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CAMARA DE DIPUTADOS PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA E
AREA DE TRAMITE DOCUMENTARIO INCORPORA DISPOSICIONES A LA LEY
RECIBIDO 32024, LEY QUE OTORGA A LA
PROPOSICION LEGISLATIVA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE MAJES,
004232212;%0310-00 EXCEPCIONALMENTE, LA FACULTAD DE
29 SEPTIEMBRE 2026 07:15 p. m. VENDER, CON FINES DE DESARROLLO
FIRMADO DIGITALMENTE: ASABARIAN URBANO’ EN FORMA DIRECTA A FAVOR DE
TERCEROS LOS PREDIOS DE DOMINIO

PRIVADO QUE LE FUERON TRANSFERIDOS
MEDIANTE LA LEY 28099, PARA
GARANTIZAR LA FORMALIZACION DE LA
POSESION Y REDUCIR SUS COSTOS

El Grupo Parlamentario PARTIDO DEL BUEN GOBIERNO, a iniciativa de la diputada de
la Republica GLORIA HIRACHE PIZARRO, con el respaldo de las diputadas y los
diputados que suscriben, en ejercicio del derecho de iniciativa legislativa que le confiere el
articulo 107 de la Constitucion Politica del Pert, y de conformidad con los articulos 106 y
107 del Reglamento de la Camara de Diputados (Resolucion Legislativa del Congreso N.°
005-2025-2026-CR), propone el siguiente PROYECTO DE LEY:

FORMULA LEGAL

LEY QUE MODIFICA E INCORPORA DISPOSICIONES A LA LEY 32024, LEY QUE
OTORGA A LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE MAJES, EXCEPCIONALMENTE, LA
FACULTAD DE VENDER, CON FINES DE DESARROLLO URBANO, EN FORMA
DIRECTA A FAVOR DE TERCEROS LOS PREDIOS DE DOMINIO PRIVADO QUE LE
FUERON TRANSFERIDOS MEDIANTE LA LEY 28099, PARA GARANTIZAR LA
FORMALIZACION DE LA POSESION Y REDUCIR SUS COSTOS

Articulo 1. Objeto de la Ley

La presente ley tiene por objeto modificar el titulo y los articulos 1, 2, 3y 4, e incorporar los
articulos 5 y 6, de la Ley 32024, Ley que otorga a la Municipalidad Distrital de Majes,
excepcionalmente, la facultad de vender, con fines de desarrollo urbano, en forma directa
a favor de terceros los predios de dominio privado que le fueron transferidos mediante la
Ley 28099, con el fin de precisar las condiciones que garanticen su efectiva ejecucion, y
reducir los costos registrales que afrontan sus beneficiarios.
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Articulo 2. Modificacion del titulo y de los articulos 1, 2, 3y 4 de la Ley 32024

Se modifican el titulo y los articulos 1, 2, 3 y 4 de la Ley 32024, Ley que otorga a la
Municipalidad Distrital de Majes, excepcionalmente, la facultad de vender, con fines de
desarrollo urbano, en forma directa a favor de terceros los predios de dominio privado que
le fueron transferidos mediante la Ley 28099, en los siguientes términos:

“LEY QUE OTORGA A LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE MAJES,
EXCEPCIONALMENTE, LA FACULTAD DE TRANSFERIR MEDIANTE VENTA
DIRECTA LOS PREDIOS DE DOMINIO PRIVADO QUE LE FUERON
TRANSFERIDOS MEDIANTE LA LEY 28099

Articulo 1. Objeto de la Ley

La presente ley tiene por objeto facultar, de manera excepcional, a la Municipalidad
Distrital de Majes para transferir en propiedad, con fines de formalizacion de la
posesion y de desarrollo urbano, los predios de dominio privado de su propiedad que
le fueron transferidos mediante la Ley 28099, Ley que revierte inmueble al dominio
del Estado y ordena adjudicarlo en propiedad y a titulo gratuito a favor de la
Municipalidad Distrital de Majes, provincia de Caylloma, departamento de Arequipa,
bajo las dos modalidades siguientes:

a) La formalizacién gratuita de la posesion, conforme al régimen de la Ley 28687,
Ley de desarrollo y complementaria de formalizacion de la propiedad informal,
acceso al suelo y dotacion de servicios basicos, y a las competencias que en el
ambito distrital confiere la Ley 31560, Ley que otorga funciones compartidas a los
gobiernos locales en los procesos de formalizacion de la propiedad informal; y

b) La transferencia onerosa mediante venta directa, por excepcion a lo dispuesto en
el articulo 59 de la Ley 27972, Ley Organica de Municipalidades, en los supuestos
y bajo las condiciones establecidos en la presente ley.

Articulo 2. Autorizacion y condiciones para la formalizacion gratuita y para la
venta directa de los predios

2.1. Formalizacién gratuita de la posesion. Tratandose de predios ocupados por
posesionarios que, a la fecha de entrada en vigencia de la presente ley, cumplan los
requisitos y se encuentren dentro de los plazos establecidos en la Ley 28687, en la
Ley 31056, en la Ley 32267 y demas normas complementarias y reglamentarias
sobre formalizacion de la propiedad informal, la Municipalidad Distrital de Majes, en
gjercicio de la competencia distrital que le confiere la Ley 31560, tramita y culmina
dicha formalizacién a titulo gratuito, con arreglo al procedimiento, los plazos y las
excepciones previstos en el citado marco normativo.

2.2. Venta directa, con caracter excepcional. Se faculta a la Municipalidad Distrital
de Majes, de manera excepcional y por excepcion a lo dispuesto en el articulo 59 de
la Ley 27972, a transferir en propiedad, mediante venta directa, los predios de
dominio privado adjudicados mediante la Ley 28099 que no sean materia de la
formalizacion gratuita prevista en el numeral 2.1, incluidos los ocupados con
posterioridad al 31 de diciembre de 2021, los destinados a programas municipales
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de vivienda o a proyectos de expansion urbana, y los que tengan un uso o destino
comercial.

La venta directa se realiza previo Acuerdo de Concejo Municipal, bajo el cumplimiento
concurrente de las siguientes condiciones:

a) Que el destino del predio sea para vivienda o para uso comercial. Tratandose de
predios con destino comercial, la transferencia es siempre a titulo oneroso, aun
cuando la posesion sea anterior al 31 de diciembre de 2021, por no encontrarse
dicho uso comprendido dentro de los alcances de la Ley 28687.

b) Que el predio se encuentre fisicamente delimitado y saneado o en proceso de
saneamiento fisico-legal conforme al articulo 73 de la Ley 27972. De haberse
determinado judicialmente la existencia de propiedad privada y encontrarse
pendiente la determinacion fisica de sus areas o linderos, la transferencia solo
procede si media acuerdo entre las partes.

¢) Que el solicitante acredite posesion directa, continua y publica, o interés legitimo
debidamente sustentado, tratandose de predios sin ocupacion destinados a
programas municipales de vivienda o a proyectos de expansion urbana.

2.3. Valor de transferencia. El valor de los predios materia de venta directa es
determinado por la Municipalidad Distrital de Majes, a través de su area técnica
competente o, de no contar esta con capacidad operativa suficiente, mediante
tasacion practicada por perito tasador colegiado que la Municipalidad contrate para
dicho efecto, tomando como referencia el valor comercial del predio conforme al
Reglamento Nacional de Tasaciones. Tratandose de predios con destino comercial,
la tasacion considera ademas su rentabilidad y ubicacion. El Concejo Municipal
aprueba, mediante ordenanza municipal, el valor resultante y las condiciones y
modalidades de pago aplicables a los predios con destino de vivienda, incluido su
fraccionamiento. No son aplicables, para efectos de la presente ley, los valores
arancelarios aprobados por el Ministerio de Economia y Finanzas para fines
tributarios conforme al Decreto Legislativo 1557.

2.4. Régimen de cargas y gravamenes. La existencia de cargas, gravamenes,
procesos judiciales o procedimientos administrativos que afecten a los predios no
impide su formalizacion o transferencia conforme a la presente ley, siempre que no
exista sentencia firme que afecte derechos de terceros ni medida cautelar de no
innovar u otra medida judicial vigente que ordene conservar la situacion de hecho o
de derecho del predio, conforme al articulo 687 del Coédigo Procesal Civil. Dichas
circunstancias se ponen en conocimiento del beneficiario, bajo responsabilidad, y
constan en el Acuerdo de Concejo Municipal y en el instrumento de transferencia
correspondiente,

2.5. Control concurrente. La Contraloria General de la Republica participa
realizando control concurrente en todo el proceso que autoriza la presente ley.

Articulo 3. Destino de los recursos obtenidos por la venta directa
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Los recursos obtenidos por la Municipalidad Distrital de Majes como consecuencia
de la venta directa autorizada por la presente ley se destinan, bajo responsabilidad,
exclusivamente a financiar el saneamiento fisico-legal de los predios, los procesos
de formalizacion de la posesion, la habilitacion urbana y la dotacion de servicios
basicos en el distrito de Majes, priorizando las zonas beneficiadas.

Articulo 4. Plazo excepcional para la formalizacion y la venta directa, y
reversion de los predios

4.1. El plazo para tramitar la formalizacion gratuita prevista en el numeral 2.1 del
articulo 2 es el establecido en la Ley 28687 y en sus normas complementarias y
reglamentarias, incluida la Ley 32267.

4.2. Se establece un plazo de cinco (5) afios, contado desde la entrada en vigencia
de la presente ley, para ejecutar la venta directa prevista en el numeral 2.2 del
articulo 2. Dicho plazo se computa, para cada predio, desde la culminacién de
su saneamiento fisico-legal individual, sin que en ningun caso exceda de ocho
(8) afos contados desde la entrada en vigencia de la presente ley.

4.3. Vencido el plazo sefialado en el numeral 4.2 sin que se haya concretado la venta
directa, caduca de pleno derecho la facultad excepcional otorgada por la
presente ley. Los predios respecto de los cuales no concluya el respectivo
proceso revierten al dominio del Estado, cuya administracion corresponde al
Gobierno Regional de Arequipa, conforme al literal b) del articulo 62 de la Ley
27867, Ley Organica de Gobiernos Regionales, sin perjuicio de las competencias
de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales en lo que resulte aplicable.

4.4. No procede la reversion cuando la demora sea imputable a entidades publicas
distintas de la Municipalidad Distrital de Majes, en cuyo caso el plazo se ampliara
por el tiempo que dure el impedimento, previo informe de la entidad competente.
Antes de la reversion, el Gobierno Regional de Arequipa y la Municipalidad
Distrital de Majes podran suscribir convenios para culminar los procedimientos
en tramite.”

Articulo 3. Incorporacion de los articulos 5y 6 a la Ley 32024

Se incorporan los articulos 5 y 6 a la Ley 32024, con los siguientes textos:

“Articulo 5. Procesos judiciales

Se faculta al titular de la Municipalidad Distrital de Majes, previo informe favorable del
procurador publico municipal, a interponer el desistimiento de las pretensiones
formuladas en los procesos judiciales en trdmite que tengan por objeto la
desocupacion de los predios adjudicados mediante la Ley 28099, siempre que el
predio no se encuentre incurso en las causales de prohibicion del proceso de
formalizacion predial previstas en el articulo 8 de la Ley 31056, y con arreglo a la
normativa del Sistema Administrativo de Defensa Juridica del Estado, aprobada por
el Decreto Legislativo 1326 y su reglamento.”
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“Articulo 6. Exoneracion de tasas y derechos registrales

Se exonera a la Municipalidad Distrital de Majes y a los beneficiarios de la
formalizacion gratuita y de la venta directa reguladas por la presente ley, del pago de
tasas registrales, derechos de inscripcién y calificacién, y de cualquier otro derecho
administrativo que exijan la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos y
deméas entidades del Estado para la inscripcion de las formalizaciones vy
transferencias efectuadas en aplicacion de la presente ley.”

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

PRIMERA. Coordinacion interinstitucional

En un plazo no mayor de noventa (90) dias habiles, contado desde la entrada en vigencia
de la presente ley, la Municipalidad Distrital de Majes identifica los predios comprendidos
en el articulo 1 de la Ley 28099, verifica su situacion registral y de saneamiento, y solicita
a la Autoridad Auténoma de Majes y a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales
la informacién necesaria para evitar superposiciones o linderos indefinidos. Asimismo,
suscribe los convenios de cooperacion interinstitucional que resulten necesarios con la
Comisién de Formalizacion de la Propiedad Informal para la formalizacién a que se refiere
el numeral 2.1 del articulo 2 de la Ley 32024.

La Municipalidad Distrital de Majes suscribe, ademas, un convenio de cooperacion
interinstitucional con la Municipalidad Provincial de Caylloma, en el mismo plazo, a fin de
delimitar el ambito de intervencion de cada entidad y evitar superposiciones de
competencia territorial en la ejecucion de la presente ley.

SEGUNDA. Reglamentacion

La Municipalidad Distrital de Majes, mediante ordenanza municipal, reglamenta la
aplicacion de la presente ley en un plazo no mayor de noventa (90) dias calendario
contados desde su publicacién, precisando, entre otros aspectos, la metodologia de
tasacion, las condiciones diferenciadas para los predios con destino de vivienda y con
destino comercial, y el procedimiento de pago fraccionado.

La ordenanza municipal precisara de manera taxativa los criterios de acreditacion del
interés legitimo para predios sin ocupacion, los que deberan ser objetivos, verificables y
publicos, no pudiendo quedar sujetos a discrecionalidad administrativa.

TERCERA. Financiamiento

La implementacion de la presente ley se financia con cargo al presupuesto institucional de
la Municipalidad Distrital de Majes y de las demas entidades involucradas, sin demandar
recursos adicionales al Tesoro Publico.
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DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

UNICA. Adecuacién de procedimientos en tramite

Los procedimientos de venta directa, formalizacién o transferencia iniciados al amparo de
la Ley 32024 con anterioridad a la entrada en vigencia de la presente ley se adecuan a lo
dispuesto en esta, en el estado en que se encuentren, garantizandose la continuidad de

los derechos reconocidos a los posesionarios.

Lima, setiembre del afio dos mil veintiséis
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PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA E
INCORPORA DISPOSICIONES A LA LEY
32024, LEY QUE OTORGA A LA
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE MAJES,
EXCEPCIONALMENTE, LA FACULTAD DE
VENDER, CON FINES DE DESARROLLO
URBANO, EN FORMA DIRECTA A FAVOR DE
TERCEROS LOS PREDIOS DE DOMINIO
PRIVADO QUE LE FUERON TRANSFERIDOS
MEDIANTE LA LEY 28099, PARA
GARANTIZAR LA FORMALIZACION DE LA
POSESION Y REDUCIR SUS COSTOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

I. FUNDAMENTOS DE LA PROPUESTA

El distrito de Majes, ubicado en la provincia de Caylloma, departamento de Arequipa,
actualmente, es una tierra de cultivo por el proyecto de irrigacion que le da nombre. Sobre
esas mismas tierras se asento, con el paso de las décadas, una poblacion que llegd a
trabajar y terminé por quedarse a vivir en ella. La Ley 23740, de 1983, adjudicé esas tierras
eriazas a la Autoridad Autonoma de Majes (AUTODEMA);, la Ley 27236, de 1999, creo el
distrito con capital en El Pedregal; y la Ley 28099, del 4 de noviembre de 2003, revirtio al
dominio del Estado los terrenos urbanos no afectados en uso por AUTODEMA y ordeno
adjudicarlos en propiedad y a titulo gratuito a la Municipalidad Distrital de Majes,
precisamente para que esta condujera su desarrollo urbano.

Sobre una parte considerable de esos terrenos existen hoy posesiones consolidadas,
algunas con mas de veinte afios de antigliedad, junto con predios reservados para
programas municipales de vivienda y para la expansion del area urbana. La Municipalidad
Distrital de Majes ha administrado durante afios ese patrimonio sin contar con una
herramienta legal que le permitiera, de un lado, formalizar a quienes ya viven ahi, y del
otro, ordenar la venta de los predios destinados a nuevos proyectos urbanos.

Para cubrir ese vacio se dicto la Ley 32024', publicada el 15 de mayo de 2024, que facultd
excepcionalmente a la Municipalidad Distrital de Majes a vender directamente, a precio
comercial y por un plazo de tres anos, los predios recibidos por la Ley 28099, siempre que
se destinaran a “viviendas tipo huerta”. La norma partia de un diagnostico correcto - la

1Ley 32024, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 15 de mayo de 2024 (edicién 17903). Sobre su contenido y condiciones,
véase Lex Soluciones. "Bajo tres condiciones: Municipalidad Distrital de Majes ya puede vender directamente sus predios para

fines de desarrollo urbano”. Disponible en: h_t_ln_s_:,{i_lc}{sulugit_mm.cmnicunstruccinnf'ha'Ln—trg-.q—cundﬂu_n_@mmgnmi:_l_a_d_-
dﬁ;'jlnl—d_u-_tmips-ya-p_u_gh,;vg_mier-direct;_\memc-suc-m'edif_m_—,n:u‘;l-ﬁn_;:s-d0-llesa[rollc-urh;mo.{
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ausencia de un mecanismo de venta directa en la Ley 29151 y en la Ley Orgénica de
Municipalidades - pero su férmula resulto, en la practica, de muy dificil cumplimiento.

Dos afios de vigencia han sido suficientes para mostrar por qué. El primer obstaculo es
econdmico: vender a precio comercial supone exigirle a una familia en condicion de
pobreza el mismo desembolso que pagaria cualquier comprador en el mercado libre, lo
que en los hechos deja la formalizacion fuera de su alcance. El segundo es técnico, y
quizas el mas determinante: antes de vender un predio hace falta sanearlo, esto es,
delimitarlo fisicamente, verificar que no se superponga con otro, independizarlo
registralmente y, solo entonces, inscribirlo a nombre de su nuevo propietario. Ese trabajo,
predio por predio, no se hace en tres afios cuando se trata de miles de lotes dispersos en
un distrito que todavia carece de un catastro urbano completo. El tercer obstaculo es de
disefio normativo: restringir el beneficio a “viviendas tipo huerta” - una tipologia puntual,
propia de los primeros asentamientos agricola-residenciales de Majes - dejo fuera a la
generalidad de posesiones netamente urbanas y a los predios reservados para programas
municipales de vivienda.

Frente a este panorama, en noviembre de 2024 se presenté el Proyecto de Ley 951 1/2024-
CR, con el proposito de habilitar la formalizacion gratuita de los posesionarios al amparo
de la Ley 28687. La Comision de Vivienda y Construccion recabo opiniones de Autodema,
el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, el Gobierno Regional de Arequipa, el
Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento, la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales y la Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal, y en abril de
2025 aprobd un dictamen con un texto sustitutorio. El Pleno del Congreso aprobo la
respectiva autografa en junio de 20262, si bien esta no llegd a promulgarse. La presente
iniciativa toma nota de ese antecedente, recoge la experiencia acumulada en su tramitacion
y la de la propia Ley 32024, y construye, sobre esa base, una formula distinta, técnica y
mas precisa en sus efectos.

El punto de partida de esa formula es reconocer que no todos los posesionarios de Majes
estan, en rigor, en la misma situacion. Un grupo de ellos ocupa sus predios desde antes
del 31 de diciembre de 2021 y con fines exclusivamente habitacionales; para ese grupo ya
existe, en la Ley 28687 y en sus normas complementarias, un régimen de formalizacién
gratuita, cuya competencia la Ley 31560 extendié expresamente a las municipalidades
distritales. Mantener a esa poblacién dentro del esquema oneroso de la Ley 32024, como
ocurria hasta ahora, no solo resulta mas gravoso de lo necesario: genera ademas una
superposicion de regimenes - uno gratuito y otro oneroso, aplicables a los mismos hechos
- que la propia Comision de Vivienda advirtio durante el tramite del Proyecto de Ley
9511/2024-CR. El proyecto que se presenta despeja esa duda: quien califica para la
formalizacion gratuita se formaliza gratuitamente, y la venta directa queda reservada para
los supuestos que realmente lo ameritan.

2Congreso de la Repiblica. "Aprueban proyecto de ley que permitira formalizar predios en Majes a valor arancelario”. 12 de junio
de 2026. Disponible en: I_1_t_t_p_.-<:!Icomu__nicnciom-s.cmmrew,uob,ne;‘noticiusmnrlmh:ln—pmxecto;de-10\1411:0-1191[11itira-frsr'mali'/:;l.r_-
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Ese caracter residual de la venta directa exige, a su vez, distinguir entre lo que en Majes
ya se percibe con claridad como dos realidades distintas: la vivienda y el comercio. En un
distrito que ha crecido rapido, junto a la casa habitacion han surgido también locales,
depdsitos y negocios instalados sobre los mismos predios de origen estatal. No seria
razonable -ni juridicamente sostenible, porque la propia Ley 28687 circunscribe la
gratuidad a fines de vivienda - tratar del mismo modo al padre de familia que ocupa un lote
para vivir y a quien opera alli un negocio con fines de lucro. Por ello, el proyecto dispone
que los predios de uso comercial se transfieran siempre a titulo oneroso, con una tasacion
que considere su rentabilidad, mientras que los de uso habitacional acceden a condiciones
de pago mas favorables cuando no califican para la gratuidad.

Sobre el valor de esa venta directa, la experiencia de la Ley 32024 dejé una leccion
adicional. Remitir la valorizacion a un ministerio, ajeno a la realidad concreta del distrito, no
solo ralentiza el procedimiento: desconoce, ademas, la autonomia que la Constitucién
reconoce a los gobiernos locales para administrar sus propios bienes. El proyecto devuelve
esa competencia a la Municipalidad Distrital de Majes, que puede tasar sus predios a través
de su propia area técnica o, si no cuenta con ella, contratando un perito colegiado, siempre
con referencia al valor comercial y nunca al valor arancelario tributario del Ministerio de
Economia y Finanzas, cuyo uso para fines de transferencia patrimonial que excede el
proposito para el que fue creado.

Aunado a lo anterior, durante nuestra Semana de Representacion, hemos podido
identificar, un costo que ninguna de las propuestas anteriores atendidé y que la propia
Municipalidad Distrital de Majes ha puesto de relieve: el de la inscripcion registral.
Formalizar no es solo transferir la propiedad; es también inscribirla, y cada inscripcién ante
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) genera tasas de
calificacién y de inscripcion que, tratandose de un solo predio, son modestas, pero que,
multiplicadas por los miles de posesionarios de Majes, representan un desembolso
considerable, tanto para las familias como para la propia Municipalidad cuando asume esos
costos en su nombre. El proyecto exonera del pago de esas tasas y derechos registrales a
los beneficiarios de la formalizacion gratuita y de la venta directa, siguiendo el mismo
criterio que el Congreso ya adoptd en el articulo 7 de la Ley 31056°, cuando exonerd a
COFOPRI del pago de tasas registrales y municipales para ejecutar sus procesos de
formalizacién a nivel nacional. Si esa exoneracion se justifico entonces para no encarecer
un derecho tan basico como el de la vivienda, no hay razon para negarsela a los
posesionarios dekl distrito de Majes.

En cuanto al marco constitucional el articulo 107 de la Constitucion Politica del Peru
reconoce a los diputados el derecho de iniciativa legislativa que sustenta este proyecto.
Los articulos 194 y 195 reconocen a las municipalidades autonomia politica, econémica y
administrativa en los asuntos de su competencia, la atribucion de administrar sus propios
bienes y rentas (articulo 195, numeral 3). Se tiene presente, ademas, que los predios que
regula esta ley son bienes de dominio privado - no bienes de uso o dominio publico - de

3Ley 31056, Ley que amplia los plazos de la titulacion de terrenos ocupados por posesiones informales y dicta medidas para la
formalizacion, articulo 7. Congreso de la Repiblica. Disponible en:
https:/ /www.leyes.congreso.gob.pe/Documentos/2016 2021 /ADLP/Normas Legales/31056-LEY.pdf
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propiedad municipal, por lo que no rige a su respecto la inalienabilidad del articulo 73 de la
Constitucion, sin perjuicio de que su disposicion se sujete a las garantias del Sistema
Nacional de Bienes Estatales y de la Ley Organica de Municipalidades en lo que
corresponda.

De otra parte, debemos sefialar que la presenta iniciativa guarda estrecha relacion con el
derecho a la vivienda digna, que el Tribunal Constitucional ha vinculado directamente con
el principio de dignidad humana y con la férmula del Estado social y democratico de
derecho recogida en los articulos 1, 3 y 43 de la Constitucion®. No se trata, pues, de una
norma mas sobre gestion de bienes municipales, sino de una condicion para que ese
derecho, en el distrito de Majes, deje de ser una expectativa y se convierta en un titulo de
propiedad, para posteriormente tener acceso a créditos por parte del sistema bancario.

Il. EFECTOS DE LA VIGENCIA SOBRE LA LEGISLACION NACIONAL

La presente propuesta modifica e incorpora disposiciones a la Ley 32024, sin derogar,
contravenir ni modificar la Constitucion Politica del Perl ni ninguna otra norma del
ordenamiento juridico nacional. Por el contrario, ordena la relacion entre la Ley 32024 y el
régimen de formalizacién de la propiedad informal - Ley 28687, Ley 31056, Ley 31560 y
Ley 32267 -, evitando que ambos marcos se apliquen de forma simultanea o contradictoria
sobre un mismo predio.

La venta directa que regula el articulo 2 de la Ley 32024 modificada opera como una
excepcion puntual y expresamente declarada al articulo 59 de la Ley 27972, que exige
subasta publica para la disposicion de bienes municipales; se trata de la misma técnica
que ya empled, sin objecion, la propia Ley 32024 vigente, y que ahora se formula de
manera mas clara. La valorizacion de los predios y las condiciones de pago se sujetan, en
lo pertinente, a las garantias del Sistema Nacional de Bienes Estatales previstas en el
articulo 7 de la Ley 29151, en particular a la exigencia de que toda disposicion a favor de
particulares se realice a titulo oneroso y con referencia al valor comercial del bien, salvo en
los casos de formalizacion gratuita que la propia Ley 28687 autoriza. La exoneracion de
tasas registrales que incorpora el articulo 6 de la Ley 32024 modificada replica, para el
caso concreto del distrito de Majes, el mismo criterio que el Congreso anterior adopté en el
articulo 7 de la Ley 31056 para los procesos de formalizacion a cargo de COFOPRI.

IIl. ANALISIS COSTO-BENEFICIO

La presente iniciativa no genera gasto publico, en cumplimiento de la prohibicion de
iniciativa de gasto establecida en el articulo 79 de la Constitucion Politica del Peru y en el
articulo 107 del Reglamento de la Camara de Diputados. La formalizacion gratuita se
ejecuta con los recursos y procedimientos ya previstos en la Ley 28687 y su normativa
complementaria; la venta directa genera, mas bien, ingresos propios para la Municipalidad
Distrital de Majes; y la exoneracidn de tasas registrales representa una menor recaudacion

“Tribunal Censtitucional, Expediente 0018-2015-PI/TC. Sobre los alcances del derecho a la vivienda adecuada en la jurisprudencia
constitucional peruana, véase LP Derecho. "Alcances del «derecho a la vivienda adecuada» y su contenido constitucionalmente
protegido”, Disponible en: https://Ipderecho.pe/derecho-vivienda-adecuada-contenido-constitucionalmente-protegido /
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puntual para la SUNARP, de la misma naturaleza y magnitud que la ya asumida a nivel
nacional bajo la Ley 31056. A continuacion, se detallan los costos y beneficios identificados.

3.1. Costos

Costo

Descripcion

Saneamiento
fisico-legal

Levantamiento topografico, delimitacion e independizacién registral de
los predios comprendidos en la Ley 28099, a cargo de la Municipalidad
Distrital de Majes, con los recursos que genere la propia venta directa.

Tasacion técnica

Costo de la tasacion practicada por el area técnica municipal o por perito
colegiado contratado para determinar el valor comercial de los predios
materia de venta directa.

Menor recaudacién
registral

Dejacion de tasas de inscripcion y calificacion que, en circunstancias
ordinarias, percibiria la SUNARP por cada formalizacion o transferencia
realizada al amparo de la presente ley.

Coordinacion
interinstitucional

Gestiones de la Municipalidad Distrital de Majes ante AUTODEMA, la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales y la Comision de
Formalizacidon de la Propiedad Informal para identificar y sanear los
predios.

3.2. Beneficios

Beneficio

Descripcion

Seguridad juridica
de la propiedad

Miles de familias posesionarias de Majes obtendran un titulo de
propiedad inscrito, con lo cual dejan de estar expuestas a controversias
sobre la titularidad de su vivienda.

Acceso a credito y
servicios
financieros

La propiedad formalizada permitira a los beneficiarios acceder a créditos
hipotecarios, préstamos de cajas municipales y otros servicios
financieros hoy fuera de su alcance.

Mayor recaudacion
municipal futura

Una vez formalizados, los predios se incorporan a la base tributaria del
impuesto predial y de los arbitrios municipales, fortaleciendo los ingresos
propios de la Municipalidad.

Reduccion de
costos para las
familias

La exoneracion de tasas registrales y la valorizacion diferenciada evitan
que el costo de |la formalizacion se convierta, por si mismo, en una nueva
barrera de acceso a la propiedad.

www.congreso.gob.pe
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Beneficio : ~ Descripcién

La precision de las condiciones de transferencia y el tratamiento de los
Menor litigiosidad | procesos judiciales en tramite redciran los conflictos vinculados a la
posesion de los predios.

La relacion costo-beneficio de la iniciativa resulta, asi, favorable: los costos son acotados,
se financian con los propios recursos que genera la venta directa o se asumen dentro del
presupuesto institucional de las entidades involucradas, mientras que los beneficios
alcanzan de forma directa a la totalidad de los posesionarios del distrito de Majes.

IV. RELACION CON LAS POLITICAS DE ESTADO DEL ACUERDO NACIONAL

La presente iniciativa se vincula con las siguientes politicas de Estado del Acuerdo
Nacional®:

- Octava Politica de Estado: Descentralizacion politica, econémica y
administrativa. El proyecto fortalece la autonomia de la Municipalidad Distrital de
Majes al devolverle la competencia para valorizar y disponer de sus propios predios,
sin depender de la intervencion previa de una entidad del Gobierno Nacional.

- Décima Politica de Estado: Reduccion de la pobreza. Al habilitar la formalizacion
gratuita para los posesionarios que ya califican bajo la Ley 28687, y al aliviar el
costo de la venta directa para el resto, el proyecto reduce una de las barreras

materiales que impiden a las familias de menores recursos acceder a un titulo de
propiedad.

- Undécima Politica de Estado: Promocion de la igualdad de oportunidades sin
discriminacién. La propuesta trata de manera diferenciada solo lo que
efectivamente es distinto - la vivienda y el uso comercial-, evitando que unos y otros
posesionarios reciban el mismo trato pese a encontrarse en situaciones distintas.

- Vigésima Primera Politica de Estado: Desarrollo en infraestructura y vivienda.
El proyecto ordena la expansion urbana del distrito de Majes y habilita los recursos

necesarios para el saneamiento fisico-legal y la dotacion de servicios basicos en
las zonas beneficiadas.

 Acuerdo Nacional. "Politicas de Estado”. Disponible en:https://acuerdonacional.pe/politicas-de-estado-del-acuerdo-
nacional/politicas-de-estado/politicas-de-es tado-castellano/
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