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REGISTRO : Predios de Lima
ACTO : Adjudicacion
SUMILLA :

NATURALEZA JURIDICA DEL EQUIPAMIENTO URBANO Y DISTINCION DE
LOS APORTES REGLAMENTARIOS

El equipamiento urbano es una categoria de uso de suelo que comprende
servicios publicos, privados o mixtos segun el articulo 88 de la Ley N° 31313. A
diferencia de los aportes reglamentarios, que son cesiones gratuitas a favor del
Estado, el equipamiento urbano puede mantener su naturaleza de propiedad
privada si no ha sido transferido formalmente mediante un proceso de
habilitacion urbana o expropiacion. La clasificacion de un predio como
eguipamiento no determina, por si sola, su titularidad publica, sino la misma debe
verificarse del procedimiento de habilitacion urbana

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
adjudicaciéon respecto del predio inscrito en la partida electronica N°
I cc<! Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto, se adjuntd el parte notarial de la Escritura Publica de
adjudicaciéon de lote de terreno N° 097 del 27.1.2025 ante el notario del

Callao I

ll.  DECISION IMPUGNADA
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La registradora publica del Registro de Predios de Lima Pelma Tricia
Casimiro Julca, formul6 tacha sustantiva en los siguientes términos:

. ACTO SOLICITADO / ROGATORIA:

ADJUDICACION (PROPIEDAD)

Il. ANTECEDENTE REGISTRAL:

PARTIDA(S) REGISTRAL(ES):

lll. MOTIVACION DE LA DECISION:

- En escritura publica de fecha 27/01/2025 (kx. 42071) es objeto de
adjudicacion el inmueble inscrito en la partida N° il otorgado por la
Asociaciéon Pro Vivienda Los Libertadores a favor de la Asociacién de
Propietarios del Mercado Virgen de la Merced-Los Libertadores.

- Al respecto se ha revisado la partida N° 1jjjllarreciandose
independizado el Lote 17 de la Manzana EV - MERCADO 1
(EQUIPAMIENTO URBANO) con un area de 2,904.00 m2. (Asiento BO0001
modificado en Asiento B00002)

- Por tanto, se trata de un bien de dominio publico, por haber sido destinado
a equipamiento urbano, correspondiendo su administracion a las
municipalidades y a las entidades encargadas de brindar servicios para los
que fueron otorgados.

-Mediante Resolucién: 4594-2023-SUNARP-TR.- Tema de Sumilla:
ADJUDICACION DE PREDIO DESTINADO COMO AREA DE
EQUIPAMIENTO URBANO No procede la inscripcion de la adjudicacion de
un predio cuando de los antecedentes registrales se advierte que constituye
un bien de dominio publico, por haberse destinado como area de
equipamiento urbano, correspondiendo su administracion a las
Municipalidades y a las entidades encargadas de brindar los servicios para
los que fueron otorgados.

IV. SUGERENCIAS:

NO PROCEDE EL INGRESO AL REGISTRO DE LA PRESENTE
SOLICITUD DE INSCRIPCION.

- Por lo expuesto, el acto materia de rogatoria no puede acceder al registro,
por lo que se procede a la tacha del presente titulo, al adolecer de defecto
insubsanable que afecta la validez del contenido del titulo.

V. FUNDAMENTO JURIDICO DE LA DECISION:

- Articulo 42 literal a) del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos aprobado por Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN, publicado en
el Diario Oficial El Peruano el 19.05.2012.

ll. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El administrado interpone recurso de apelacion sefialando, entre otros, lo
siguiente:

- Se argumenta que el inmueble matriz pertenece a la Asociacion Pro
Vivienda Los Libertadores (entidad privada) y que los lotes de mercado no
son aportes cedidos al Estado, sino propiedad privada con mas de 30 afios
de funcionamiento.

- Se aclara que los mercados no constituyen "Aportes Reglamentarios"”
(cesiones gratuitas para educacion o recreacion), sino que son lotes de uso
comercial privado que cumplen una funcién econémica en la urbanizacion.
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- Se afirma que la mencién de "Equipamiento Urbano" en la resolucion
municipal fue un error de homenclatura que no transfiere la propiedad al
Estado, por lo que se ha solicitado la rectificacion a "Lotes de Uso
Comercial - Mercados"

ANTECEDENTES REGISTRALES

Partida registral N° Il de! Registro de Predios de Lima

En esta partida obra inscrito el inmueble de 2,904.00m2 ubicado en la
Manzana EV Lote 17 denominado “Mercado 1” de la Urbanizacion
Asociacion Pro Vivienda Los Libertadores en el distrito de San Martin de
Porres, provincia y departamento de Lima.

En el asiento CO0001 se aclar6 el dominio del inmueble independizado en
esta partida, siendo su titular registral: Asociacion Pro Vivienda Los
Libertadores inscrita en la partida N° |l de! Registro de Personas
Juridicas de Lima (titulo archivado Nl de! 26.05.2017.

En el asiento B00001 se inscribidé la independizacion del predio bajo la
denominacion de "Otros Fines (Mercado)". Este acto se sustent6 en el titulo
archivado N° 400434 del 10.08.2006

En el asiento B00002 se registro la modificacion de independizacion y la
recepcion de obras definitiva, disponiéndose “ASIGNAR la numeracion 17
al lote ubicado en la Manzana EV inscrito en la partida N} Y 'ote
numero 63 al ubicado en la manzana M inscrito en la partida N° | NN
del Registro de Predios de la Zona Registral N° IX - Sede Lima
respectivamente, omitiéndose la palabra Otros Fines, de conformidad con
el Plano de Modificacion de Habilitacion Urbana N° 038-2024-SGLHyPU-
GDU-MDSWP, aprobado por Resolucidon Subgerencial N° 123-2024-
SGCyHU-GDU-MDSMP?”. Este asiento se sustenta en los titulos archivados
N° 1041426 del 12.04.2023 y N° 1263802 del 29.04.2025.

Tomo 133 fojas 157, que continua en la ficha N° Y prosigue en
la partida N° I d<! Registro de Predios de Lima

En esta partida consta inscrita la Urbanizacion Asociacion Pro Vivienda Los
Libertadores en el distrito de San Martin de Porres, provincia y
departamento de Lima.

En el asiento B00002 se inscribid la habilitacion urbana en mérito del plano
de trazado y lotizacion N° 620-COFOPRI-206-GT aprobado por Resoluciéon
N° 316-2006-COFOPRI/GT del 10.08.2006, modificado por Resolucién N°
388-2006-COFOPRI/GT del 31.08.2006, independizando sus lotes
conformantes (titulo archivado N° 2006-400434 del 10.08.2006).

En el asiento B00003 se inscribid la Resolucion Administrativa, por la que
se declara procedente la modificacion de la habilitacidon urbana registrada
en vitud de Ila Resolucibn de Subgerencia N° 001-2018-
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SGHUYSFLO/MDSMP del 25.01.2018, con independizacion de lotes
adicionales (titulo archivado N° 2018-1077843 del 15.05.2018).

En el asiento BO00O05 se inscribid la anotacién preventiva de modificacion
de la habilitacibn urbana registrada en virtud del Oficio N° 851-
2019/MINSA-OGA del 30.05.2019 (titulo archivado N° 2019-1284505 del
31.05.2019).

En el asiento B00006, ampliado en el asiento BO0O007, se inscribid la
anotacion preventiva de modificacion de proyecto de habilitacion urbana
modalidad C registrada en virtud de la Resolucion N° 266-2022-SGLHyPU-
GDU-MDSMP del 26.12.2022, modificada mediante Resolucion N° 123-
2024-SGCyHU-GDU-MDSMP del 28.02.2024 (titulo archivado N° 2023-
1041426 del 14.04.2023).

En el asiento B00008 se inscribio la recepcion de obras de habilitacion
urbana registrada en virtud de la Resolucién Subgerencial N° 320-2025-
SGCyHU-GDU-MDSMP del 11.04.2025 (titulo archivado N° 2025-1263802
del 29.04.2025).

PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Interviene como ponente el vocal Luis Alberto Caycho Figueroa.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son las siguiente:

¢La asignacion de un lote como equipamiento urbano conlleva
necesariamente su afectacion como bien de dominio publico?

ANALISIS

1. De acuerdo a lo dispuesto en el primer parrafo del articulo 2011 del
Cadigo Civil' concordado con el articulo 31 del Texto Unico Ordenado del

! Articulo modificado por la Primera Disposicién Complementaria Modificatoria de la Ley N° 31309,
publicada el 24/7/2021 en el diario oficial “El Peruano”.

Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita
la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de
sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando se
trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion.

De ser el caso, el registrador podra solicitar al juez las aclaraciones o informacién complementaria
gue precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del
ingreso al Registro.

En el acto de la calificacion registral, el registrador y el Tribunal Registral propician y facilitan las
inscripciones de los titulos ingresados al Registro.

La calificacion registral en el Registro de Predios se complementara con el apoyo del area
encargada del manejo de las bases graficas registrales, lo que no implica una sustituciéon en la
labor de calificacion por parte de las instancias registrales.
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Reglamento General de los Registros Publicos? (RGRP), los Registradores
y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, califican la legalidad
de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de
los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus
antecedentes y de los asientos de los Registros Publicos.

En este mismo sentido, el segundo y tercer parrafo del articulo V del Titulo
Preliminar del RGRP establece que la calificacion comprende la verificacion
de lo siguiente: (i) Del cumplimiento de las formalidades propias del titulo;
(i)delaO

Asimismo, de acuerdo con la mencionada disposicion normativa, la
calificacién de los aspectos sefalados se realiza sobre la base del titulo
presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél y, de
manera complementaria, de los antecedentes que obran en el Registro.

2. De esta manera, el articulo 32 del RGRP? regula los alcances de la
calificacion registral sefialando que las instancias registrales, entre otros
aspectos, deberan:

“Articulo 32.- Alcances de la calificacién
El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al
calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcién, deberan:

(...)

a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcién de
la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion, v,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la
misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquéllos. [...];

[...]

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;

...y

En ese sentido, la calificacion registral supone la evaluaciéon formal y de
fondo de los titulos presentados al Registro.

3. En el presente caso, se solicita la inscripcion de adjudicacion respecto
del predio inscrito en la partida electronica Nl de! Registro de
Predios de Lima.

En primera instancia, la rogatoria fue denegada bajo el argumento de que
el predio materia de transferencia se encuentra inscrito como area de
equipamiento urbano; es decir, constituye un area de aporte que ostenta la
condicion de bien de dominio publico.

2 Articulo modificado por Resolucién N° 090-2025-SUNARP-SN publicada el 1/7/2025 en el diario
oficial “El Peruano”.
3 Articulo modificado por Resolucion N° 090-2025-SUNARP-SN publicada el 1/7/2025 en el diario
oficial “El Peruano”.
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Como se indicd en los “Antecedentes Registrales” (item 1V), el predio
denominado “Mercado 1” figura actualmente a nombre de la Asociacion Pro
Vivienda Los Libertadores. En virtud de la tacha sustantiva formulada,
corresponde determinar si su naturaleza juridica corresponde a la de un
bien de dominio publico o, por el contrario, a la de un bien de dominio
privado.

Para tal efecto, se procedera con el analisis secuencial y sistemético de los
asientos registrales que se detallan a continuacion.

4. Segun el asiento BO0001 de la partida N° |l €' inmueble se
independizé mediante el titulo archivado N° 400434 del 10.08.2006, el cual
contiene la Resolucion N° 316-2006-COFOPRI/GT del 10.8.2006, que
refiere lo siguiente:

“Que, la Asociacion Pro Vivienda Los Libertadores, ha solicitado el
apoyo y asesoramiento de la COFOPRI para la inscripcién de la
habilitacién urbana ejecutada sobre el terreno de su propiedad, ubicado
en el distrito San Martin de Porres, provincia y departamento Lima, asi como,
de los titulos individuales de sus asociados en el Registro de Predios, lo cual
fue aprobado por acuerdo de asamblea general extraordinaria de fecha 12
de marzo del 2006, por lo que ha sido incorporada al citado programa de
formalizacion;

(...)

Que, la Asociacion Pro Vivienda Los Libertadores, cuenta con la
aprobacion en via de regularizacion de los proyectos de trazado y
lotizacién, pavimentaciéon de calzadas y aceras y de instalacion de los
servicios de agua potable y desagiie, correspondiente a la habilitacién
urbana para Uso de Vivienda, conforme a la Resolucién Directoral
Regional N° 005-79/VC-6400 de fecha 21 de febrero de 1979, expedida
por el Ministerio de Vivienda y Construccion, que aprueba el Plano de
Lotizacion signado con el N° 003-79/VC-DCU habilitacion urbana que obra
inscrita en forma provisional en el asiento 37, Fojas 563, Tomo 2193 del
Registro de Predios;”

(El resaltado es nuestro)

Obra también en el titulo archivado la Resolucion Directoral N° 005-79-
VC-6400, emitida el 21 de febrero de 1979, expedida por el Ministerio de
Vivienda y Construccion que resuelve lo siguiente:

“‘Disefio.- Las areas marcadas en color rosado seran motivo de
compensacioén con los terrenos colindantes.

(...)

- El equipamiento sefialado en la Manzana "B"y los Mercados ubicados
en las Manzanas "M" y "E" seran considerados incluidos en el aporte
para Otros Fines, debiendo las &reas para mercado, considerar aceras y
estacionamientos reglamentarios usuales para las zonas de comercio.

...y

Por otro lado, el Plano de Trazado y Lotizacion de Codigo N° 0522-
COFOPRI-2006-GT, que sirvio de base para la formalizacion ejecutada por
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COFORPRI, grafica y delimita el lote materia de transferencia de la siguiente
manera:

Z
Ko}
| O .
! . OTROS FINES
Manzana Usecs Area m2
‘ ) EQUIPAMIENTO 7100.00
OTRCS FINES s X N MERCADQ - 2904.00
gMERCADo -" ’ M MERCADQ 3990
A=2,904.00m2 : TOTAL 3 lotes 11403.04

Es fundamental precisar que, mediante este acto, COFOPRI formalizé la
habilitacion urbana supeditandose estrictamente a la matriz técnica
establecida en la Resolucion Directoral Regional N° 005-79/VC-6400 del
21.02.1979.

De este analisis se colige que, en la concepcion del proyecto original, el
predio no fue proyectado como un lote de vivienda o de libre disponibilidad
comercial, sino como un aporte reglamentario destinado imperativamente
a servicios comunales bajo la denominacion de "Equipamiento / Otros
Fines".

5. Posteriormente, a través del titulo N° 1263802 del 29.04.2025 (asiento
B00002), se inscribié la modificacion de independizacion y recepcion de
obras sin variacion, sustentada en la Resolucion Subgerencial N° 320-
2025-SGCyHU-GDU-MDSMP del 11.4.2025. Este acto administrativo es
determinante, pues la Municipalidad de San Martin de Porres resolvio:

“ARTICULO PRIMERO.- DECLARAR PROCEDENTE LA RECEPCION DE
OBRAS SIN VARIACION de la Modificacion de Habilitacién Urbana
modalidad C del terreno ubicado en parte del Ex Fundo Garagay Alto, donde
se desarrolla la Asociacion Pro Vivienda Los Libertadores, Distrito de San
Martin de Porres, Provincia y Departamento de Lima, inscrito en la Partida
N° I de' Registro de Propiedad Inmueble de Lima(..) Aprobar el
Cuadro General de Areas, aprobados mediante Resolucion Sub Gerencial
N° 123-2024-SGCyHU-GDU-MDSMP de fecha 28 de febrero de 2024; por
los considerandos expuestos en la presente resolucion.

ARTICULO SEGUNDO.- DISPONER que el Plano signado con el N° 038-
2024-SGCyHU-GDU/MDSMP, forme parte de la Recepcion de Obras
aprobada mediante la presente Resolucion, el que presenta el siguiente
cuadro de areas:

Descripcion Area m? %

AREA BRUTA TOTAL 539,682.00 100.00
Area Util de Lotes para Vivienda (1168 | 241,647.94 4478
Lotes) *
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Parques — Recreacion Publica 48,579.96 9.00
Ministerio de Educacion 15,058.02 2.79
Ministerio de Salud 1,791.26 0.33
Area Util de Lotes para Equipamiento | 8,512.07 1.58
Urbano

Vendible Minimo 18,689.20 3.46
SERPAR ** 0.00 0.00
Areas de Compensacion 490.94 0.09
Area de Lotes Pendientes de 4,736.70 0.88
Compensacioén (Total Dentro)

Comercial Sectorial C3 6,952.02 1.29
Area Arqueoldgica Intangible 4,959.50 0.92
Area Libre y de Vias 188,264.39 34.88

(...)

ARTICULO TERCERO . - ASIGNAR la numeracion 17 al lote ubicado en la
Manzana EV inscrito en la partida N° |l Y 'ote numero 63 al ubicado
en la manzana M inscrito en la partida Nl de! Registro de Predios
de la Zona Registral N° IX — Sede Lima respectivamente, omitiéndose la
palabra Otros Fines, de conformidad con el Plano de Modificacion de
Habilitacién Urbana N° 038-2024-SGLHyPU-GDU-MDSMP, aprobado por
Resolucion Subgerencial N° 123-2024-SGCyHU-GDU.MDSMP”.

(El subrayado es nuestro)

En relacion al Plano de Modificacion de Habilitacion Urbana N° 038-2024-
SGLHyPU-GDU-MDSMP aprobado mediante la Resolucién Subgerencial
N° 123-2024-SGCyHU-GDU-MDSMP y contenido en el Titulo Archivado N°
1041426 del 12.04.2023, se advierte una descripcién técnica vinculante del
predio materia de rogatoria:

AREA UTIL DE LOTES
PARA EQUIPAMIENTO URBANO

Manzana | Lote Descripcion Area (m2)
Ev 17 Mercado 1 2,904.00
M 63 Mercado 2 1,399.04
M1 1 ~ Mercado 3 | 648.98
B 12 Templo Casa Parroquial 2,353.05
B 20 Local comunal 1,207.00
Total 5 Lotes 8,512.07

Conforme se advierte, dicho acto administrativo ratificé el Cuadro General
de Areas contenido en el Plano de Modificacion de Habilitacién Urbana N°
038-2024-SGLHYyPU-GDU-MDSMP, donde se especifica que el predio
materia de transferencia forma parte de los 8,512.07 m? destinados a Area
Util de Lotes para Equipamiento Urbano. Asimismo, el Articulo Tercero de
la citada resolucion asigné la numeracion 17 al lote ubicado en la Manzana
EV (Partida N° . oitiendo la palabra "Otros Fines".

6. Para determinar la naturaleza del predio, es imperativo remitirse al
Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE), aprobado por D.S. N° 011-
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2006-VIVIENDA, que contiene una serie de definiciones en la Norma
Técnica G-040%, dentro de la cual se define al equipamiento urbano, como:

“Equipamiento urbano: Edificaciéon y/o espacio de uso publico destinado a
brindar servicios de recreacion, salud, educacion, cultura, transporte,
comunicaciones, seguridad, administracion local, gobierno y/o servicios
béasicos”.

No obstante, existe un error conceptual frecuente al asumir que la
calificacion de wun predio como “"equipamiento urbano" implica
autométicamente su condicion de "aporte reglamentario”. Al respecto, se
debe distinguir lo siguiente:

e Los Aportes Reglamentarios: Constituyen cesiones gratuitas y
obligatorias de terreno que el administrado transfiere a favor de
entidades publicas como condicion dentro de un proceso de
habilitacion urbana (Ley N° 29090). Su fin es transformar un terreno
rustico en urbano, formalizando la titularidad a favor del Estado.

e El Equipamiento Urbano: Representa un uso de suelo o sistema
urbanistico. Comprende establecimientos de salud, educacion o
cultura que pueden ser de propiedad publica, privada o mixta,
destinados a fines metropolitanos o locales segun los instrumentos
de planificacién, sin que ello suponga necesariamente una
transferencia de propiedad gratuita.

Esta distincion es recogida y ratificada por la Ley de Desarrollo Urbano
Sostenible (Ley N° 31313)°. En su articulo 88% (modificado por el articulo 2
del Decreto Legislativo N° 1674), la Ley establece que el equipamiento

4 Esta norma ha sido modificada mediante Resolucién Ministerial N° 029-2021-VIVIENDA del
27/1/2021.

5 Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, publicada el 25 de julio de 2021 en el Diario Oficial El
Peruano.

® Articulo 88.- Equipamiento

88.1. Los Instrumentos de Planificacion Urbana y Rural deben incluir como uno de sus
sistemas urbanisticos el sistema de equipamiento, de ser el caso, el cual consta
de instalaciones o edificaciones que prestan servicios publicos o privados de caracter colectivo a
las personas, permitiéndoles desarrollar actividades indispensables para su desarrollo humano y
social.

88.2. El Equipamiento comprende los establecimientos educativos de todos los niveles, las
Instituciones Prestadoras de Servicios de Salud - IPRESS publicas, privadas y mixtas, los espacios
destinados al desarrollo cultural y artistico, los espacios destinados a la seguridad ciudadana, los
espacios destinados al cuidado de la ciudadania en sus distintas edades y géneros, espacios de
acogida y atencién a personas en situacion de vulnerabilidad, los espacios de intercambio
comercial, y otros que se requieran para el desarrollo de la ciudad o centro poblado.

88.3. Los Instrumentos de Planificacién Urbana y Rural identifican las areas de reserva para
equipamiento.

88.4. Las areas de aportes reglamentarios como resultado de los procesos de habilitaciones
urbanas forman parte de las areas a ser utilizadas parala provision de equipamiento urbano.
88.5. El Estado garantiza la provision del equipamiento indispensable para el desarrollo
integral humano y social de la ciudadania como parte de su obligacién de construir una
ciudad sostenible”.
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urbano es el género (sistema general), mientras que los aportes son solo
una de sus especies (fuentes de suelo).

La citada norma precisa que el equipamiento se define por la funcién que
cumple: prestar servicios colectivos de caracter publico o privado. Al incluir
explicitamente a las entidades privadas en sectores como salud y
educacion, la Ley reconoce que un predio puede mantener su naturaleza
privada y su condicion de "Equipamiento” simultdneamente.

Finalmente, el numeral 88.4 del referido articulo es taxativo al sefialar:

“Las areas de aportes reglamentarios como resultado de los procesos de
habilitaciones urbanas forman parte de las areas a ser utilizadas para la
provision de equipamiento urbano”. (El resaltado es nuestro)

De ello se colige que, si bien todo aporte se destina a equipamiento, no
todo equipamiento proviene de un aporte.

7. De la revision de los antecedentes registrales, se advierte que mediante
el titulo archivado N° 400434 del 10.08.2006, se inscribio la habilitacion
urbana del sector, asignando al predio la categoria de “Otros Fines”. Dicha
calificacion se sustento6 en la Resolucion Directoral N° 005-79-VC-6400 vy el
Plano de Trazado y Lotizacion de Codigo N° 0522-COFOPRI-2006-GT.

Bajo el marco del Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE), aprobado
por D.S. N° 011-2006-VIVIENDA, la Norma G.040 define al Aporte como el
area resultante de una habilitacién urbana que se cede de forma obligatoria
y gratuita para recreacion publica o servicios publicos complementarios
(educacion y otros fines), constituyéndose en bienes de dominio publico.
Asimismo, la Norma GH.020 (Art. 27) ratifica la obligatoriedad de esta
cesion a favor de las entidades beneficiarias.

8. No obstante, consta en el Titulo N° 1263802 del 29.04.2025 que, al
momento de la recepcién de obras, la Municipalidad Distrital de San
Martin de Porres dispuso la omisién de la condicion de “otros fines” (aporte
reglamentario), manteniéndose el predio bajo la esfera general de
Equipamiento Urbano.

Esta instancia ha reconocido en otras resoluciones’ que el uso de un lote
destinado originalmente a aporte reglamentario puede ser modificado por
la autoridad municipal competente, siempre que dicha modificacion ocurra
antes o durante la recepcion de obras de la habilitacién urbana. Este
supuesto se verifica en el inmueble denominado “Mercado 1” (Manzana
EV Lote 17) de la Urbanizacion Asociacion Pro Vivienda Los Libertadores,
cuya recepcion de obras fue debidamente aprobada por la Municipalidad
de San Martin de Porres.

7 Resoluciones N° 4081-2022-SUNARP-TR del 13.10.2022 y N° 328-2006-SUNARP-TR-L del
31.5.2006.
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Este Colegiado subraya que el ejercicio de la potestad administrativa se
rige estrictamente por el Principio de Legalidad. El Estado legitima su
actuacion a través de la presuncion de validez consagrada en el articulo
9 del T.U.O. de la Ley N° 27444, la cual genera confianza legitima en los
administrados. Todo acto administrativo se reputa valido en tanto su
invalidez no sea declarada por la propia autoridad o por la via judicial.

En ese sentido, las instancias registrales no pueden controvertir el objeto
0 contenido de las decisiones municipales, ya que ello implicaria una
invasion de competencias y un cuestionamiento proscrito a la validez del
acto administrativo. Los fundamentos facticos y juridicos que llevaron a la
autoridad local a autorizar el cambio de uso del predio son de exclusiva
responsabilidad edil y resultan inatacables en sede registral.

9. Debe tenerse en cuenta también la Norma TH.010 del Reglamento
Nacional de Edificaciones (Habilitaciones Residenciales), que en su
articulo 4 dispone:

Las Habilitaciones Residenciales deberan cumplir con efectuar aportes, en
areas de terreno habilitado, o efectuar su redencion en dinero cuando no se
alcanza las areas minimas, para los siguientes fines especificos:

a) Para Recreacion Publica

b) Para Ministerio de Educacion y

c¢) Para Otros Fines

d) Para Parques Zonales

Como se aprecia de la inscripcién del asiento BO0002 de la partida
I Y del asiento BO0008 de la partida matriZJjjiliill. €' lote 17
de la manzana EV mantiene la categoria de equipamiento urbano, pero ya
no tiene la calidad de aporte reglamentario (otros fines), tal como se
establece en el articulo 4 citado.

De la misma manera el articulo 5 de la Norma TH.020 (Habilitaciones para
Uso Comercial) del Reglamento Nacional de Edificaciones citado, sefiala:
“Las habilitaciones para Comercio Exclusivo no estan obligadas a entregar
Aportes de Habilitacion Urbana, puesto que por sus caracteristicas
constituyen un equipamiento urbano de la ciudad”; articulo que sefiala que
la habilitaciones para comercio constituyen en si, un equipamiento urbano
de la ciudad, lo que si bien no es aplicable al caso descrito, sin embargo,
nos permite verificar que los equipamientos urbanos no necesariamente
constituyen aportes reglamentarios.

10. Bajo los antecedentes expuestos, la supresion de la denominacion
especifica "Otros Fines" y su sustitucién técnica por "Equipamiento
Urbano” en los planos y resoluciones municipales agota cualquier
controversia sobre la naturaleza del bien. Al ser categorizado como
equipamiento (que, como se analizé anteriormente, puede ser de gestion
privada), el predio se mantiene dentro del régimen de bienes de dominio
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privado, ello sin perjuicio de la naturaleza social y/o de dotacion de
servicios béasicos que le corresponde al equipamiento urbano segun su
concepcion establecida.

En consecuencia, la titularidad dominial permanece a favor de la
Asociacién Pro Vivienda Los Libertadores, entidad que se encuentra
plenamente habilitada para realizar actos de disposicion o transferencia a
favor de terceros. Al quedar acreditado que el inmueble es un bien de
dominio privado no afectado permanentemente al servicio publico, resulta
procedente la inscripcion de su transferencia.

Por consiguiente, se procede a revocar la tacha sustantiva formulada
por la primera instancia.

11. Debe sefalarse que el pronunciamiento que se emite en la presente
resolucién, no constituye contradiccion a los pronunciamientos emitidos por
esta instancia en resoluciones anteriores, como la N° 322-2012-SUNARP-
TR-L del 02.03.2012, N° 148-2016-SUNARP-TR-T del 05.04.2016, N°
4594-2023-SUNARP-TR del 03.11.2023, entre otras, debido al cambio
(retiro) de la calidad de aporte como “otros usos” del equipamiento urbano
registrado en la partida N° . asi como a las normas dictadas
posteriormente, al encontrarnos frente a una situacion juridica distinta a la
descrita en las citadas resoluciones.

Cabe precisar que en la partida N° |l s !a propia autoridad
municipal la que ha retirado la condicion de aporte reglamentario (como
otros fines) del inmueble objeto de transferencia, manteniendo el status de
equipamiento urbano, el cual como se ha sustentado en las normas
aplicables, puede mantenerse en titularidad de la propietaria primigenia sin
perder la finalidad por la que ha sido aprobada.

12. De la lectura de la esquela de tacha sustantiva formulada por la primera
instancia, se desprende que no se calific integralmente el titulo en virtud
de la rogatoria planteada por el administrado (solo se ha limitado a sefialar
la causal de tacha sustantiva advertida).

Al respecto, en el CCVIII Pleno del Tribunal Registral, realizado los dias 10
y 11 de abril de 2019, se aprobé el siguiente acuerdo plenario:

Reenvio

El Tribunal Registral reenviara el titulo a primera instancia en el supuesto
gue resulte manifiesto que el registrador no efectud calificacion registral, sin
perjuicio de la aplicacion del principio pro inscripcion implicito en el articulo
31 del Reglamento General de los Registros Publicos y del principio de
eficacia previsto en la Ley de Procedimiento Administrativo General.

El acuerdo se sustenta en que, de conformidad con el articulo 23 de la Ley
N° 26366, Ley de Creacion de la Sunarp, “el Tribunal Registral es el érgano
gue conoce en segunda y Ultima instancia administrativa registral los
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recursos de apelacion interpuestos contra las denegatorias de inscripcion y
demas actos registrales expedidos por los registradores en primera
instancia”.

La norma no sefiala que el Tribunal Registral pueda pronunciarse en caso
de ausencia de denegatoria y, menos aun, sin que exista impugnacion del
interesado de por medio, esto por cuanto cuando la segunda instancia se
pronuncia lo hace, entre otros, revocando o confirmando las decisiones de
los registradores o abogados certificadores (conforme al articulo 156 del
RGRP), pero no suplantando en sus funciones.

En conclusién, en caso de ausencia de calificacion por parte de la primera
instancia, el Tribunal Registral no podra pronunciarse.

Bajo esa logica, esta Sala considera que el acuerdo citado resulta aplicable
al caso materia de andlisis, pues, como se ha indicado, el registrador no ha
evaluado la documentacion presentada con todos los alcances previstos
para ese efecto por el articulo 32 del RGRP.

En consecuencia, conforme al criterio adoptado como acuerdo, esta Sala
dispone el reenvio del titulo a la primera instancia para que, conforme
a la normativa registral, cumpla con realizar la calificacién
correspondiente.

De este modo, el administrado tendra ademas la garantia de una doble
instancia, conforme a lo regulado en la Ley N° 26366, si el resultado de la
calificacion dista de la inscripcion del titulo.

13. Se deja constancia que en el Pleno 293-2024 del Tribunal Registral,
llevado a cabo los dias 12 y 13 de diciembre de 2024 y publicado en el
diario oficial El Peruano el 4 de enero de 2025, se aprobd como precedente
de observancia obligatoria el siguiente criterio:

COMPUTO DEL PLAZO EN CASO DE REENVIO

Cuando el Tribunal Registral dispone el reenvio para que el registrador
culmine la calificacion integral del titulo, debe entenderse que se requiere de
una accion por parte de la primera instancia, es evidente entonces que el
plazo sefalado por el articulo 162 no puede ser contabilizado desde la fecha
de notificacion de la resolucion, sino desde que el registrador en
cumplimiento de lo ordenado por el Tribunal emite el pronunciamiento
respectivo.

Criterio contenido en la Resolucion 4735-2024-SUNARP-TR del 31/10/2024.

Lo que debera tener presente la primera instancia para los fines de
ejecucion de la presente resolucion.

Estando a lo acordado por mayoria;
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RESOLUCION

REVOCAR la esquela de tacha sustantiva formulada por la registradora
publica del Registro de Predios de Lima al titulo referido en el
encabezamiento, y DISPONER el reenvio del titulo a la primera instancia,
conforme a los fundamentos vertidos en el andlisis de la presente
resolucion.

Registrese y comuniguese.

Fdo.

LUIS ALBERTO CAYCHO FIGUEROA
Presidente de la Quinta Sala del Tribunal Registral
LUIS EDUARDO OJEDA PORTUGAL

Vocal del Tribunal Registral

EL VOCAL QUE SUSCRIBE EMITE EL SIGUIENTE VOTO SINGULAR:

1. Los bienes denominados equipamiento urbano en el Peru tienen la
naturaleza juridica de bienes de dominio publico, lo que les otorga un
régimen de proteccién especial. Esto significa que son inalienables (no se
pueden vender), inembargables e imprescriptibles (su propiedad no se
pierde por el paso del tiempo).

Esta condicion especial se fundamenta en la propia Constitucién Politica
del Perq, que en su articulo 73° establece que los bienes de dominio publico
son inalienables e imprescriptibles.

Caracteristicas de los Bienes de Dominio Publico

El estatus de bien de dominio publico implica tres caracteristicas
fundamentales:

- Inalienables: Estan fuera del comercio, no pueden ser vendidos ni
transferidos a particulares de forma definitiva.

- Inembargables: No pueden ser objeto de medidas cautelares como
embargos por deudas.

- Imprescriptibles: El Estado no pierde la propiedad de estos bienes por
el paso del tiempo o la ocupacion de terceros.

Debido a estas caracteristicas, un lote de equipamiento urbano no puede
ser objeto de actos de disposicion, aunque si es posible entregarlo en
usufructo, concesion o cesion de derechos a otras entidades publicas o
privadas para su gestién y mantenimiento.

Marco Normativo Especifico
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La naturaleza juridica del equipamiento urbano se define en diversas
normas:

- Ley N° 31199, Ley de Gestion y Proteccion de los Espacios Publicos:
Define los espacios publicos como bienes de dominio publico, inalienables,
inembargables e imprescriptibles.

- Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales:
Establece el régimen general de la propiedad estatal y la administracion de
los bienes de dominio publico y privado del Estado.

- Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades: Establece que las
municipalidades son responsables de normar y gestionar estos bienes de
uso publico, incluyendo el equipamiento urbano.

¢, Qué se considera Equipamiento Urbano? (Clasificacion y Ejemplos)

El equipamiento urbano comprende el conjunto de edificaciones y espacios
utilizados para prestar servicios publicos a las personas. Segun el
"Reglamento de las Secciones Il, Il y del Titulo | del Reglamento Nacional
de Edificaciones”, se define y clasifica de la siguiente manera:

Tipo de Equipamiento Descripcion Ejemplos de Bienes

Educacion Edificaciones para la ensefianza. Colegios, institutos,
universidades.

Salud Establecimientos para la atenciébn médica. Hospitales, postas,
clinicas.

Cultura Espacios para actividades culturales y recreativas. Bibliotecas,
museos, teatros, parques, plazas.

Comercio Instalaciones para el intercambio comercial. Mercados, centros
comerciales.

Usos Especiales Para fines especificos. Cementerios, instalaciones de
seguridad.

Servicios Comunales Para actividades de la administracion publica y
servicios basicos. Locales municipales, compariias de bomberos.

Es importante destacar que "lotes de equipamiento urbano” son una
categoria especifica dentro de los bienes de dominio publico, a menudo
denominados "aportes reglamentarios”, que son terrenos cedidos
obligatoriamente al Estado.

La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) ha confirmado
esta naturaleza juridica en diversas resoluciones. Un ejemplo claro es la
Resolucion N° 0025-2025/SBN-ORPE, que declara que un inmueble
calificado como lote de equipamiento urbano tiene la naturaleza juridica de
un bien de dominio publico.

En resumen, el equipamiento urbano en el Pert es un componente del
dominio publico del Estado, destinado a la funcién social y al servicio de la
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comunidad. Su régimen juridico especial garantiza su proteccion y uso en
beneficio colectivo.

2. Elinmueble materia de adjudicacién tiene la calificacion de equipamiento
urbano, por ende, se trata de un bien de dominio publico que no puede ser
objeto de actos de disposicion.

Por lo expuesto, MI VOTO es porque se confirme la tacha sustantiva.

Pedro Alamo Hidalgo
Vocal del Tribunal Registral





