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El Congresista de la RepUblica MIGUEL ANGEL CICCIA VASQUEZ, en uso
pleno de las facultades conferidas por el articulo 107 de la Constitucién Politica
del Pera y de conformidad con los articulos 22 literal c), 74, 75 y 76 numeral 2
del Reglamento del Congreso de la Republica, propone la siguiente iniciativa
legislativa:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA
13 MAY0 2025

Ha dado la siguiente ley: j (’&

FORMULA LEGAL

LEY QUE MODIFICA LOS NUMERALES 4,6,9 Y 10 DEL ARTICULO 4 DE LA
LEY 29090, LEY DE REGULACION DE HABILITACIONES URBANAS Y DE
EDIFICACIONES

Articulo 1.- Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto modificar los numerales 4,6,9 y 10 del articulo
4 de la Ley N° 29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, con lo que se propone dotar de eficacia a los procedimientos
administrativos en la obtencién de licencias de habilitacion urbana y de
edificacion.

Articulo 2.- Finalidad de la Ley

La presente Ley tiene por finalidad facilitar y promover la inversiéon inmobiliaria
dentro del contexto del procedimiento de la obtencién de licencias de habilitacion
urbana y de edificacion.

Articulo 3.- Modifiquese el articulo 4, numerales 4,6,9 y 10 de la Ley N°
29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, el
cual en adelante tendra la siguiente redaccion:

“Articulo 4.- Actores y responsabilidades

Los actores son las personas naturales o juridicas, y entidades publicas
que intervienen en los procesos de habilitacién urbana y edificacion. Estos
son:

[.s]

4. Responsable de la habilitacion urbana y/o edificacion
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Es la persona natural o juridica responsable de la ejecucion de
la obra, de las medidas de seguridad y fallas de Ila
construccion, incluyendo las obras realizadas por
subcontratistas, y por el uso de materiales o insumos
defectuosos, sin perjuicio de las acciones legales que puedan
repetirse en contra de los proveedores fabricantes o
subcontratistas. Debera estar presente de forma permanente
en la obra, por lo que no podra ser responsable de obra de dos
o mas obras simultaneamente; caso contrario, incurrira en
responsabilidad civil y/o penal que corresponda.

6. Los Revisores Urbanos
[...]
6.3 El organo Colegiado Superior, constituye el jerarquico
superior del Revisor Urbano, competente para evaluar las
solicitudes de Nulidad del informe Técnico Favorable - ITF del
Revisor Urbano - RU que efectua la municipalidad dentro de Ia
revision posterior del mismo.

Correspondera al organo Colegiado Superior notificar su
pronunciamiento tanto al Revisor Urbano como a Ila
Municipalidad.

Cuando el Organo Colegiado Superior declare la nulidad del
ITF, correspondera efectuar lo siguiente:

a. La Municipalidad, debera declarar la nulidad de Ia
respectiva licencia, en el plazo perentorio de 15 dias
habiles, contados a partir de que ha sido notificada por
el MVCS y debe comunicar a la unidad organica
pertinente para que ordene la paralizacion de obras y
disponga las acciones de control pertinente.

b. El MVCS debera iniciar el correspondiente
procedimiento sancionador contra el Revisor Urbano
y/o aplicar las sanciones que correspondan.

c. Al titular de la Licencia para que pueda adecuar su
proyecto y presente nuevo ITF.

6.4 EI MVCS conformara el Organo Superior Colegiado,
presidido por el Director General de Politicas y Regulacion de
Vivienda y Urbanismo, y conformado por profesionales de
igual o mayor categoria a la de los Revisores Urbanos que
suscribieron el ITF, resolviendo declarar o no la nulidad del
ITF, en el plazo maximo de 30 dias habiles y al término del
mismo en caso no emita pronunciamiento, se tendra por Nulo
el ITF del RU.
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El Reglamento de Revisores Urbanos establece el
procedimiento del Organo Colegiado Superior.

9. Las municipalidades

Las municipalidades distritales, en el ambito de su
jurisdiccion, las municipalidades provinciales y Ia
Municipalidad Metropolitana de Lima, en el ambito del
Cercado, tienen competencia para la aprobacion de proyectos
de habilitacion urbana y de edificacion, de conformidad con lo
dispuesto en Ila Ley N° 27972, Ley Organica de
Municipalidades. Corresponde a las citadas municipalidades,
conforme su jurisdiccion, competencias y atribuciones, el
seguimiento, supervision y fiscalizacion en la ejecucion de los
proyectos contemplados en Ilas diversas modalidades
establecidas en la presente Ley.

Cuando el Organo Colegiado Superior notifique la Nulidad del
ITF del RU a las municipalidades, deberan declarar la nulidad
de la respectiva licencia, en el plazo perentorio de 15 dias
habiles, contados a partir de que ha sido notificada por el
MVCS y debe comunicar a la unidad organica pertinente para
que ordene la paralizacion de obras y disponga las acciones
de control pertinente.

10. Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento

[...]

EI MVCS en el ejercicio de su funcion, una vez recepcionada la
solicitud de la Municipalidad para que declare de oficio la
nulidad de ITF, la remite al Organo Colegiado Superior para su
avocamiento y su posterior pronunciamiento en el plazo
maximo de 30 dias habiles. Dicho pronunciamiento debe ser
notificado a la Municipalidad (para que ejerza la funcion
senalada en el numeral 9 del presente articulo) y a la DGPRVU
para que en caso de Nulidad del ITF, determine si corresponde
o no el inicio del procedimiento sancionador contra el Revisor
Urbano.

El MVCS, cuando emita opiniones vinculantes debera:
10.1 Publicarlas, obligatoriamente en el portal web del sector.

10.2 Sustentar las opiniones vinculantes en informes
técnicos legales emitidos por profesionales
especializados en el tema materia de opinion vinculante.
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10.3 No debe haber contradiccion entre las opiniones
vinculantes.
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EXPOSICION DE MOTIVOS
. FUNDAMENTOS Y JUSTIFICACION DE LA INICIATI\

El inciso 1 del articulo 2 de la Constitucion Politica del Peru indica que toda
persona tiene derecho a la vida, a su identidad, a su integridad moral,
psiquica y fisica y a su libre desarrollo y bienestar. Asimismo, el inciso 22
del citado articulo constitucional establece que las personas tienen derecho
a gozar de un ambiente equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida, io
cual se refiere, de forma intrinseca, a gozar de una vivienda digna.

El derecho a la vivienda digna esta reconocido como un derecho universal,
conforme lo dispone el articulo 25 de la Declaraciéon Universal de los
Derechos Humanos.
EEET:%%SEE la Ley N° 29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas
Riearlo Y P difieiones (en adelante “la Ley”), aprobado por el Decreto Supremo
documenl © 006-2017-VIVIENDA, en adelante la Ley, tiene por objeto establecer la
Fecha: OpEAIFA GG flridica de los procedimientos administrativos para la
independizacioén de predios rusticos, subdivisién de lotes, obtencién de las
licencias de habilitacion urbana y de edificacién; fiscalizacién en la
ejecucion de los respectivos proyectos; y la recepcién de obras de
habilitacion urbana y la conformidad de obra y declaratoria de edificacion;
garantizando la calidad de vida y la seguridad juridica privada y publica.
Asimismo, establece el rol y responsabilidades de los diversos actores
vinculados en los procedimientos administrativos de la citada Ley.

El numeral 2, del articulo 3 de la Ley, define a la Edificacién como el: "
Resultado de construir una obra de caracter permanente sobre un
predio, que cuente como minimo con proyecto de habilitacion urbana
aprobado; y, cuyo destino es albergar a la persona en el desarrollo de
sus actividades. Comprende las instalaciones fijas y complementarias
adscritas a ella."

Para efectos de la Ley, se consideraran las siguientes obras de edificacion:

a. Edificacion nueva: Aquella que se ejecuta totalmente o por etapas,
sobre un terreno sin construir.
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b. Ampliacion: Obra que se ejecuta a partir de una edificacién

preexistente, incrementando el area techada. Puede incluir o no la
remodelacién del area techada existente.

c. Remodelacion: Obra que modifica total o parcialmente la tipologia y/o
el estilo arquitecténico original de una edificacién existente.

d. Refaccion: Obra de mejoramiento y/o renovacion de instalaciones,
equipamiento y/o elementos constructivos. No altera el uso, el area
techada, ni los elementos estructurales de la edificacion existente.

e. Acondicionamiento: Trabajos de adecuacion de ambientes a las
necesidades del usuario, mediante elementos removibles, como
tabiqueria, falsos cielos rasos, ejecuciéon de acabados e instalaciones.
Los trabajos de acondicionamiento o refaccion estan exceptuados de
obtener licencia de edificacion; solo bastara, con declararlos en el
autoevalulo del afio siguiente a la ejecucion de los mismos (literal a) del
articulo 9 de la Ley).

f. Puesta en valor histérico monumental: Obra que comprende,
separada o conjuntamente, trabajos de restauracion, recuperacion,
rehabilitaciéon, proteccién, reforzamiento y mejoramiento de una
edificacién.

g. Cerco: Obra que comprende exclusivamente la construccién de muros
perimétricos en terrenos y vanos de acceso siempre que lo permita la
municipalidad.

h. Demolicion: Accidon mediante la cual se elimina total o parcialmente una
edificacion existente.

Si bien, es cierto que es necesario dinamizar el sector construccion a través
de medidas que permitan garantizar la emisién oportuna de licencias de
habilitacién urbana y licencias de edificacion con el consiguiente desarrollo
de proyectos inmobiliarios; también lo es, el hecho de que las Comisiones
Técnicas y los Revisores Urbanos en calidad de drganos colegiados,
deben verificar que los proyectos de habilitacién urbana y/o anteproyectos
y proyectos de edificacion de los interesados que se acojan a las
modalidades B, C o D, para el otorgamiento de Licencias previstas en la
Ley, cumplan con las disposiciones urbanisticas y/o edificatorias que
regulan el predio materia de tramite de licencia, esto es, en sujecion a las
normas de acondicionamiento territorial y/o de desarrollo urbano,
Reglamento Nacional de Edificaciones y otras normas aplicables al
proyecto.

El numeral 6 del articulo 4 de la Ley, crea la figura del Revisor Urbano,
como parte de los actores que intervienen en los procedimientos
administrativos para la emisién de licencias de habilitacion urbana y de
edificacion; y sefiala que el Revisor Urbano es el profesional arquitecto o
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ingeniero certificado por el MVCS para verificar que los proyectos de
habilitacion urbana y/o anteproyectos en consulta y proyectos de
edificacion, que se acojan a las modalidades B, C o D, para el otorgamiento
de las licencias que establece la Ley.

En el subnumeral 6.1, del numeral 6, articulo 4 de la Ley prevé que el
profesional que ejerza como Revisor Urbano debe agruparse o asociarse,
siendo responsabilidad del Arquitecto o Ingeniero Civil la coordinacion con
los demas especialistas intervinientes para la emision del Informe
Técnico, su_ejercicio es colegiado, a nivel nacional y se rige por lo
establecido en la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General.

Incluso, el Decreto Supremo N° 009-2022-VIVIENDA que modifica el
Reglamento de Revisores Urbanos aprobado por el Decreto Supremo N°
006-2020-VIVIENDA, establece entre otros, lo siguiente:

e Articulo 3.- Funciones del Revisor Urbano
3.1 El Revisor Urbano cumple con las siguientes funciones:
(...)
c) Elaborary suscribir el Informe Técnico Favorable, de forma colegiada,
el cual debe contener la(s) firma (s), digital (es) o manual (es) y el (los),
sello (s) del (de los) Revisor (es) Urbano (s) , del (de los) Delegado (s)
Ad Hoc y del (de los) representante (s) de la (s) entidad (es) prestadora
(s) de servicios publicos que participa (n) en el proceso de verificacion,
de corresponder.

e Articulo 7.- Funciones del MVCS
(...)
J) Revisar y opinar sobre los anteproyectos en consulta, los proyectos de
habilitacién urbana y/o de edificacién, en caso sean observados por la
Municipalidad en la revisién de oficio de las licencias emitidas, conforme
a lo dispuesto en el articulo 213 del TUO de la Ley N° 27444,

e Articulo 17, norma lo relativa a infracciones y sanciones del Revisor
Urbano; por su parte los Articulos 18, 19 y 20, regulan el procedimiento
sancionador, en concordancia con el Capitulo Il del Titulo IV del TUO de
la Ley N° 27444, las instancias del procedimiento sancionador y el
desarrollo de este.

De lo normado, en el numeral 6 del articulo 4 de la Ley, sobre los Revisores
Urbanos y en consideracion al numeral 5 del Articulo 4 de la Ley sobre la
Comision Técnica, se colige lo siguiente:

Edificio José Faustino Sanchez Carrién
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Caracter Recursos
()rgano Funcion de la decisién Administrativos Licencia
Colegiado /
Revision de oficio
Licencias por
Municipalidad
Evaluar Reconsideracién, e Modalidad C y
resuelve Comisién | D con
Comisién | Emitir Dictamen: | Dictamen Técnica Distrital evaluacion y
Técnica e Conforme acto dictamen de
e Conforme con | administrativo | Apelacion, resuelve | Comision
Observaciones Comisiéon Técnica | Técnica.

« No Conforme Provincial e El dictamen
es vinculante
conla
Licencia

Evaluar ITF Municipalidad e Modalidades

Revisores acto Observa ITF, B,CoD
Urbanos Emitir Informe administrativo | solicita al MVCS
Técnico evaluar y declarar e Automatica
Favorable ITF la Nulidad del ITF
La DGPRVU del
MVCS

Considerando que el ejercicio de los Revisores Urbanos es colegiado y se
rige por la Ley N° 27444, es necesario que la Ley en forma expresa lo
determine, evitando vacio legal y/o ambigtiedad y en sujecion al Principio
de Transparencia queden claramente determinadas las funciones del
Revisor Urbano, de la Municipalidad y del Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento; lo cual permitira, a dichos actores asumir sus
responsabilidades en beneficio del interés general o publico, con
edificaciones seguras y desarrollo urbano armoénico.

Por tal motivo, es necesario modificar la Ley con la finalidad de contar con
el ejercicio coherente y equitativo de los 6rganos colegiados Comision
Técnica y Revisores Urbanos; asi como, del MVCS, a través de la Direccion
General de Politicas y Regulaciéon de Vivienda y Urbanismo - DGPRVU
para que en su actuar funcional de declarar la nulidad del ITF de Revisor
Urbano no sea a mérito del informe técnico legal de profesionales,
arquitecto y abogado de la Direcciéon de Vivienda; sino, a mérito del
pronunciamiento de un érgano colegiado superior, presidido por el
Director General de Politicas y Regulacion de Vivienda y Urbanismo,
y conformado por profesionales de igual o mayor categoria a la de los
Revisores Urbanos que suscribieron el ITF, cuyo pronunciamiento sera
en el plazo maximo de 30 dias habiles, tal como lo establece el TUO de la
Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General aprobado por
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el Decreto Supremo N° 004-2019-JUS; en caso, se exceda el plazo de
treinta (30) dias habiles se considerara nulo el ITF.

Asi mismo, en cuanto al responsable de la Habilitacion Urbanas y/o
Edificacion, previsto en el numeral 6 del Articulo 4 de la Ley, deviene en
necesario reforzar, la obligacion del responsable de la obra en cuanto
a su permanencia en la obra durante su ejecucion y la prohibicion de
ser responsable de obra dos obras o mas en simultaneo, bajo
responsabilidad civil y/o penal que corresponda. Ello es necesario, porque
se constata que un responsable de obra ejerce dicha condicion en dos
obras o mas simultaneamente.

Respecto, al numeral 10, Articulo 4 de la Ley, en cuanto a las opiniones
vinculantes que emite el MVCS sobre la normativa de su sector relacionada
a las materias de habilitaciones urbanas y edificaciones; cabe que en aras
de la transparencia que debe primar en la actuacion de las entidades de la
Administracion Publica detalladas en el Titulo Preliminar del TUO de la Ley
N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General aprobado por el
Decreto Supremo N° 004-2019-JUS; las opiniones vinculantes deben:

e Ser publicadas, obligatoriamente en el portal web del MVCS.

e Sustentarse en informes técnicos legales emitidos por profesionales
especializados en el tema materia de opinioén vinculante.

¢ No puede contradecirse.

EFECTOS DE LA VIGENCIA DE LA NORMA SOBRE LA LEGISLACION
NACIONAL

Su efecto es positivo, concordante y uniforme, resultan consecuentes las
modificaciones planteadas, en concordancia con el TUO de la Ley N°
27444, Ley del Procedimiento Administrativo General aprobado por el
Decreto Supremo N° 004-2019-JUS, Ley que contiene normas comunes
para las actuaciones de la funcion administrativa del Estado y regula todos
los procedimientos administrativos desarrollados en las entidades,
incluyendo los procedimientos especiales.

ANALISIS COSTO BENEFICIO

En lo referente a los beneficios del proyecto, estos se encuentran
orientados a lo siguiente:

1. Fortalecer las funciones de los actores siguientes:

a. Los Revisores Urbanos como érgano colegiado, ejercen la funcién de
verificar, elaborar y suscribir el Informe Técnico Favorable ITF (debe
cumplir con las disposiciones urbanisticas y/o edificatorias que son

aplicables a los anteproyectos o proyectos), y en caso, la
Edificio José Faustino Sanchez Carrién
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Municipalidad observe el ITF solicitando al MVCS su nulidad, ésta sea
revisada de oficio por el Organo Colegiado Superior presidido por el
Director General de Politicas y Regulacién de Vivienda y Urbanismo,
y conformado por profesionales de igual o mayor categoria a la de los
Revisores Urbanos que suscribieron el ITF, resolviendo declarar o no
la nulidad del ITF, en el plazo maximo de treinta (30) dias habiles.

b. Cuando la Municipalidad en el ejercicio de su funcién de revisiéon de
las licencias de habilitacion urbana y/o de edificacion, constate
incumplimiento de las disposiciones urbanisticas y/ edificatorias
aplicables, debe solicitar la nulidad del ITF al MVCS para que sea
resuelta en el plazo de treinta (30) dias habiles por el Organo
Colegiado Superior y en caso exceda el plazo de treinta (30) dias
habiles se considerara Nula la Licencia.

Correspondera al o6rgano Colegiado Superior notificar su
pronunciamiento tanto al Revisor Urbano como a la Municipalidad.
Cuando el Organo Colegiado Superior declare la nulidad del ITF,
correspondera efectuar lo siguiente:

b.1 La Municipalidad, debera declarar la nulidad de la respectiva
licencia, en el plazo perentorio de quince (15) dias habiles,
contados a partir de que ha sido notificada por el MVCS y debe
comunicar a la unidad organica pertinente para que ordene la
paralizaciéon de obras y disponga las acciones de control
pertinente.

b.2 El MVCS debera iniciar el correspondiente procedimiento
sancionador contra el Revisor Urbano y/o aplicar las sanciones
que correspondan.

b.3 Al titular de la Licencia para que pueda adecuar su proyecto y
presente nuevo ITF.

c. El MVCS en el ejercicio de su funcién, una vez recepcionada la
solicitud de la Municipalidad para que declare de oficio la nulidad de
ITF, la remite al Organo Colegiado Superior para su avocamiento y su
posterior pronunciamiento en el plazo maximo de treinta (30) dias
habiles. Dicho pronunciamiento debe ser notificado a la Municipalidad
(para que ejerza la funciéon sefialada en el literal b del presente
numeral) y a la DGPRVU para que en caso de Nulidad del ITF,
determine si corresponde o no el inicio del procedimiento sancionador
contra el Revisor Urbano.

2. En cuanto, a modificar mejorando la redacciéon del numeral 4, Articulo 4
de la Ley, posibilitara respecto a la que el responsable de obra debe
estar en forma permanente en la obra, con la prohibicion de ser
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responsable de obra en dos 0 mas obras simultaneamente; se tendra

certeza, de una ejecucion de obra eficiente y segura, conforme el
proyecto aprobado.

3. En relacién a la modificatoria del numeral 10 del articulo 4 de la Ley,
posibilitara que los ciudadanos en general tengan acceso y
conocimiento de las opiniones vinculantes que se publiciten en el Portal
Web del MVCS; asi como, los informes técnicos emitidos por
profesionales especializados en los temas materia de opiniéon vinculante
y que éstas no se contradigan.

4. La Ley N° 29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, cuyo Texto Unico Ordenado fue aprobado por Decreto
Supremo N° 006-2017-VIVIENDA, cumpla con el objeto de garantizar
la_calidad de vida y la sequridad juridica privada y publica; asi
como, establecer el rol y responsabilidades de los diversos actores
vinculados en los procedimientos administrativos que lo regula.

IV.- De la vinculacion con las Politicas de Estado del Acuerdo Nacional

La presente propuesta de modificacion legislativa tiene vinculacién directa y
guarda concordancia con la Politica de Estado 21, la misma que esta
vinculada al Tercer Objetivo: Competitividad del pais del Acuerdo Nacional,
en esa medida, la presente iniciativa tiene por finalidad facilitar y promover
la inversion inmobiliaria dentro del contexto del procedimiento de la
obtencién de licencias de habilitacion urbana y de edificacion, con lo que se
pretende garantizar la calidad de vida y la seguridad juridica, publica y
privada, asi como la transparencia que debe primar en la actuacion de las
entidades de la Administracién Publica.

En esa medida, se tiene que la presente iniciativa legislativa, esta referida al
objetivo antes referido, el mismo que sefiala:

“TERCER OBJETIVO: COMPETITIVIDAD DEL PAIS
[---]

21. Desarrollo en infraestructura y vivienda

Nos comprometemos a desarrollar la infraestructura y la vivienda con el fin
de eliminar su déficit, hacer al pais mas competitivo, permitir su desarrollo
sostenible y proporcionar a cada familia las condiciones necesarias para un
desarrollo saludable en un entorno adecuado. El Estado, en sus niveles
nacional, regional y local, sera el facilitador y regulador de estas
actividades y fomentara la transferencia de su disefio, construccion,
promocioén, mantenimiento u operaciéon, segun el caso, al sector privado.
Con el objetivo de desarrollar la infraestructura del pais, el Estado: (a)
elaborara un plan nacional de infraestructura identificando ejes nacionales
de integracion y crecimiento para desarrollar una red energética, vial,

portuaria, aeroportuaria y de telecomunicaciones, que permita fluidez en los
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negocios y en la toma de decisiones; (b) otorgara un tratamiento especial a
las obras de servicio social, con especial énfasis en la infraestructura de
salud, educacién, saneamiento, riego y drenaje, para lo cual buscara la
participacién de la empresa privada en su gestion; (c) promovera el
desarrollo de corredores turisticos y de exportacion, que permitan trasladar
productos a costos razonables, facilitar las cadenas de produccion y
consolidar una integracion fronteriza acorde con los planes nacionales; (d)
edificara infraestructura local con participacién de la poblacion en su
construccién y mantenimiento. Asimismo, con el objetivo de desarrollar la
vivienda, el Estado: (e) elaborara un plan nacional de vivienda y la
normatividad necesaria para simplificar la construccion y el registro de
viviendas en tiempo y costo, y permitir su densificacion, abaratamiento y
seqguridad; (f) contribuira a consolidar un sistema habitacional integrado
al sistema econémico privado, con el Estado en un rol subsidiario,
facilitador y regulador; (g) apoyara a las familias para facilitar el acceso
a una vivienda digna; (h) fomentara la implantacion de técnicas de
construccion masiva e industrializada de viviendas, conjuntamente con la
utilizacién de sistemas de gestion de la calidad; (i) fomentara la capacitacion
y acreditaciéon de la mano de obra en construccion; (j) fomentara el
saneamiento fisico legal, asi como la titulacion de las viviendas para
incorporar a los sectores de bajos recursos al sistema formal; y (k) buscara
mejorar la calidad de las viviendas autoconstruidas”.
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