con sujecion a este articulo, quienguiera que fuera
el propietario y que en caso de incumplimiento son infractores los propietarios y
usuarios, los que son pasibles de las sanciones municipales de ley; asimismo, el
articulo 65 :"ciso 7) establace como funcion de las Municipalidades en materia de
acondicionzmiento territorial, vivienda y seguridad colectiva, determinar las zonas
de expansicn urbana en concordancia con la zonlfacacmn ¥ planes de desarrollo
urbano; :
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Que, sl ariculo 10 del Reglamenlo de Acondicionamiento Territorial, Desasrolio

Urbano y Medio Ambiente, aprobado por Decreto Supremo N° 007-85-VC, define -
a los Planes Urbanos, dentro de los cuales se considera al Plan Direclor, como
Iosmmnmstéaﬁmnmmatimpamlamvisibnymmciéndelasamims '
de acondicionamiento en cada centro poblado del 4mbito provincial y el articulo .
12, sefiala que tienen como émbito de aplicacion a las &reas conformantes del

conglomerado wbano y sus correspondientes &reas de expansion e influencia;
asimismo, el arficulo 15, establece que son objetivos generales de los planes
urbanos: a) Establacer las politicas especificas de desarrollo y expansion urbana
dngﬂmalaprommémorientacidnywﬁoldeidesmlloylaexpansrﬁn
wbana, b) Filar las normas técnicas wbanisticas bésicas para Iapmmoclony
~ orientacion del uso racional dal susio y. of gradual acondicionamiento del espacio
wbano presente y futwo y, c) Orientar la. programacién de las inversiones
« Tequeridas pera el desarrollo fisico del asentamiento, dirigiéndolas a satisfacer las
necesidades Y damandas deia poblacnﬁn de su émbito;

, elﬁplan Director de la ciudad de Icpihs aprobado madlanisa Ordenanza
al  N° 006-96-A-MPM, constituye el instrumento técnico normativo,

e .. por la Munlcipalldad de Meynas conforme a las facuitades contempladas

en la Conslitucién y la Ley Orgénice de Municipalidades, que delimit6 las zonas
urbanas y de expansion urbana de la ciudad de Iquitos, incorporando.dentro de la
jurisdiccidn de la Municipalidad Provincial de Maynas, entre olros, al sector de
Quistococha, enelqmsaarunanh‘aubicaduelpmdiomatenadaltlluloalzado
Mawedetemnemeaparﬁrdelafedlaenqueelmlsmoﬁm
mmbadn el sector mencionado tenga fjados usos urbanos; ,

Que, snembargo eimntratodamnpraventaobrardeenelﬁh:loalzado fue
- celebrado con anterioridad a la incorporacion del sector de Quistococha al drea
deemnsuﬂnwbanadelamldaddamlm habiendo sido otorgado por
autoridad competente en ejercicio de sus atribuciones, debiendo revocarse la
tacha formulada por el Registrador; lo que, cabe sefialar, noeaq:luyequela
‘Municipalidad respectiva, actie de acuerdo a las facultades c:nnlbnﬁas por el
amculo 73 inciso 1) de 1a Ley Organica de Municipalidades; :

Que. a mayor abundamiento, dicha situacion no puede constituir obstaculo pera la
inscripeién. del titulo alzado, en razon de que tal circunstancia no' consta en el
Registrd, teniendo en cuenta que, conforma se sefiala en el articulo 2011 del
. Cédiga.Civil, en la calificacion de los titulos que quieren acceder al Registro, el
Registrador debe cafificar la validez del acto, el cumplimiente de los' requisitos de
forma, asi como su adecuacin a los antecedentes registrales; no estando
facultado, por tanto, para denegar su inscripcion, por c::rmnstandas que no se
daarmdandelanlecadeﬂeregistml

Que, medlmle Resolucion  del Supenntendenta Nacional de |os Raglstros
Piblicos N* 094-96-SUNARP, se aprobé el Reglamento de inscripciones de la
Seccion Especial de Predios Rurales del Registro de Propiedad Inmueble, cuyo
-attuh?establecequepu‘ebpimlmmpméndelderedndepropledadde
predios rurales del dominio de particulares deber& presentarse los siguientes
documentos: a) El formulario registral u otros titulos que originen la propiedad del
pmﬁujadabldeemmtosporésteyporelvenﬂc&doqqsmnstala ol
cumplimionto de los requisitas de conduccin y explotacién a que;se refiere el
subcapituio Il del capitulo cuarto del Decreto Legislativo N° 667 y, b). Copia de ios
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planos de ubicacién y linderos autorizados por el PETT u organismo publico que
tenga a su cargo el catastro rural o autorizado por verificador en caso de no estar
catastrado, de acuerdo a lo dispuesto en el Capilulo Quinto del Decrelo
Legislativo N° 667; precisando el articulo 9 que para la inmatriculacion de predios
rurales no afectados por Reforma Agraria ¢ gue hayan sido adquiridos por
lerceros de un beneficiario de Reforma Agraria, se debera presentar el Formulario
Registral o los titulos de propiedad que acrediten la transferencia ininterrumpida
de |a propiedad durante los 5 afios anteriores a la presentacion de la solicitud de
inscripcion conjuntamente con los ptanos, firmados por el verificador, a los que
refiere el inciso b) del articulo 7;

Que, como se ha sefalado en el primer y segundo considerandos, obrar. en el
titulo el contrato de compraventa N° 00179 otorgado por el Director Regicnal de
" Agricultura - Gobierno Regicnal de Loreto a favor del recurrente y su conyuge,
con firmas legalizadas el 12 de mayo de 1993, planc catastral y de ubizacion
visados por el Proyecio Especial de Titulacion de Tierras y memoria descriptiva
del inmueble suscrita por ingeniero;

%, Que, la inmatriculacion de inmuebles constituye el ingresa de un predio al

wRegistro, que se ofectia en el sistema registral peruano a través de la primera
M inscripcion de dominio, entendida esta come “(...) aquel asiento gue carece de
soporte causal en otro anterior {...’ {La Cruz Berdejo, José Luis, ‘Derecho

="~/ Inmobiiiario Registral, Segunda Edicién, pp. 322), el cual estd expresamente

exceptuado de la aplicacion del principio de tracto sucesivo conforme al articulo
2015 del Codigo Civil y cuyos medios inmatricutadores se encuentran previslos en
el articulo 2018 del mismo Codigo; resultando de su propia naturaleza y concepto,
qgue una inmatriculacion no puede extenderse respacto a un inmueble que ya
cuenta con antecedentes registrales, pueslo gue al existir una partida ervia que
consta inscrita la misma area, no podria abrirse una nueva que desconozca los
efectos de lbs asientos preexistentes, los mismos que se encuentran legitimados
conforme al articula 2013 del Codigo sustantivo y el articulo 172 del Reglamento
General de los Registros Publicos, salvo gue se declare judicialmente su nulidad;

Que, los tithlos presentados al Registro, estan sujetos a la calificaciin que
ofectiia el Fegistrador, la misma que se realiza teniendo comoc base d'versos
principios, ¢jie cOmo requisitos y presupuestos técnicos para la inscripcion
contempla nuestro sistema registral: elic con €l objeto de establecer si el derecho
o situacion juridica contenidas en el titulo asi como las titularidades que
correspondei a dichas situaciones pueden acceder al Registro a través de la
inscripcion, ilcanzando de esla manera la publicidad registral con los beneficios
de legitimacion y proteccién gue emanan de la misma; siendo que en el caso de
una primera de dominio, conforme a lo expresado anteriormente, la calificacion
que debera sfectuar el Registrador, comprende, principalmente, la verificacion de
Ja inexistenc: a de antecedentes registrales referidos al inmueble cuya inscripcion
se solicita; :

Que, atendiendo a ello, esta instancia solicité a la Oficina Registral de Iquitos la
verificacian de la inexistencia de antecedentes respecto del inmueble materia del
titulo alzado, lo que dio lugar ala expedicion del Oficio N° 069-2001-ORLO-ORM-
BHRG del 17 de diciembre de 2001, en el que se indica —de conformidad con la
informacion proporcionada por el Proyeclo Especial de Titulacion de Tierras y
Catastro Rural segun Oficio N° 741-2001-CTAR-DRA-L/PETT del 17 de diciembre
de 2001- que sobre dicho predio rustico no existe superposicion ni se encuentran
comprendidos en él olros inmuebles; asimismo, cabe sefalar gue en el Oficio N°
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741-2001-CTAR-DRA-L/PETT expedido por of Proyecto Especial de Titulacién de
Tieras y Catastro Rural, se indica que el érea que ocupa o predio nistico sub
materia se encuentra adjudicado mediante contrato de compraventa N° 00179 del
12 de mayo de 1993 y que actualmento estd inmerso dentro de la Ordenanza
M.nlcmalN'O[B—Sﬁ-MPMdeI31deoctLbrede19%cmnprendiandoéreasde

e:q:msuénu'bma

Que, el articulo 1583 del Codigo Civil, eslableoeqmenlacormmentapuede
pactarse que el vendedor se reserva la propiedad. del bien hasta que se haya
papado todo el precio o una parte determinada de &, aunque el bien haya sido
entregado al comprador, quien asume el riesgo de su pérdida o deterioro desde el
~ momento de la entrega; el comprador adquiere automéaticamente el derecho a la
_pmpledaddelblenconelpagodalhnportedelpmcloconwmdo

' iﬁvadalapropie@dhastamﬁehayapagadotoduelpraciooparte
datennmadadaél sentido en el gue se pronuncia Max Arias Schreiber Pezet
(Exégesis del Cédlgo Civil Peruano de 1984, Tome |l, San Jerdnimo Ediciones,
Lima 1988, pp.113) cuando sefiala que *(.. )meaema.estepactodeiarrmmque
la transferencia de propiedad hueda diferida hasta que el comprador haya
_ satisfecho todo el precio o la parte determinada en el contrato, de modo que,
arﬂrotantoalvendedorcunsawaeldunﬂnioyonnelloaseguraelderedlo El
comprador por su parie recibe el bien y lo disfruta, pera no lo incorpora a su
patrimonio en tanto no se haya producido la cancelacién convenida. Empero y
una vez satisfecho el precio, la transferencia se realiza automéaticaments, sin que
seanecesmo efeduaunmsvadaclaraciﬁndevoluntad'

U-H..G'

Que.ental sentido, temendoanmentaq:epara Iapﬂmera insmpclonds
dominio, se requiere que se acredite la propiedad del inmueble por un
determinado periodo, lo que no ocurre en el presente caso, en el que se
_asiabhdéqnlaaciudménsemmcmaxpresaresmadeprouedad
hasta la cancelacitn total del valor pactado; a efectos de praceder a.la inscripcion
rogada deberd adjuntarse documenittos fehacientes que acrediten que el precio del
inmueble ha sido pagado, lo que podré efectuarse dentro del plazo establecido en
el articulo 147 del abrogado Reglamento General de los Registros Piblicos,
. aplicable al caso sub exdmine, decmfnnnmdemlodswestoenlablaposlaén
- Transitoria del Nuevo Reglamento General de los Registros Pablicos, aprobado
-por Resolucion de! Superintendents | NacnonddalosRagastrosPuinoos N° 195

2001-SUNARP/SN del 19 de julio de 2001 -

En eplicacin del articuio IV del Titulo Preliminer, articuios 150 y 151 del
Reglamento Generaldelos Registros Pﬁblicosydemésmnnasantasglosadas-

De conformidad con {a Resoiucion Jefatural N° 2360—2003—0RLC!JE del 19 de
octubre de 2000; y,

Estando a lo acordado:
' SE RESUELVE:




REVOCAR la tacha formulada por el Registrador del Registro de Propiedad
inmueble, Region Loreto-lquitos, al titulo sefialado en la parte expositiva y senalar
que el mismo es inscribible siempre que se subsane el defecio a que se refiere el

antepenultimo considerando.

Prasidént He la Segunda Sala
.- del Tribunal Registral




