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INTRODUCCIÓN 

La versatilidad en la calificación registral, ya sea en primera o segunda instancia, nos 

confronta a una realidad conocida por todos: “La falta de predictibilidad en el Registro 

Público”, siendo la predictibilidad un principio del procedimiento administrativo regulado 

por el TUO de la Ley N° 27444 – Ley del Procedimiento Administrativo General, es un ideal, 

espero no muy lejano, que forme parte de los principios registrales, reconocimiento expreso 

que todos los especialistas en la rama anhelamos. 

En esa misma línea, en el presente plan de investigación académica, desarrollo la 

problemática respecto a la calificación registral para la inscripción de los aportes 

reglamentarios a favor de entidades municipales, los cuales derivan de las Habilitaciones 

Urbanas reguladas en el TUO de la Ley N° 29090 y su reglamento, y a su vez, realizo un 

contraste entre lo reglamentado en estas últimas frente a normas locales y una norma de 

interés nacional para el saneamiento legal de los inmuebles de propiedad de las entidades 

públicas, incluidas los gobiernos locales, que me permitirán exhibir la materialización de lo 

descrito en el párrafo precedente. 

Dicho ello, adiciono y detallo casos prácticos vividos, que darán el dinamismo que 

requiere este plan de investigación, toda vez que el mismo evidencia las imprecisiones en la 

calificación registral, lo cual es costumbre en el sistema registral peruano, topándonos 

nuevamente con la falta de certidumbre jurídica que se requiere para llegar a la inscripción 

registral pretendida. 

En ese sentido, en una suerte de manual o guía registral, propongo presupuestos que 

guiarán la debida inscripción registral de aportes reglamentarios a favor de las entidades 

municipales, que derivan de las habilitaciones urbanas, y que también ampliará el panorama 

para aquellos que vienen especializándose en esta esfera del derecho. 
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RESUMEN 

El plan de investigación académica venido en desarrollo, propone opciones que tiene 

el gobierno local para inscribir aportes reglamentarios en terreno provenientes de 

Habilitaciones Urbanas a su favor ante la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos – SUNARP, el cual se esboza con el fin de sanear registralmente la titularidad 

(dominio) de la Administración, o también, para que el administrado conozca de estas 

soluciones legales, las que plasmo a través de dos mecanismos, ya sea dentro del marco legal 

de la Ley Nº 27972 – Ley Orgánica de Municipalidades, la cual comprende la presentación 

de instrumento público notarial acompañado del acuerdo de concejo municipal y las 

credenciales del funcionario municipal interviniente; o, según el Decreto Supremo Nº 130-

2001-EF (Dictan medidas reglamentarias para que cualquier entidad pública pueda realizar 

acciones de saneamiento técnico, legal y contable de inmuebles de propiedad estatal), con la 

presentación de documento privado suscrito por el funcionario municipal con fecha cierta, 

donde se solicita la anotación preventiva de inscripción de dominio (30 días calendario y 

posterior inscripción definitiva. En consecuencia, ha de conocerse que el segundo cuerpo 

normativo señalado, tiene un carácter de salvavidas frente a la dificultad sobreviniente 

respecto a la formalidad requerida por el primer cuerpo normativo, siendo estas dificultades 

como, por ejemplo, la demora con la emisión del acuerdo de concejo debido a temas de 

logística por parte de los entes ediles u otros temas relacionados. 
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“PRESUPUESTOS PARA LA DEBIDA INSCRIPCIÓN REGISTRAL DE 

APORTES REGLAMENTARIOS EN TERRENO A FAVOR DE LAS 

ENTIDADES MUNICIPALES, QUE DERIVAN DE LAS HABILITACIONES 

URBANAS REGULADAS EN EL TUO DE LA LEY N° 29090 Y SU 

REGLAMENTO” 

1. MARCO TEÓRICO Y NORMATIVO

El punto de partida del presente plan de investigación académica, lo verso sobre el

procedimiento administrativo regulado por el TUO de la Ley Nº 29090 y su reglamento el 

D.S. Nº 011-2017-VIVIENDA, denominado Habilitación Urbana, por lo que es necesario

conocer ciertas acepciones que permitan la dinámica esperada en el desarrollo del plan citado, 

las cuales desarrollo a continuación. 

1.1. Conceptos generales 

Con el fin de establecer una lista tipo vocabulario, cito acepciones de las siguientes 

denominaciones: 

a) Habilitación Urbana: Es aquella herramienta de conversión de aquel  terreno rústico

o eriazo a un predio compuesto por las características propias de lo urbano, como la

existencia de servicios públicos (agua, desagüe y alumbrado público), 

implementación de pistas y veredas, y pago o entrega en terreno de aportes 

reglamentarios para uso y disfrute de la comuna. 

b) Licencia de Habilitación Urbana: Es la primera etapa de la conversión de rústico a

urbano, ya sea para fines de vivienda, comercial o industrial, donde los profesionales

técnicos encargados de la mano con los funciones públicos responsables de su

aprobación, presentan y revisan, respectivamente, un proyecto de la habilitación

urbana sobre un terreno rústico.
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c) Recepción de Obras de Habilitación Urbana: Es la segunda y última etapa de la

habilitación urbana, aquí se materializa lo proyectado en la primera etapa de la misma,

es decir, el predio se convierte definitivamente en urbano, contando con los servicios

públicos de primera necesidad, veredas, pistas, y de áreas de aportes reglamentarios

destinadas a parques zonales, servicios públicos complementarios como educación,

salud u otros usos, esto último según el tipo de habilitación urbana aproada, apto para

uso humano.

d) Aportes Reglamentarios: Es una obligación urbanística, ya sea de efectuar (pago) o

ceder (terreno) de acuerdo al procedimiento de habilitación urbana optado, que

estarán destinados a recreación pública y servicios públicos complementarios como

educación, salud u otros fines, como bienes de dominio público a favor de la

institución pública beneficiaria.

e) Uso Público: Implica el acceso de toda una comunidad a un bien público (aporte

reglamentario) para su respectivo uso general. (JIMÉNEZ, Roberto - Estudio de los

bienes del Estado en el marco del Derecho Administrativo nacional, pp. 229-264)

f) Servicio Público: Aquellos bienes (aporte reglamentario) que están afectos al

cumplimiento de fines públicos que les corresponden por atribución de la ley o

normas estatutarias. (JIMÉNEZ, Roberto - Estudio de los bienes del Estado en el

marco del Derecho Administrativo nacional, pp. 229-264)

Para el caso en particular, centro la atención en los aportes reglamentarios en terreno 

a favor de los gobiernos locales, es decir de las municipalidades distritales, que tienen un rol 

protagónico en la administración e inscripción de la primera de dominio ante los Registros 

Públicos, de dichos aportes reglamentarios, siendo esto último, al parecer, uno de los mayores 

descuidos por parte de estas instituciones, toda vez que para la recepción de obras de la 

habilitación urbana se tiene como requisito presentar la minuta de transferencia del aporte 

reglamentario para su aprobación, es ahí donde dicho documento privado es postergado 

respecto a su elevación a escritura pública y consiguiente inscripción ante SUNARP. 
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1.2. De los aportes reglamentarios en terreno y las normas que la regulan. 

Como he señalado antes, los aportes reglamentarios nacen de normativa especial 

como un requisito para el procedimiento administrativo de Habilitación Urbana, lo cual es 

expuesto en todos los tipos de habilitación urbanas descrito en el Reglamento de la Ley 29090 

(DS Nº 011-2017-VIVIENDA), exigiendo al administrado la presentación de “copia 

legalizada notarialmente de las minutas que acrediten la transferencia de las áreas de 

aportes a las entidades receptoras de los mismos”. 

La normativa especial, es complementada, para el tema venido en estudio, por la 

Ordenanza Nº 836-MML (Establecen aportes reglamentarios para las habilitaciones urbanas 

en la provincia de Lima), la Ordenanza Municipal N° 010-2018 ( Ordenanza que aprueba el 

régimen de los Aportes Reglamentarios para las Habilitaciones Urbanas en la Provincia 

Constitucional del Callao) y la Ley Nº 27972 (Ley Orgánica de Municipalidades), las cuales 

conversan simultáneamente, respecto a su condición de bienes de dominio público, 

titularidad y formalidad jurídica para adquirir dicha condición, y el destino que puedan tener, 

ya sea para uso público o servicio público, de acuerdo al procedimiento de habilitación 

urbana del que se desprendieron. 

Dicho ello, la Ley Nº 27972, en su Numeral 6 del Artículo 56º, prescribe que son 

bienes de propiedad municipal “los aportes provenientes de habilitaciones urbanas”, y su 

Artículo 58º, dispone que “los bienes inmuebles de las municipalidades a que se refiere el 

presente capítulo, se inscriben en los Registros Públicos, a petición del alcalde y por mérito 

del acuerdo de concejo correspondiente”. 

Seguido del reconocimiento y exigencia precitados, el Art. 2º de la Ordenanza Nº 

836-MML agrega que los aportes reglamentarios “constituyen bienes de propiedad

municipal”, además de indicar que la formalidad para la transferencia de cada aporte 

reglamentario será mediante “instrumento público”, salvo, en ese mismo orden, para los 

aportes de recreación pública, que constituyen bienes de dominio público para uso público, 
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indicándose que adquieren dicha condición al momento de la aprobación de la resolución 

administrativa de recepción de obras de habilitación urbana y su inscripción en los Registros 

Públicos, sin describir de manera literal la formalidad jurídica que se utilizaría para su 

transferencia, entendiéndose a prima facie que la formalidad para este tipo de aportes sólo 

sería la expedición de la resolución administrativa y su inscripción ante el Registro Público; 

sucediendo de igual forma para la regulación normativa en la Provincia Constitucional del 

Callao. 

Como se puede apreciar, el ordenamiento jurídico relacionado a los aportes 

reglamentarios se perfeccionan entre sí, coadyuvándose a establecer concepciones respecto 

a la titularidad de la entidad municipal, y la formalidad necesaria para llegar a la inscripción 

ante la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos – SUNARP; sin embargo, a la 

luz de esta normativa, aun así los entes municipales, poco o nada, no brindan el interés 

necesario para culminar con el saneamiento hasta la inscripción ante SUNARP, dejando a 

medio camino el documento privado exigido por la norma especial, valga mencionar que 

existen municipalidades que sí tienen en orden dicha consigna. 

1.3. De la norma que permite el saneamiento de la propiedad estatal. 

En defecto a lo establecido en las normas especiales citadas en el ítem anterior, el 

Estado, en su rol de vidente, ha creado normas de interés nacional para el saneamiento legal 

de los inmuebles de propiedad de las entidades públicas, incluidas los gobiernos locales, 

donde se tiene al reglamento que faculta a cualquier entidad pública, sin discriminación 

alguna, de sanear sus inmuebles por cuenta propia, esto a través del siguiente dispositivo 

legal: 

• Decreto Supremo Nº 130-2001-EF – Dictan medidas reglamentarias para que

cualquier entidad pública pueda realizar acciones de saneamiento técnico, legal y

contable de inmuebles de propiedad estatal.
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El reglamento descrito, abarca todos los lineamientos destinados a lograr que en los 

Registros Públicos figure inscrita la realidad jurídica (propiedad / titularidad) de los 

inmuebles de las entidades públicas, esto bajo requisitos y formalidades diferentes a las 

normas desarrolladas en el ítem 1.2 del presente plan de investigación académica, haciendo 

más flexible la presentación y calificación registral exigida a la fecha. 

Se deduce tácitamente la contraposición entre las exigencias de las normas descritas 

en la primera parte del plan de estudio de cara al reglamento precitado, siendo un choque 

positivo, puesto que el objetivo siempre será que las entidades públicas tengan en orden dicha 

tarea, aunque no suceda en la realidad, al menos desde ahora se vuelve a conocer que existe 

una norma que puede dirigir el saneamiento de inmuebles de dominio público. 

2. DEL ASPECTO EXTRA-REGISTRAL

Desplegado el marco teórico y normativo, antes de dar paso al desarrollo del 

procedimiento registral para el tema en particular, es fundamental que comentemos respecto 

a aquella etapa que se encuentra fuera de dicho procedimiento, conocida como “Etapa de la 

Titulación Pública o Auténtica” o también conocida como la “Etapa de la Formación del 

Acto Jurídico”, en la cual se materializa la gestación del documento público que llegará y 

será parte de un procedimiento registral que concluirá con su inscripción ante el Registro 

Público. Dicha etapa, recoge el origen que conlleva a tratar el tema venido en estudio, 

partiendo de lo vivido en el ámbito privado, lo cual permite conocer la problemática a tratar. 

2.1. De la problemática extra-registral 

Los aportes reglamentarios en terreno, hasta que no se den inicio a las gestiones 

necesarias para la toma de firmas de la minuta de transferencia de los mismos, se encuentran 

salvaguardados y en custodia del administrado, quien debe realizar la entrega física y legal 

de la posesión y titularidad de estos al ente municipal, quedando como su principal finalidad 

el de excluir de su esfera de dominio dichos aportes reglamentarios. 
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Es por ello que, concurriendo uno de los requisitos para aprobar el procedimiento 

administrativo de Recepción de Obras de Habilitación Urbana, el administrado solicitante 

debe presentar ante el ente edil, la copia legalizada notarialmente de las minutas que acrediten 

la transferencia de las áreas de aportes reglamentarios (en terreno) a las entidades receptoras 

de los mismos. 

Conociendo que, el procedimiento de Recepción de Obras de Habilitación Urbana es 

de parte y no de oficio, la participación de la municipalidad en dicha gestión no es muy activa 

ni participativa en la gesta de dicho documento privado ni en el requerimiento de la entrega 

física y legal del aporte reglamentario, reflejándose por ejemplo las siguientes problemáticas: 

• Demora en la emisión del acuerdo de concejo, el cual debe aceptar el aporte

reglamentario obtenido a través del procedimiento administrativo de recepción de

habilitación urbana. Esta demora es estimada en un aproximado de atención de 1 mes

(en los mejores casos) o 12 meses según la agenda del Alcalde, o el interés que puedan

darle al asunto.

• De darse el caso que, el Alcalde delegue facultades a un funcionario municipal para

encargarse de la gestión, también denota demora en la expedición de la norma local

respectiva.

• La mayoría de veces, la gestión llega sólo a la toma de firmas de la minuta de

transferencia, puesto que es el requisito para continuar con el procedimiento

administrativo, no debe ser así, dado que el objetivo siempre será conseguir la

suscripción del documento público, escritura pública, que permita la inscripción en el

Registro Público.

• Debido al paso del tiempo, para la elevación de la minuta a escritura pública, se puede

suscitar la destitución del funcionario municipal designado o un nuevo Alcalde electo,

lo cual retrasa nuevamente la inscripción.
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• Siendo el caso que, el ente edil decide aceptar como cumplimiento del requisito, la

presentación de la minuta sólo firmada por el administrado, nos encontramos en un

supuesto que ni siquiera permitirá al administrado desligarse a nivel tributario de

dicho predio, puesto que no posee un el documento jurídico suficiente que acredite la

transferencia, conllevándolo a seguir costeando impuesto predial por dichos aportes

reglamentarios.

Las problemáticas extra-registrales descritas, expresan la falta de visión con la 

dirección de los bienes municipales por parte de la administración, dicha dirección es 

materializada a través de los funcionarios municipales, quienes no toman interés alguno en 

revertir ello, y el administrado quién vigila() y guía la inscripción del aporte reglamentario 

ante el Registro Público, pues de no ser así, dicho aporte seguirá figurando como suyo a nivel 

registral, causándole inconvenientes en los aspectos financieros o contables. 

Como aprecian, la “Etapa de la Titulación Pública o Auténtica” trae consigo frenos 

que son parte de la ruta administrativa para conseguir la transferencia del aporte 

reglamentario, consiguiendo que la gestación del documento público que permite el acceso 

al Registro Público, se torne demasiado lánguido para los operadores del derecho, quienes 

veremos esto como una imposición asumida, pero a su vez como un desafío, porque sin ello 

nuestros patrocinados no lograrían su objetivo. 

()  El vigilar se refiere a la responsabilidad de proteger el bien de dominio público (aporte reglamentario), 
el cual para este etapa se encuentra ejecutado en su totalidad y aún sigue bajo posesión del 
administrado, frente a aquellos terceros que quieran apropiarse de manera informal de los mismos. Esta 
gran función debería recaer de forma inmediata al ente municipal, quien muchas veces se aprovecha 
del desconocimiento y/o descuido por parte de los administrados que siguen tutelando obligatoriamente 
dicho bien, concurriendo malas prácticas que desvirtúan la finalidad urbanística del aporte 
reglamentario, como por ejemplo su desafectación para fines privados o individualizados.  
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3. DEL ASPECTO REGISTRAL

Expuestas las particularidades predecesoras, ahora centro el presente plan de 

investigación académica en los aspectos registrales, desarrollando así lo relativo a las etapas 

de calificación e inscripción registral para los aportes reglamentarios derivados de las 

habilitaciones urbanas, y a las alternativas que darán solución a las vicisitudes que conocerán 

en la extensión de las mismas, esto último, con el objetivo de decidir la aplicación de la norma 

en particular, por ende configurando presupuestos legales que ayudarán a lograr su 

inscripción ante el Registro Público. 

3.1. ¿Cómo elaborar el título que dará mérito a la inscripción registral de los aportes 

reglamentarios en terreno derivados de habilitaciones urbanas a favor de entes 

municipales? 

Establecidas las prerrogativas de las normas especiales, de la norma de carácter 

general y de las normas locales, debido a que actualmente no contamos con la predictibilidad 

registral requerida para el caso objeto del presente, se estructurará la elaboración del título 

con las exigencias que demandan cada una de las normas señaladas, de acuerdo al siguiente 

orden de ideas: 

a) Documentos públicos que otorgan la condición de dominio público.

Aprobado el procedimiento administrativo de Recepción de Habilitación Urbana, este 

deberá ser previamente inscrito ante los Registros Públicos, con el fin de declarar urbano el 

predio, y entre otros, confirmar la ejecución de las obras de los aportes reglamentarios. 

De acuerdo al Artículo 40º del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, 

la inscripción de la Recepción de Habilitación Urbana se hará en mérito a los documentos 

aprobados y expedidos por el ente edil, siendo estos: 
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• Formulario Único de Habilitación Urbana – FUHU, correspondiente a la

recepción de obras.

• Resolución de recepción de obras de la habilitación urbana.

• Plano de replanteo de trazado y lotización y memoria descriptiva.

• Plano de ubicación y localización.

• Documento privado suscrito por profesional responsable con certificación de

firmas que contenga la valorización de las obras de habilitación urbana, salvo se

encuentre contenida en la memoria descriptiva.

Describo lo antes señalado, porque debemos cuidar que el segundo y tercer requisito 

describan y grafiquen, respectivamente, de manera correcta el área, linderos y medidas 

perimétricas de los aportes reglamentarios, y adicionalmente en el tercer requisito, añadir en 

el plano los cuadros de datos técnicos que describan las coordenadas UTM en WGS84 del 

aporte, para que el Registrador Público y el Técnico del Área de Catastro, puedan calificar 

las formalidades requeridas de dichos documentos, y realizar el contraste catastral que 

necesita el título de la transferencia del aporte reglamentario, respectivamente, con el fin de 

identificar la ubicación y el área del aporte reglamento en el mosaico catastro registral, 

evitando así se generen observaciones referidas a estos temas, que normalmente son usuales 

en el ámbito registral. 

b) Documentos públicos que materializan la transferencia del aporte

reglamentario

Los documentos que darán mérito a la inscripción de la transferencia de los aportes 

reglamentarios a favor del ente edil, partiendo de lo establecido en la norma especial y 

seguida de la norma general, son: 

• Escritura pública de transferencia a título gratuito de aporte reglamentario suscrito

por el promotor inmobiliario (titular con derecho inscrito – administrado) y el

funcionario público designado por la Municipalidad.
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• Acuerdo de Concejo y las credenciales del funcionario municipal interviniente,

ya sea el Alcalde u otro funcionario designado.

• Los planos de ubicación y perimétrico suscritos por profesional competente,

donde se grafique a los aportes reglamentarios, de igual forma deberá contener el

cuadro de datos técnicos con coordenadas UTM WGS84, sólo en caso no se haya

identificado el aporte reglamentario en el título archivado de la recepción de

habilitación urbana.

3.2. ¿Cómo calificar el título por el cual se solicita la inscripción de los aportes 

reglamentarios en terreno derivados de habilitaciones urbanas a favor de entes 

municipales? 

El Registrador Público, de acuerdo al Artículo 31° del TUO del Reglamento General 

de los Registros Públicos, ejerce la calificación registral, la cual implica la evaluación integral 

de los títulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su 

inscripción, lo cual ejerce de forma independiente, personal e indelegable, propiciando y 

facilitando las inscripciones de los títulos ingresados al registro. 

En ese sentido, la calificación registral debe estar revestida por los principios de 

razonabilidad y proporcionalidad del derecho administrativo, comprendiendo la correcta 

aplicación de la normativa y revisión de los presupuestos registrales, ayudando esto a forjar 

un criterio registral, que será aplicado a casos similares, esbozando así el principio de 

predictibilidad necesariamente; sin embargo, innumerables veces los criterios registrales no 

se encuentran unificados en el Registro Público, por lo que encontramos esquelas de 

observación sustentadas en posiciones diferentes a las esperadas o conocidas. 

Para el tema del presente plan de investigación académica, los supuestos advertidos 

tienen que ser calificados de acuerdo a la rogatoria y a la norma que lo ampare, no obstante, 

los Registradores Públicos, se pronuncian exigiendo al usuario reformular su rogatoria, por 

ejemplo, se presenta un título de saneamiento pero el Registro Público requiere la 

presentación de acuerdo de concejo. 
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Lo antes señalado, propone un desconocimiento por parte del Registrador Público, 

respecto de la aplicación y naturaleza de la norma, toda vez que el Decreto Supremo Nº 130-

2001-EF, permite a la entidad municipal sanear la inscripción registral de sus propiedades de 

acuerdo a los presupuestos planteados en dicha norma, sin importar la situación jurídica 

previa que pudo acontecer y no permitir la inscripción, por ende la calificación registral no 

debería obstaculizar la inscripción en ese sentido. 

De forma resumida, me veo con dos grupos normativos, cada uno tiene formalidades 

y procedimientos diferentes para lograr la inscripción de la titularidad del ente municipal ante 

el Registro Público, los cuales paso a describir:   

• Aquellas entidades públicas que sean guiadas bajo lo establecido por la normativa

prescrita en el D.S. Nº 011-2017-VIVIENDA, Ordenanza Nº 836-MML u Ordenanza

Municipal N° 010-2018 (Callao) y Ley Nº 27972.

• Aquellas entidades públicas que sean guiadas bajo lo establecido en la normativa

prescrita en el Decreto Supremo Nº 130-2001-EF.

3.3. Contraste entre las alternativas de inscripción de la titularidad de los aportes 

reglamentarios (habilitación urbana) de carácter municipal. 

El acceso al Registro Público de los aportes reglamentarios a favor del ente municipal, 

de acuerdo a lo antes expuesto, se puede entender que se da a través de dos alternativas, a la 

primera llamaremos alternativa general, y a la segunda la alternativa subsidiaria (salvavidas), 

la cual paso a explicar: 

a) Alternativa General:

Es aquella donde la entidad municipal debe cumplir con los lineamientos ceñidos en 

el D.S. Nº 011-2017-VIVIENDA, Ordenanza Nº 836-MML u Ordenanza Municipal N° 010-
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2018 (Callao) y Ley Nº 27972, esta alternativa exhorta al ente municipal a tener mayor 

participación para llegar a concretar los pasos a seguir para la inscripción de su titularidad 

ante el Registro Público, en el que tendrá que efectuar: 

• Suscripción de la minuta de transferencia (documento privado).

• Elevación de la minuta de transferencia a instrumento público (escritura pública),

para su correcto acceso al Registro Público.

• Emitir el acuerdo de concejo y las credenciales del funcionario municipal

interviniente, ya sea el Alcalde u otro funcionario designado.

• Presentación de los títulos antes descritos para su inscripción ante los Registros

Públicos.

En el caso que, en el título presentado no concurran los presupuestos antes descritos, 

se tornará imposible su inscripción, y el Registrador Público se obligará a emitir una esquela 

de observación solicitando la presentación del documento faltante, que debe tener fecha 

anterior al asiento de presentación necesariamente. 

Para esta alternativa, es cotidiano que muchas Municipalidades crean que con la sola 

aprobación de la Recepción de Obras de Habilitación Urbana y el instrumento de 

transferencia, ambos sean título suficiente para la inscripción de su dominio, alegando que el 

aporte reglamentario constituye el cumplimiento de la obligación urbanística del 

administrado de entregarlo en forma gratuita de acuerdo a lo prescrito en el D.S. Nº 011-

2017-VIVIENDA y Ordenanza Nº 836-MML u Ordenanza Municipal N° 010-2018 (Callao), 

olvidándose de lo requerido por Ley Nº 27972. 

Debido a dicha situación, los Registradores Públicos al parecer unificaron criterios, 

por lo que era normal conocer de esquelas de observación donde se exija la presentación del 

acuerdo de concejo, por tanto, el tema fue elevado a segunda instancia, en el cual el Tribunal 

Registral valoró la situación advertida, conjuntamente con las normas descritas, decidiendo 

ratificar el criterio optado por primera instancia, mediante Resolución Nº 810-2013-

SUNARP-TR-L del 14 de mayo de 2013; empero en el año 2016 el mismo Tribunal Registral 
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en sesión extraordinaria emitió el Pleno CLXII() estableciendo acuerdo plenario referido a 

que el título traslativo de propiedad de los lotes aportados es la resolución de recepción de 

obras de habilitación urbana, acompañada de la petición de la entidad beneficiaria, lo cual 

lamentablemente no es de obligatoria aplicación por parte de los registradores públicos por 

no tratarse de un precedente de observancia obligatoria. 

De lo expuesto, la posición del Registro Público para esta alternativa planteada, se 

encuentra totalmente establecida, quizás no es conocida por algunos entes ediles, pero 

actualmente es una exigencia que se debe cumplir, y que seguramente será supervisada y 

hasta exigida por el administrado involucrado en el procedimiento administrativo de 

Habilitación Urbana, puesto que de ello depende el deslinde posesorio y registral del aporte 

reglamentario. 

b) Alternativa Subsidiaria:

Esta alternativa, tiene una suerte de salvavidas para el ente edil y para el administrado, 

que aún es el titular con derecho inscrito, respecto a la no formalización de la primera 

alternativa antes planteada, ya sea porque el administrado no participó en la suscripción de 

la minuta o instrumento público, o porque simplemente al ente edil le es más fácil proceder 

con esta gestión a que emitir el problemático acuerdo de concejo. 

La Municipalidad es netamente la protagonista en esta alternativa, debiendo cumplir 

con lo dispuesto en el Decreto Supremo Nº 130-2001-EF, previa a las publicaciones en los 

diarios y en un plazo no mayor de sesenta (60) días calendarios, de forma directa podrá 

solicitar al Registro Público, de acuerdo al siguiente procedimiento: 

()  Hubiese sido estupendo si el Tribunal Registral ahondara de forma más precisa el tema, toda vez que 
aún nos encontramos dentro del boom inmobiliario, no con la potencia de antes, pero la construcción 
de conjuntos habitacionales se sigue dando, y por ende la obligación urbanística de dejar aportes 
reglamentarios para aquellos proyectos que requieren habilitación urbana existen, por lo que se requiere 
una mejor regulación de estos temas a nivel registral. 
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Anotación Preventiva, para que el Registrador Público proceda con la anotación 

preventiva, la entidad pública deberá presentar: 

• Solicitud escrita, no indica formalidad, requiriendo la anotación preventiva ante

SUNARP.

• Declaración jurada relativa a la descripción del documento por el cual sustente su

derecho y manifestando que el predio objeto de saneamiento no es materia de

procedimiento judicial.

• Copia de las publicaciones realizadas en los diarios de circulación nacional.

• Documentos técnicos, ya sea memoria descriptiva y planos, que describan el área,

linderos y medidas perimétricas del predio.

La anotación tendrá una vigencia de treinta (30) días calendarios, con el fin de 

conocer oposición de una entidad estatal ante la Superintendencia Nacional de Bienes 

Nacionales o judicial de terceras personas, en defecto a ello, se configuraría la 

segunda y última etapa del saneamiento optado por la entidad edil, la inscripción 

definitiva. 

Inscripción Definitiva, superado el tiempo establecido por norma y no existiendo 

oposición alguna, la entidad pública deberá presentar para la inscripción definitiva de 

su dominio, lo siguiente: 

• Solicitud escrita, no indica formalidad, requiriendo la conversión en inscripción

definitiva de su dominio ante SUNARP.

En ambas etapas, se requiere la presentación de un título, es decir se cuenta con dos 

calificaciones en distinto tiempo, siendo la primera parte la que contiene la mayor exigencia, 

y la segunda parte vendría a ser de mero trámite e inmediata inscripción; empero, debido a 
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que es conocido el criterio registral de la alternativa general, es posible que algunos 

Registradores Públicos observen en una primera calificación para ambas etapas, que el caso 

llevado en estudio sea configurado bajo lo prescrito en el D.S. Nº 011-2017-VIVIENDA, 

Ordenanza Nº 836-MML u Ordenanza Municipal N° 010-2018 (Callao) y Ley Nº 27972, lo 

cual estaría fuera de contexto de acuerdo al acto rogado por la entidad pública. 

Debido a la existencia de esquelas de observación con ese tipo de argumentos, 

tenemos como ejemplo la Resolución Nº 891-2016-SUNARP-TR-L del 29 de abril de 2016 

emitida por el Tribunal Registral, con sumilla respecto al saneamiento de la propiedad estatal 

en virtud del Decreto Supremo Nº 130-2001-EF, en donde se trata un caso relativo a la 

inscripción de dominio de los aportes reglamentarios a favor de la entidad pública, que será 

mencionado en el siguiente punto. 

En la misma línea, si el Registrador Público insiste con la observación de reformular 

la configuración normativa del acto rogado, nos encontramos con un absurdo jurídico, toda 

vez que las normas que ampararon la creación del Decreto Supremo Nº 130-2001-EF y otras 

normas que la refuerzan, son de interés nacional para el saneamiento legal de los inmuebles 

de propiedad de las entidades públicas, incluidas los gobiernos locales, que no es ajeno para 

el Registrador Público, puesto que juega un papel sumamente importante para obtener la 

ambicionada inscripción de dominio ante la Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos – SUNARP. 

4. CASOS PRÁCTICOS Y ANEXOS

Mediante este punto, con el objetivo de brindar más dinámica a este plan de investigación

académica, se acompaña el mismo con los casos que fueron la fuente de este y otros casos 

tipo ejemplo que sirven de forma esencial para advertir la falta de presupuestos para la 

inscripción de los actos de transferencias de aportes reglamentarios en terreno de carácter 

municipal provenientes de habilitaciones urbanas, y a su vez, valen como herramientas para 

refutar o sustentar observaciones emitidas por el Registro Público, a lo cual se comenta y 

desarrolla de manera sucinta las mismas: 
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4.1. Caso Fuente: 

a) Primera Instancia – Título Nº 1121082 del 12/12/2012.

El expediente para este caso, se prepara en mérito a lo dispuesto exclusivamente por 

la Ordenanza Nº 836-MML, donde señala que la transferencia del aporte reglamentario en 

terreno o en dinero, es una obligación urbanística de irrestricto cumplimiento, la cual 

reconocerá la titularidad del aporte reglamentario a través de la resolución administrativa de 

recepción de obras de habilitación urbana aprobada e inscrita en el Registro de Propiedad 

Inmueble de los Registros Públicos; a su vez, el expediente estuvo acompañado por el parte 

notarial de transferencia de aporte reglamentario a favor de la Municipalidad Metropolitana 

de Lima. 

En reiteradas esquelas de observación, el Registrador Público exhortó la presentación 

del acuerdo de concejo, dando aplicación al Numeral 6 del Artículo 56º y el Artículo 58º la 

Ley Nº 27972 – Ley Orgánica de Municipalidades, que señalan a los aportes reglamentarios 

provenientes de habilitaciones urbanas como bienes de propiedad municipal, y los mismos, 

se deberán inscribir en la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos – SUNARP, 

a petición del Alcalde y por el mérito del acuerdo de concejo correspondiente. 

b) Segunda Instancia – Resolución Nº 810-2013-SUNARP-TR-L del 14/05/2013.

El sustento expuesto en el recurso de apelación, trata de lo mencionado en la 

Ordenanza Nº 836-MML según lo antes descrito, acompañando este del Oficio Nº 049-2013-

MML-GDU del 11 de enero de 2013, por el cual la Municipalidad Metropolitana de Lima,

confirmaba que para dicha inscripción no era necesaria la formalidad de emitir un acuerdo 

de concejo. 
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El Tribunal Registral resuelve mediante Resolución Nº 810-2013-SUNARP-TR-L del 

14 de mayo de 2013, confirmado la observación del Registrador Público, en el sentido de que 

la Ordenanza Nº 836-MML no señala los requisitos para inscribir dicho título en el Registro, 

a diferencia que dichos requisitos sí se encuentran esbozados en los artículos de la Ley Nº 

27972 – Ley Orgánica de Municipalidades. De dicha resolución se obtiene la siguiente 

sumilla: 

APORTE REGLAMENTARIO 

De acuerdo a la Ley Orgánica de Municipalidades Nº 27972, los aportes 

destinados a servicios públicos complementarios, se inscriben en los 

Registros Públicos, a petición del alcalde y por el mérito del acuerdo de 

concejo correspondiente. 

Revisada la partida electrónica del aporte reglamentario que se pretendió inscribir a 

favor de la Municipalidad Metropolitana de Lima, se aprecia que desde la emisión de la citada 

resolución del Tribunal Registral, ni el administrado ni el ente edil, al menos a nivel registral, 

no tuvieron actividad respecto a continuar con la inscripción de dicho aporte reglamentario, 

sino hasta el año 2017 que se logró la inscripción a favor de la Municipalidad Metropolitana 

de Lima, pero mediante la alternativa subsidiaria, dándose un giro jurídico a la aplicación de 

la norma para la inscripción de la transferencia, lo cual revisaremos en el ítem 4.3 del 

presente. 

4.2. Caso Alternativa General: 

Siguiendo la ilación del presupuesto antes esbozado, y a tipo de ejemplo, se expone 

un caso como alternativa general, dado el criterio registral mayoritario, por no de ser el 

único, que trata de la aplicación de los requisitos descritos en la Ley Nº 27972 – Ley 

Orgánica de Municipalidades. 

El caso trata de la inscripción de dos aportes reglamentarios de recreación pública 

(parques) en terreno ubicados en el Distrito de Carabayllo, mediante Título N° 2016-

2371689 del 21/12/2016, el cual tiene dos momentos que son necesarios conocer: 
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• Extra-registral

Como verán en los anexos al presente plan de investigación académica, el 

administrado inicia de manera oportuna la gestión a nivel municipal para conseguir la 

emisión del acuerdo de concejo, esto con fecha 29/02/2016, por lo que el ente edil responde 

con fecha 13/04/2016 solicitando la presentación de documentos previos al acuerdo de 

concejo, el cual fue emitido con fecha 27/06/2016. 

El tiempo transcurrido en la gestión descrito, es un plazo prudente que se puede 

esperar por parte del ente edil, en el caso en particular la Municipalidad de Carabayllo 

vendría a ser un ejemplo para los demás entes ediles que no atienden de forma oportuna 

este paso previo. 

• Registral

Conseguido el acuerdo de concejo, se recopila los demás documentos esbozados en 

la Resolución Nº 810-2013-SUNARP-TR-L del 14 de mayo de 2013, es decir dando 

aplicación a la Ley Nº 27972 – Ley Orgánica de Municipalidades, generándose la 

inscripción de la independización y transferencia de aporte reglamentario de manera exitosa 

a favor de la Municipalidad de Carabayllo. 

Nótese que el acto rogado en este caso es el de independización y transferencia de 

aporte reglamentario, el segundo es tema conocido, pero el primero confirma que las 

partidas de ambos aportes reglamentarios de recreación pública no fueron pre-

independizadas sino que se mantuvieron en la partida matriz, lo cual advierte una técnica 

registral “usual” en la inscripción de dicho aporte reglamentario, que se desarrolla de forma 

concisa en el ítem 5 del presente, toda vez que su tratamiento requeriría otro plan de 

investigación académica. 
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4.3. Caso Alternativa Subsidiaria: 

Como se señala en el último párrafo del ítem 4.1 del presente, renació el interés de 

lograr la inscripción del aporte reglamentario en favor de la Municipalidad Metropolitana 

de Lima, pero mediante la aplicación del Decreto Supremo Nº 130-2001-EF – Dictan 

medidas reglamentarias para que cualquier entidad pública pueda realizar acciones de 

saneamiento técnico, legal y contable de inmuebles de propiedad estatal. 

En mérito a la norma expuesta, se logra la inscripción de dicho aporte reglamentario 

en el Registro Público, la cual no fue tan pacífico como se esperaba, puesto que en los títulos 

de la anotación preventiva e inscripción definitiva, los Registradores Públicos exigieron la 

presentación del acuerdo de concejo, no correspondiendo, toda vez que la norma invocada 

era diferente a la que ellos querían aplicar, un absurdo jurídico. 

Para mayor detalle del caso, se describen los títulos archivados y la partida registral 

donde consta la anotación e inscripción del aporte reglamentario, siendo estos: 

• Título Archivado Nº 369387-2017 del 16/02/2017 (anotación preventiva).

• Título Archivado Nº 862301-2017 del 25/04/2017 (inscripción definitiva).

• Anotación preventiva e inscripción definitiva en la Partida Electrónica Nº

12463875 del Registro de Predios de Lima.

4.4. Acuerdo Plenario CLXII Pleno del 10 y 11 de octubre de 2016. 

Finalmente, describo este acuerdo plenario en la parte final, con el objetivo de advertir 

dos puntos, el primero, referido a que el Tribunal Registral tiene conocimiento de la 

ausencia de presupuestos respecto al tema del presente, pero a su vez, las opiniones aún 

siguen dispersas en dicha instancia; y la segunda, que los Registradores Públicos dan 

muestras del no querer considerar el mismo en la calificación registral, se sabe que no es de 

obligatorio cumplimiento por no tratarse de un precedente de observancia obligatoria, pero 

nace la siguiente pregunta: ¿Dónde queda aptitud pro-inscripción por parte del Registrador 

Público? 
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Nuevamente, se advierte la incertidumbre jurídica por la calificación registral en el 

tema tratado, al menos el Tribunal Registral tuvo la intención de propiciar el camino a 

establecer criterios dentro de sus salas, lo cual lamentablemente no alcanzó a primera 

instancia. 

5. DE LA TECNICA REGISTRAL EN LA INSCRIPCIÓN PROVISIONAL DE LOS

APORTES REGLAMENTARIOS DE RECREACIÓN PÚBLICA

Con este punto se finaliza el desarrollo del plan de investigación académica traído a 

colación, con el fin de dejar abierta el siguiente cuestionamiento: ¿Cuál es la razón de los 

Registradores Públicos de no pre-independizar el aporte reglamentario de recreación pública? 

Es meritorio señalar que, los aportes reglamentarios de recreación pública son parques 

de dominio público, estos en la Habilitación Urbana de la cual se originan, no son 

identificados como lotes, a diferencia de los otros aportes reglamentarios cedidos en terreno, 

como: Servicios públicos complementarios, educación, otros usos, etc., sino como parques 

propiamente. 

Y como se hizo mención en el último párrafo del ítem 4.2., se podría advertir una técnica 

registral “usual” en la inscripción del aporte reglamentario de recreación pública, toda vez 

que los aportes reglamentarios identificados en la Habilitación Urbana como lotes, si son pre-

independizados y los aportes reglamentarios de recreación pública se quedan en la matriz 

conjuntamente con las áreas cedida para vías. 

En base a dichos cuestionamientos, se da a conocer ejemplos de las distintas técnicas 

registrales que existen en Lima y Callao, según lo siguiente: 
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5.1. En el Registro de Predios de Lima. 

El Registrador Público del Registro de Predios de Lima tiende, casi siempre, a no pre-

independizar los aportes reglamentarios de recreación pública, ya sea en la anotación del 

Proyecto de Habilitación Urbana o en la inscripción de la Recepción de Obras de Habilitación 

Urbana. 

Respecto de la primera etapa, no tiene inconveniente alguno y anota según la indicado 

en la norma, pero con la segunda etapa, deja constancia a través de esquela de observación 

que para la inscripción de dicho aporte se deberá presentar el instrumento público y acuerdo 

de concejo respectivo, obligando al usuario a formular la reserva de dicho acto, puesto que 

no le queda otra salida más que la planteada, siendo que los tiempos para la obtención del 

acuerdo de concejo sobrepasan notoriamente la vigencia del asiento de presentación del título 

venido en calificación.   

5.2. En el Registro de Predios del Callao. 

Aquí la apreciación parte del caso de un predio inscrito en la PE N° 70207253 del 

Registro de Predios del Callao, donde el Registrador Público procedió en pre-independizar 

el aporte reglamentario de recreación pública, esto en ambas etapas de la Habilitación 

Urbana. 

Se denota una clara diferencia en la técnica registral utilizada por el Registrador 

Público de Lima y el Registrador Público del Callao, a lo que resulta peculiar analizar: 

¿Cuál es el trasfondo de dicha diferencia? ¿Nos encontramos con un criterio ultra-registral 

por la calificación de estos actos, referido a que el Registrador Público estaría 

predisponiendo al usuario, promotor inmobiliario, a estar ligado con dicho aporte hasta 

tener la seguridad que cumplió con su obligación urbanística al 100%, entiéndase esto a la 

suscripción del documento privado y acuerdo de concejo? 
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Estas interrogantes merecen otro plan de investigación, sin embargo a nivel 

académico es de suma importancia mencionarlo al menos de forma resumida para aquellos 

que vienen especializándose en esta esfera del derecho. 

6. CONCLUSIONES

• Los aportes reglamentarios en terreno a favor de las Municipalidades, nacen del

cumplimiento de la obligación urbanística del administrado solicitante de la

Habilitación Urbana, de acuerdo a lo prescrito en el D.S. Nº 011-2017-VIVIENDA,

que aprueba el Reglamento de Licencias de Habilitación Urbana y Licencias de

Edificación.

• En los Registros Públicos, de acuerdo a las normas descritas, para la inscripción de

dominio del aporte reglamentario a favor del ente edil, se requiere de la presentación

de instrumento público de transferencia, el acuerdo de concejo y credenciales del

funcionario municipal interviniente, ya sea el Alcalde u otro funcionario designado.

• De acuerdo al criterio registral recogido por la mayoría de registradores públicos, la

falta de presentación del acuerdo de concejo imposibilita la inscripción ante la

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos – SUNARP.

• De lo expuesto, la posición del Registro Público para la alternativa general, se

encuentra totalmente establecida, quizás no es conocida por los entes ediles, pero

actualmente es una exigencia que se deberá cumplir, y que seguramente será

supervisada por el administrado involucrado en el procedimiento administrativo de

Habilitación Urbana.
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• El Estado ha dictado normas especiales, creadas bajo un interés nacional, que

permitirán el saneamiento legal de los inmuebles de propiedad de las entidades

públicas, incluidas los gobiernos locales, siendo la norma por excelencia el Decreto

Supremo Nº 130-2001-EF – Dictan medidas reglamentarias para que cualquier

entidad pública pueda realizar acciones de saneamiento técnico, legal y contable de

inmuebles de propiedad estatal.

• En mérito a la norma especial para el saneamiento de predios estatales, los entes

municipales que no logren inscribir ante los Registros Públicos su dominio referido a

los aportes reglamentarios, ya sea por desinterés o por falta de conocimiento en la

aplicación de la norma, podrán hacerlo sin mayor reparo que cumplir con lo

establecido en el cuerpo normativo.

• Se expone la falta de predictibilidad en la calificación registral para la inscripción de

la transferencia de aportes reglamentarios en terreno a favor de los entes ediles, es

por ello que mediante el presente se propone presupuestos registrales que coadyuven

a lograr dicho objetivo, concluyendo que no existe excusa alguna para que las

Municipalidades u otras entidades que ostente títulos de dominio respecto a aportes

reglamentarios, no puedan inscribir su derecho ante la Superintendencia Nacional de

los Registros Públicos – SUNARP.

7. RECOMENDACIONES

Con el objetivo de dinamizar el aspecto extra-registral y registral de la transferencia e 

inscripción de aportes reglamentarios en terreno a favor de las entidades municipales que 

deriven de las habilitaciones urbanas reguladas en el TUO de la Ley Nº 29090 y su 

Reglamento, sería muy valioso proceder con alguna innovación normativa registral o 

modificación propia del reglamento del TUO de la Ley Nº 29090, en ese sentido, 

posiblemente teniendo en cuenta las siguientes recomendaciones: 
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• Modificar el Inciso e) del Artículo 32º – Requisitos y procedimiento para la

Recepción de Obras de Habilitación Urbana, del Reglamento del TUO de la Ley Nº

29090, conociéndose ahora la situación registral relativa a la ponderación de normas

en la calificación registral para la inscripción de aportes reglamentarios en terreno, de

cara a la aplicación de la Ley Nº 27972 – Ley Orgánica de Municipalidades, el cual

debería ser más flexible, a lo que propongo la presentación de una minuta de

transferencia de aporte suscrita solamente por el administrado, la cual debe tener

fecha cierta.

• Creación de una directiva por parte de la Superintendencia Nacional de los Registros

Públicos – SUNARP, que regule los requisitos y situaciones jurídicas de un

procedimiento registral que permita eliminar la incertidumbre jurídica que genera la

calificación registral de este tipo de actos ante el Registro Público, teniendo en cuenta

que, la mayoría de veces, la falta de saneamiento de dichos bienes públicos se da por

parte del ente edil.

• También, a nivel de segunda instancia, el Tribunal Registral podría impulsar la

emisión de un precedente de observancia obligatoria, a la fecha solo se cuenta con un

acuerdo plenario, en caso no se pueda suscitar lo precitado.
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Ministerio
de Justicia'
y Derechos Humanos

Lima,

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCiÓN No.- 810 -2013-SUNARP-TR-L

1 4 MAYO 2013

APELANTE
TíTULO
RECURSO
REGISTRO
ACTO (s)

SUMlllA

EDUARDO BURGA CERVANTES.
N° 1121082 del 12/1212012.
H.T.D. N° 22072 del 1813/2013.
Predios de Lima.

Adjudicación por aporte reglamentario.

APORTE REGLAMENTARIO
"De acuerdo a la Ley Orgánica de Municipalidades N° 27972, los aportes
destinados a servicios públicos complementarios, se inscriben en los Registros
Públicos, a petición del alcalde y por el mérito del acuerdo de concejo
correspondiente"

1. ACTO CUYA INSCRIPCiÓN SE SOLICITA Y DOCUMENTACiÓN
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelación, se solicita la inscripción

de la cesión y transferencia en calidad de aporte reglamentario del predio

denominado Lote 3 A-2, ubicado en el cercado de Lima, provincia y
departamento de Lima, inscrito en la partida electrónica N° 12463875 del

Registro de Predios de Lima, que otorga GMVBS SA a favor de la

Municipalidad Metropolitana de Lima.

Al efecto se ha presentado la sigúiente documentación:

- Parte notarial de la escritura pública de cesión y transferencia que

otorga GMVBS SA a favor de la Municipalidad Metropolitana de Lima del

.28/12/10, extendida ante el notario de Lima Eduardo Laos de Lama.

- Parte notarial de la escritura pública de aclaración de cesión y
transferencia que otorga GMVBS SA a favor de la Municipalidad

Metropolitana de Lima del 12/10/2012, extendida ante el notario de Lima

,../ Fernando Tarazona Alvarado.

- Oficio N° 049-2013-MML-GDU del 11/1/2013, suscrito por el Gerente de

Desarrollo Urbano de la Municipalidad Metropolitana de Lima, Arq. José

Antonio Vargas Via.

- Copia de la Resolución W 211-2010- MML-GDU-SPHU del 30/11/2010,
suscrita por la Sub-Gerente de planeamiento y Habilitaciones Urbanas de

la Municipalidad Metropolitana de Lima, Arq. Rosa Cáceres Valencia.



11. DECISiÓN IMPUGNADA

La Registradora del Registro de Predios de Lima Gladys Raquel Ávila

Gonzales formuló la siguiente observación:

"Reingresado, visto el escrito de subsanación, la suscrita conviene en
reiterar la observación anterior y aclarar el dispositiv:o legal invocado,
debiendo ser Art. 9 numeral 20 de la Ley 27972.

Asimismo, dejamos constancia, que el escrito anexo de fecha 24/1/2013
no se encuentra suscrito por el presentante. Subsánese.

En consecuencia:

1. Sírvase adjuntar copia certificada del acuerdo de concejo por el que se
aprueba la transferencia a favor de la Municipalidad del lote inscrito en la
partida 12463875 en calidad de aporte. Art. 9 numeral 20 de la Ley 27972
que dispone que son atribuciones del concejo municipal. (...) 20. ''Aceptar
las donaciones, legados, subsidios o cualquier otra liberalidad", el cual es
concordante con el Art. 58 del citado ordenamiento legal, que señala que
los bienes inmuebles de las municipalidades a que se refiere el presente
capitulo (patrimonio municipal), se inscriben en los registros públicos, a
petiCión del alcalde y por el mérito del acuerdo de concejo
correspondiente.

2. Sírvase acreditar facultades suficientes de representación conferidas a
Rolando Ponce Vergara y Javier Salazar Flores para transferir inmuebles
vía aporte reglamentario. Art. 164 Y 156 del Código Civil.

En este extremo debemos manifestar que los apoderados de la
transferente cuentan con facultades de disposición especificas conforme
lo descrito en el acápite de facultades de disposición numerales 1 al 16
del asiento C00005 de la partida 03018666, no estando inmersas dentro
de ellas los actos de disposición como liberalidad o aporte, así por
ejemplo los apoderados no podrían celebrar actos de donación pues no
se hallan facultados para ello; entonces, no es posible afirmar que las
facultades de disposición otorgadas involucren también a los actos de
disposición como aporte.

Base Legal: Art. 2011 del Código Civil, Art. 12, 15,23, 32, 40 Y ss del TUO
del Reglamento General de los Registros Públicos, Art. 56 de la Ley
27972. Resoluciones W 966-2012-SUNARP-TR-L del 6/7/2012 numeral 9

del análisis y W 265-2009-SUNARP- TR-A del 31/7/2009."

111. FUNDAMENTOS DE LA APELACiÓN

. El apelante sustenta su recurso de apelación en los siguientes

fundamentos:

- El aporte reglamentario constituye el cumplimiento de la obligación

urbanística de nuestra representada, la cual, se materializó a través de la

inscripción de la Resolución W 211-2010-MML-GDU-SPHU del

30/11/2010, que aprobó la recepción de obras de la habilitación urbana de

nuestro predio, la misma que consta inscrita en la partida matriz del

proyecto.



- Las obligaciones emanadas del proceso de habilitación urbana, tales

como la materialización de los aportes reglamentarios correspondientes,

son parte integral y natural de este proceso, es decir, no se origina por un

acto de libre disponibilidad, sino, de un acto administrativo debidamente

reconocido por la entidad edil, y por lo tanto, al amparo de la normativa

municipal, de lo dispuesto en la Ley de Habilitaciones Urbanas y su

respectivo reglamento, y en base, a la carta emitida por la Municipalidad

Metropolitana de Lima que adjuntamos, solicitamos tenga por subsanado

el primer punto observado en la esquela respectiva.

- Por otro lado, nuestra representada es una empresa que imparte

netamente el rubro inmobiliario, -por consiguiente, desempeña actividad

inmobiliaria en todos sus aspectos, ya sean: urbanisticos, arquitectónicos,

constructivos y administrativos, es por ello, que la escala de facultades

inscritas en la partida de la empresa, se refiere a la exteriorización de

. todo aquel acto administrativo u. otro, que emana de la misma, por lo que,

la falta de reconocimiento para efectuar la presente transferencia, es

errada, dado que los mismos, poseen facultades de disposición para

bienes inmuebles, de lo que se deduce, que dicha facultad, es la más

preponderante dentro de las actividades inmobiliarias que realiza, es por

eso, que solicitamos tenga por aclarado el segundo punto de la esquela

de observación,

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electrónica W 11473589

En la partida electrónica N" 11473589 del Registro de Predios de Lima, se

encuentra inscrito el predio denominado Lote 3 , ubicado en el Cercado

de Lima, provincia y departament9 de Lima, con un área 49, 754.20 m2.

En el asiento C00002 de la citada partida consta la titularidad registral a

favor de GME DESARROLLO INMOBILIARIO .

. En el asiento C0004 se registró el cambio de denominación social de la

propietaria a GMVBS SA

En el asiento B00006 se encuentra registrada la recepción de obras de

habilitación urbana (conforme a la Ley 29090), por Resolución N° 211-

2010-MML-GDU-SPHU del 30/11/2010, que resuelve declarar cumplidas

por la empresa GMVBS SA las obras de habilitación urbana.

Partida electrónica N° 12463875

En la partida electrónica W 12463875, independizada de la partida

electrónica N" 11473589 del Registro de Predios de Lima, se encuentra

inscrito el predio denominado Lote 3 A-2, ubicado en el Cercado de Lima,

con'un área de 969.82 m2.

En el asiento B00002 consta la inscripción definitiva de partida de

independización, al haberse declarado cumplida las obras de habilitación

urbana, en mérito a la Resolución W 211-2010-MML-GDU-SPHU del

30/11/2010 y al plano de replanteo de lotización signado con el W 009-



2010- MML-GDU-SPHU, emitidos por la Municipalidad Metropolitana de

Lima.

Partida electrónica N° 03018666

La empresa GMVBS S.A. se encuentra inscrita en la partida electrónica

N° 03018666 del registro de Personas Juridicas.

En el asiento C00005 de la citada partida consta inscrito la estructura de

poderes y otorgamiento de facultades, en mérito al acta de directorio del

8/9/2008 certificada por notario de Lima Eduardo Laos Lama.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

De lo expuesto y del análisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestión a

determinar es la siguiente:

- ¿Cuáles son los requisitos para la inscripción en los Registros de los

aportes reglamentarios a favor de las municipalidades?

VI. ANÁLISIS

1. Mediante el titulo venido en grado de apelación, se solicita la

inscripción de la cesión y transferencia en calidad de aporte reglamentario

del predio denominado Lote 3 A-2, ubicado en el Cercado de Lima,

provincia y departamento de Lima, inscrito en la partida electrónica N°

12463875 del Registro de Predios de Lima, que otorga GMVBS S.A. a

favor de la Municipalidad Metropolitana de Lima.

La Registradora denegó la inscripción, entre otros aspectos por

considerar que los bienes inmuebles de las municipalidades (patrimonio

municipal), se inscriben en los registros públicos, a petición del alcalde y

por.el mérito del acuerdo de concejo correspondiente. En ese sentido

debe adjuntarse copia certificada del acuerdo de concejo por el que se

aprueba la transferencia a favor ge la Municipalidad del lote 3A-2 inscrito

en la partida electrónica N° 12463875 en calidad de aporte.

El apelante, entre otros argumentos señala que las obligaciones

emanadas del proceso de habilitación urbana, tales como los aportes

. reglamentarios correspondientes, son parte integral y natural de este

proceso, es decir, no se origina por un acto de libre disponibilidad, sino,

de un acto administrativo debidamente reconocido por la entidad edil, y

por lo tanto, al amparo de la normativa municipal, de lo dispuesto en la

Ley de Habilitaciones Urbanas y su respectivo reglamento.

2. El artículo 3 de la Ley W 29151 "Ley General del Sistema Nacional de

Bienes Estatales" prescribe que los bienes estatales comprenden los

bienes muebles e inmuebles, de dominio privado y de dominio público,

que tiene como titular al Estado o a cualquier entidad pública que

conforma el Sistema Nacional de Bienes Estatales.



El literal a) del item 2.2 del articulo 2 del D.S. N" 007-2008-VIVIENDA

"Reglamento de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes

Estatales" establece que son bienes de dominio público aquellos bienes

estatales, destinados al uso público como playas, plazas, parques,

Infraestructura vial, vias férreas, caminos y otros, cuya administración,

conservación y mantenimiento corresponde a una entidad; aquellos que

sirven de soporte para la prestación de cualquier servicio público como

los palacios, sedes gubernativas e institucionales, escuelas, hospitales,

estadios, aportes reglamentarios, bienes reservados y afectados en uso a

la defensa nacional, establecimiento penitenciarios, museos, cementerios,

puertos, aeropuertos y otros destinados al cumplimiento de los fines de

. responsabilidad estatal, o cuya concesión compete al estado. (subrayado

nuestro)

3. El primer párrafo del articulo 3 de la Ley N° 29090 "Ley de

Regularización de Habilitaciones Urbanas y de Edificación" establece que

el proceso de habilitación urbana requiere de aportes gratuitos y

obligatorios para fines de recreación pública, que son áreas de uso

público irrestricto; así como para servicios públicos complementarios,

para educación y otros fines, en lotes regulares edificables que

constituyen bienes de dominio público del estado.

Por su parte el ítem 18.2 del articulo 18 del D.S. N° 024-2008- VIVIENDA1

"Reglamento de Licencias de Habilitación Urbana y Licencias de

Edificación" que se encontraba vigente al momento de aprobar la

habillitación urbana submateria, señalaba que la Resolución de

aprobación de la habilitación urbana, así como un juego de copias del

respectivo plano de trazado y lotización y de la memoria descriptiva,

serán remitidos a las entidades públicas titulares de las áreas de aporte.

Asimismo, agrega en el ítem 18.3 que el títular de la habilitación urbana

. extenderá las respectívas minutas de transferencias de propiedad de los

aportes reglamentarios a favor de las entidades respectivas, a efectos

que éstas los formalicen.

4. El Reglamento Nacional de Edificaciones (D.S. N" 011-2006-

VIVIENDA) en el articulo único de la Norma G.040 define al aporte como

área de terreno habilitado destinado a recreación pública y servicios

públicos, que debe inscribirse a favor de la institución beneficiaria, y que

es cedida a titulo gratuito por el propietario de un terreno rústico como

consecuencia del proceso de habilitación urbana. De esta definición

podemos advertir que los aportes están destinados para recreación

pública y servicios públicos.

Por su parte el artículo 27 del mismo Reglamento establece que las

habilitaciones urbanas, según su tipo, deberán efectuar aportes

obligatorios para recreación .pública y para servicios públicos

complementarios para educación y otros fines, en lotes regulares

edificables. Sostiene además, que estos aportes serán cedidos a titulo

gratuito a la entidad beneficiaria que corresponde

'Aprueban nuevo Reglamento de Licencias de Habilitación Urbana y Licencias de

Edificación mediante Decreto Supremo W 008-2013-Vivienda publicado en el Diario

Oficial El Peruano el 4 de mayo de 2013.
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En el mismo sentido, el artículo 56 de la Ley Orgánica de Municipalidades

N° 279722 señala que son bienes de las municipalidadss: "6. Los aportes

provenientes de habilitaciones urbanas".

5. Para efectos registrales, es de aplicación, la formalidad señalada en el

articulo 58 de la Ley Orgánica de Municipalidades el cual señala, bajo el

epigrafe: Inscripción de bienes en el Registro de Propiedad, lo siguiente:

"Los bienes inmuebles de las municipalidades a que se refiere el presente
capitulo, se inscriben en los Registros Públicos, a petición del alcalde y
por el mérito del acuerdo de concejo correspondiente".

El precitado artículo exige como documento idóneo a efectos de la

inscripción registral de los aportes efectuados a favor de las

municipalidades correspondientes el acuerdo de concejo, porque parte de

la premisa que en el proyecto de habilitación urbana existe una propuesta

respecto a las áreas que constituirán los aportes reglamentarios, para

luego formalizar la oferta con las obras ejecutadas (con la existencia del

bien) y que son aceptadas por la municipalidad competente a través de la

. resolución de recepción de obras. Es asi que la propia municipalidad

distrital o provincial, según sea el caso; hace una evaluación de las áreas

que se constituirán en bienes de dominio público y privado del Estado

manifestando su consentimiento con la recepción de obras, momento en

que debe entenderse transferida la propiedad, aún cuando para efectos

de su inscripción registral deba cumplirse con lo señalado por el artículo

58 antes citado.

Así, el artículo 9 numeral 20 de la citada Ley Orgánica de

Municipalidades dispone que son atribuciones del concejo municipal. (...)

20. "Aceptar las donaciones, legados, subsidios o cualquier otra
liberalidad".

En esta misma línea se pronuncia el articulo 12 de la Ley General del

Sistema Nacional de Bienes Estatales Ley N" 29151, que señala que los

actos que realizan los gobiernos locales, respecto de los bienes de su

propiedad (es decir, dominio privado), así como los de dominio público

que se encuentran bajo su administración, se ejecutan conforme a su Ley

Orgánica de Municipalidades (Ley N° 27972).

6. En el presente caso, se advierte que la Resolución N" 211-2010-MML-

GDU-SPHU del 30/11/2010 emitida por la Municipalidad Metropolitana de

Lima que dio mérito a la inscripción de la recepción de obras de la

habilitación urbana en el asiento B00006 de la partida electrónica N"

11473589 del Registro de Predios de Lima, resuelve: declarar cumplidas

por la empresa GMVBS SA las obras de habilitación urbana.

Revisado el título archivado 993669 del 29/12/2010 que dio mérito a la

inscripción de la recepción de obras, se aprecia que en la referida

resolución se descríbe:

Aporte Reglamentario.- Los aportes reglamentarios que se recepciona,
conforme a la Zonificación de comercio Metropolitano - CM, en sujeción a
la ordenanza N° 836-MML, es como a continuación se detalla:

'Publicado el 27/5/2003.

...



Aportes Ordenanz Area Proyect Déficit
a N" 836- o (**)

MML
Parques Zonales . 5% 2,422.50 0.00 m2 2,422.50
(SERPAR) m2 m2

Renovación Urbana (FOMUR) 3% 1,453.50 0.00m2 1,453.50
m2 m2

SeNicios Públicos 2% 969.00m2 969.28 0.00m2
Complementarios (Municipal m2 (*)

Distrital)

(*) El área de 969.28 m2 destinada para el aporte para servicios públicos
complementarios (Municipal Distrital) está constituida por el Lote 3A-2,
ubicado con frente al jirón Ramón Cárcamo el mismo que ha sido
transferido a la Municipalidad Metropolitana de Lima. (. ..)."

7. Al respecto, la presentación del proyecto de habilitación urbana para su

aprobación y recepción de obras (en el procedimiento general); y el

pedido de aprobación, (en el de regularización), contiene propiamente

una oferta de cesión al exigirse en ambos supuestos la presentación

como requisito de una declaración jurada de la reserva de áreas para los

aportes reglamentarios y la aceptación por parte de la municipalidad

respectiva se formaliza en el primer caso, (procedimiento general) con la

resolución de recepción de obras; y, en el procedimiento de aprobación

de habilitaciones urbanas ya ejecutadas, mediante la resolución de

aprobación de dicha habilitación, con ello el círculo contractual se habrá

. cerrado formándose una única voluntad: el consentimiento; no obstante,

para efectos registrales, es de aplicación, además, la formalidad señalada

por el artículo 580 concordado con el artículo 560 de la Ley Orgánica de

Municipalidades.

Consecuentemente, para inscribir en el Registro los aportes efectuados a

favor de las municipalidades, procedentes de los procedimientos de

habilitaciones urbanas, se requiere del acuerdo de concejo

correspondiente de conformidad al artículo 580 de la Ley Orgánica de

Municipalidades.

En ese mismo sentido, se ha pronunciado esta instancia en la Resolución

N" 966-2012-SU NARP-TR-L del 6/7/2012.

Sin perjuicio de lo expuesto precedentemente, la Ordenanza N" 836 MML

del 22/9/2005, señala en el segun.do párrafo del articulo 2:

"Los aportes reglamentarios para recreación pública adquieren la
condición de titularidad correspondiente, al momento de la recepción de
obras de habilitación urbana, reconocida por resolución administrativa
pertinente y su inscripción en el Registro de Propiedad Inmueble de la
Oficina registral de Lima y Callao. " 3

3 De conformidad con la Primera Disposición Final de la Ordenanza N° 1572, publicada

el14 diciembre 2011, se precisa que la citada Ordenanza rige para todos los aportes

reglamentarios provenientes de habilitaciones urbanas, sea con fines residenciales, de

vivienda, industriales, comerciales o de otros usos especiales (OU), aún cuando se

desarrollen por etapas; incluso aquellos que hayan sido transferidos a terceros mediante

subasta pública, desde la fecha de entrada en vigencia de la presente Ordenanza.



Al respecto, debemos señalar que si bien con la recepción de obras y su

inscripción en el Registro de Propiedad Inmueble se transfiere la

titularidad de los aportes reglamentarios a quien corresponde, dicho

artículo no señala los requisitos para inscribir dichos títulos en el Registro,

siendo que los requisitos están establecidos en el artículo 58 de la Ley

Orgánica de Municipalidades.

Por lo que se confirma el primer extremo de la observación.

8. Respecto al segundo punto de la referida observación, la Registradora

hace mención que los apoderados de la transferente cuentan con

facultades de disposición especificas, conforme lo descríto en el acá pite

de facultades de disposición numerales 1 al 16 del asiento C00005 de la

partida electrónica N° 03018666, no siendo posible afirmar que las

. facultades de disposición otorgadas involucren también a los actos de

disposición como aporte.

9. El artículo 12 de la Ley General de Sociedades, establece en su primer

párrafo que: "La sociedad está obligada hacia aquellos con quienes ha

contratado y frente a terceros de buena fe por los actos de sus

representantes celebrados dentro de los límites de las facultades que les

haya conferido aunque tales actos comprometan a la sociedad a negocios

u operaciones no comprendidos dentro de su objeto social".

Cabe precisar que conforme ha señalado esta instancia en reiterada

jurisprudencia no se exige que de manera literal o especifica se señalen

los actos para los que se le ha facultado al apoderado o los bienes

respecto de los cuales se otorgan las facultades, sino únicamente que no

exis'tan dudas respecto del encargo referid04 Así, queda claro que el

apoderado está facultado por ej~mplo para disponer de los bienes del

representado o para celebrar todo tipo de contratos, si de los términos

del apoderamiento se desprende que es ésta la voluntad del poderdante.

10. Corresponde a esta instancía evaluar los alcances de las facultades

otorgadas por la empresa GMVBSS.A. a favor de los apoderados

Rolando Ponce Vergara y Javier Salazar Flores en mérito al acta de

directorio del 8/9/2008, certificada por notario de Lima Eduardo Laos

Lama.

Revisado el titulo archivado N° 724500 del 29/10/2008 que dio mérito a la

inscripción del asiento C00005 de la partida electrónica N° 03018666 del

Registro de Personas Juridicas, consta inserta el Acta de Directorio de. la

empresa GME DESARROLLO INMOBILIARIO S.A. del 8/9/2008 en la

que se aprueba la estructura de poderes para la sociedad, se señala:

"(. ..)

PRIMERO: RELACiÓN DE APODERADOS
GRUPO A
ROLANDO PONCE VERGARA
MÓNICA MILOSAVICH HART .
ELENA BUSTAMANTE LAYNES

GRUPOB
JOSÉ AMEZA GA ARELLANO

4 Resolución N°1219-2oo9-SUNARP-TR-L del 11/05/2009.



. ..
......----~I

JAVIER RAMÓN SALAZAR FLORES
(. ..)

OTORGAMIENTO DE FACULTADES
. 1.- FACULTADES DE REPRESENTACiÓN
A) (. ..).
EN GENERAL REPRESENTAR A LA SOCIEDAD ANTE TODO TIPO DE
AUTORIDADES, SEAN ESTAS POLICIALES, ADMINISTRATIVAS, DE
COMPETENCIA CONSTITUCIONAL, (. ..). PUDIENDO ACTUAR CON
LAS FACULTADES GENERALES Y ESPECIALES DE
REPRESENTACiÓN QUE REGULAN CADA INSTANCIA Y CON LAS
CONTENIDAS EN EL CÓDIGO CIVIL, (. ..).
2.- FACULTADES DE DISPOSICiÓN
(. ..)

7) CELEBRAR TODO TIPO DE CONTRATOS Y SUBCONTRATOS
TíPICOS O ATíPICOS, TALES COMO CONTRATOS DE ALQUILER DE
BIENES MUEBLES E INMUEBLES, DE COMODATO, DE SEGUROS, DE
TRANSPORTE MARíTIMO, AÉREO O TERRESTRE, DE CESiÓN DE
USO DE MARCAS U OTROS SIGNOS DISTINTIVOS DE PROPIEDAD
INTELECTUAL, CESiÓN DE DERECHOS. Y EN GENERAL TODO TIPO
DE CONTRATOS NO PROHIBIDOS Y POR LO TANTO PERMITIDOS
POR LEY.
(. . .)

.10) COMPRAR Y VENDER BIENES INMUEBLES DE LA SOCIEDAD
SUSCRIBIENDO TODOS LOS DOCUMENTOS NECESARIOS PARA
ELLO. (. ..).
LAS FACULTADES REFERIDAS EN EL PUNTO 2 ACÁPITES 1) AL 16)
PODRÁN SER EJERCIDAS MEDIANTE FIRMA CONJUNTA DE UNO DE
LOS APODERADOS DEL GRUPO A CONJUNTAMENTE CON UNO
DELOS APODERADOS DEL GRUPO B, ( .. .)." (subrayado nuestro)

11. Como se puede apreciar de lo expuesto precedentemente, se otorga

a los representantes de la sociedad facultades expresas para celebrar

todo tipo de contratos que se encuentren permitidos por ley; y siendo que

en el proceso de habilitación urbana se requiere de aportes gratuitos y

obligatorios para fines de recreación pública, que son áreas de uso

público irrestricto, asi como para servicios públicos complementarios,

dichos aportes constituyen una obligación que debe ser cumplida por

quien solicitó ante la Municipalidad la aprobación de la habilitación

urbana.

En el presente caso, la intervención de los representantes de la sociedad

. en la escritura pública del 28/12/2010 se limita a formalizar dicha

obligación que se encuentra establecida en la Resolución de recepción de

obras de la habilitación urbana, donde se señala el lote que se encuentra

destinado para el aporte de servicios públicos complementarios.

Consecuentemente se revoca el segundo extremo de la observación.

Estando a lo acordado por unanimidad.

VII. RESOLUCiÓN

CONFIRMAR el punto 1 de la observación, REVOCAR el punto 2 de la

observación formulada por la Registradora Pública del Registro de



Predios al título referido en el encabezamiento, conforme a los

fundamentos expuestos en el análisis de la presente resolución.

Regístrese y comuníquese.

----'\, k:..:,..j.•.. "\ ~ ..
~ 2(\a, Sala j. . . . ít1;8.Pv J3
~- MIRTHA EDREGAL
"'-.fjJN]8IeSide~ a Segunda Sala

-' del Tribunal Registral

NORA MARI EL A DAN A DURÁN
Vocal del Tribunal Registral

TribunalfResoluciones2013/1121082-2013.
AT/JA

/

LUIS LBERTO ALlAG U
ocai-dei Tribunal Regis
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