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Los congresistas de la Republica que suscriben, miembros del Grupo

Parlamentario Partido Nacional Peru Libre, a iniciativa del Congresista

SEGUNDO TORIBIO MONTALVO CUBAS ejerciendo el derecho a iniciativa

legislativa que les confiere el articulo 107° de la Constitucion Politica del Peru;

y, en concordancia con los articulos 22°, inciso c), 67, 75 y 76 del Reglamento
. del Congreso de la Republica, presentan el siguiente Proyecto de Ley:

FORMULA LEGAL

PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA LA LEY 27157, LEY DE
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES, DEL PROCEDIMIENTO PARA
LA DECLARATORIA DE FABRICA Y DEL REGIMEN DE UNIDADES
INMOBILIARIAS DE LA PROPIEDAD EXCLUSIVA Y DE LA PROPIEDAD
COMUN A FAVOR DE LAS FAMILIAS, DE SU CRECIMIENTO PARA EL
BIENESTAR ECONOMICO Y SOCIAL.

Articulo 1. Objeto y finalidad de la Ley

La presente Ley, tiene por objeto, modificar el articulo 3 de la Ley 27157, Ley
de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de
Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun, con la finalidad de dinamizar, regularizar y economizar el
mercado inmobiliario y los predios puedan ser puestas en valor, favoreciendo
a la poblacion de escasos recursos econdémicos.
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Articulo 2. Modificacion de la Ley 27157, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Regimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun

Modificase el articulo 3 de la Ley 27157, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Regimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comuin, modificado por la Ley 30830, con el siguiente texto:

“Articulo 3. De la regularizacion

_ Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de diciembre de

2020, que hayan sido construidas sin licencia de construccion, conformidad
de obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacién y/o
reglamento interno, de ser el caso, podran sanear su situacion de acuerdo
al procedimiento establecido en la presente ley.”

Articulo 3. Modificacion del Decreto Legislativo 803, Ley de Promocién
del Acceso a la Propiedad Formal

Modificase el articulo 1, 2; incisos a.1), a.2), a.2.4), a.3.1) y a.3.4) del literal a)
del articulo 3 del Decreto Legislativo 803, Ley de Promocion del Acceso a la
Propiedad Formal, con el siguiente texto:

“Articulo 1. Declarase de interés nacional la promocion del acceso a la
propiedad formal y su inscripcién registral del terreno y declaratoria de
fabrica con el fin de garantizar los derechos de todos los ciudadanos a la
propiedad y al ejercicio de la iniciativa privada en una economia social de
mercado, establecidos por el inciso 16) del Articulo 2 y los Articulos 58 y
70 de la Constitucion Politica.”

“Articulo 2. Créase la Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal

(COFOPRI), como organismo rector maximo encargado de disefar y
ejecutar de manera integral, comprehensiva y rapida un Programa de
Formalizacion de la Propiedad y de su mantenimiento dentro de la
formalidad, a nivel nacional, centralizando las competencias y toma de
decisiones a este respecto.

La inscripcion de los titulos de propiedad formalizados por COFOPRI se
realizara en el Registro Predial Urbano a que se refiere el Articulo 10 de la
presente Ley, asi como su declaratoria de fabrica para la regularizacion
de la edificacion.

(...)
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“Articulo 3. Para cumplir el objetivo del Articulo 2 de la presente ley, son
funciones de COFOPRI:

(...)

a.1) Identificara y reconocera las diversas formas de posesidn, ocupacion,
tenencia y titularidad de terrenos con fines urbanos y edificaciones
existentes sin regularizacion, que requieran la formalizacion de la
propiedad en favor de sus ocupantes;

a.2) Ejecutara el Procedimiento de Formalizacion Integral, que comprende
todas las acciones de saneamiento fisico y legal de los terrenos, asi como
la declaratoria de fabrica para la regularizacion de la edificacién, para
lo cual ejecutara las siguientes funciones;

(...)

a.2.4) Determinar los terrenos y edificaciones que no pueden ser
empleados para fines de vivienda por encontrarse dentro de los supuestos
previstos en el Articulo 23.

(..)

a.3.1) Adjudicara a titulo gratuito el derecho de propiedad de lotes ubicados
en terrenos del Estado, efectuara la declaratoria de fabrica a favor de
sus poseedores, la edificacion existente o de los solicitantes de lotes en
los casos de los programas de adjudicacion de lotes o de regularizacion
de edificacion existente de vivienda que desarrolle COFOPRI, conforme
a los requisitos establecidos en la Directiva respectiva.

(...)

a.3.4) Promovera la inscripcion de los titulos, edificaciones previas,
contratos y otros documentos de propiedad en el Registro Predial Urbano,
ejecutando los traslados de los titulos que se encuentren inscritos en otros
registros.

Articulo 4. Incorporacion del inciso a.2.6) en el literal a.2) del literal a) del
articulo 3 del Decreto Legislativo 803, Ley de Promocion del Acceso a la
Propiedad Formal

Incorporacion del inciso a.2.6) en el literal a.2) del literal a) del articulo 3 del
Decreto Legislativo 803, Ley de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal,
con el siguiente texto:

(..)
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“a.2.6) Determinar o rectificar, levantar medidas, planos de las
especialidades que correspondan para la inscripcion registral de su
edificacién existente en su declaratoria de fabrica.”

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA
UNICA. Procedencia de regularizacion

Los propietarios de predios que se hayan acogido con anterioridad al
procedimiento de regularizacion dispuesto por el articulo 3 respecto a
edificaciones terminadas al 20 de julio de 1999 o dentro del plazo establecido
por la disposicion complementaria décimo cuarta de la Ley 27972, Ley
Organica de Municipalidades modificada por la Ley 28437; asi como se hayan
acogido a lo establecido en la Ley 30830, y en los que se hayan efectuado
nuevas edificaciones, ampliaciones, demoliciones o remodelaciones en el
mismo predio con posterioridad a dicha fecha, pueden acogerse a lo dispuesto
en la citada ley.

LY

f ;‘?\ZDlSPOSiCIONES COMPLEMENTARIAS FINALES
PRIMERA. Improcedencia de regularizacion

No puede aplicarse el procedimiento de regularizacion establecido en la
presente ley para las edificaciones levantadas en zonas arqueologicas, zonas
de proteccién ecoldgica, zonas de riesgo para la salud e integridad fisica,
riberas de rios, lagos y mares, asi como en edificaciones en las que resulte
evidente la contravencion a los elementos basicos de seguridad, lo cual ponga
en riesgo la vida humana.

SEGUNDA. Adecuacion del reglamento

En el plazo de treinta (30) dias contados desde la entrada en vigencia de la
presente ley, el Poder Ejecutivo adecua el Texto Unico Ordenado del
Reglamento de la Ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del
Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, aprobado por el
Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA.

TERCERA. Vigencia.

La presente Ley entra en vigencia al dia siguiente de su publicacion en el diario
oficial El Peruano, para efectos de su correcta adecuacion y la realizacion de
su reglamento.
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DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA

UNICA. Norma derogatoria

Deroguense o modificase todas las nermas que se opongan a la presente Ley.

y~
SEGUNDO YORIBIO KONTALYO CUBRS:

CONGREBISTA DE LA REPUBLICA
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Lima, 14 de setiembre del 2022

Segun la consulta realizada, de conformidad con el
Arficulo 77° del Reglamento del Congreso de la
Republica: pase la Proposicion N° 3028-2022-CR
para su estudio y dictamen, a la (s) Comisidon (es) de:
1. VIVIENDA Y CONSTRUCCION.

z W

JOSE F, CEVASCO PIEDR.A.
Oficial Mayor

CONGRESO DE LA REPUBLICA
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EXPOSICION DE MOTIVOS
Fundamentos:

La presente iniciativa legislativa, se propone con la finalidad de atender a la poblacién
peruana de escasos recursos econémicos que hasta la fecha, no han logrado
inscribir sus edificaciones de sus predios ante los Registros Publicos, de realizar
dichas inscripciones de las construcciones de sus inmuebles, sus propiedades se
valorizaran y podran solicitar créditos ante las entidades bancarias y financieras, para
mejorar su vivienda, iniciar una actividad comercial, adquirir vehiculos menores de
carga o transporte publico para prestar servicios de carga o de pasajeros, asi como
vehiculos para prestar servicio de taxi, asimismo podra realizar otras actividades que
crea conviviente, que dinamizara la economia de cada familia.

Para efectos de sustentar el objeto y los fines propuestos en la presente iniciativa
legislativa, paso a fundamentar la misma.

Problematica:

“En el Pert sin duda existe un alto porcentaje de autoconstruccién en los
Asentamientos Humanos y Pueblos Jévenes; ademas, hay un gran costo para la
obtencién de una licencia de obra y su consiguiente declaratoria de fabrica, lo cual
de alguna forma obstaculiza para que se prefiera seguir el curso regular. Si alguien
va por ese camino, que normalmente son las grandes empresas constructoras o las
personas que cuentan con mayores recursos econémicos, obtenida la licencia y
terminada la obra la municipalidad debe expedir todavia la conformidad de obra que
verifica que se ha construido de acuerdo con la licencia, y junto con la conformidad
se emite el certificado de numeracion.

Después de que tenemos la Declaraciéon de Fabrica de la edificacion tenemos que
pasar por un segundo tramite que es el de la independizacién. Este es un paso
necesario para proceder a inscribir en los Registros Publicos cada seccién de
dominio exclusivo y también para inscribir las areas comunes que son parte de la
edificacion. Para esto un arquitecto debe hacer un plano perimetral y una memoria
descriptiva del mismo, en el que se detalla el area, linderos y medidas perimétricas
de cada seccion, asi como las zonas comunes. Y por ultimo se tiene que presentar
el reglamento interno, en el cual se contienen todos los derechos y obligaciones de
los propietarios, asi como el funcionamiento de la junta de propietarios.

Todo este tramite -engorroso sin duda- a pesar de los grandes esfuerzos legislativos
hechos hasta este momento es el que ha impedido la formalizacién de este tipo de
edificaciones en nuestro pais.

Frente a esta situacion, mediante Ley N.° 27157 se regulé el procedimiento de
Regularizacién de Declaratoria de Fabrica, para aquellas edificaciones construidas
sin licencia de construccion emitida por la Municipalidad correspondiente. Dicho
procedimiento, presenta una peculiaridad respecto del indicado en el parrafo anterior,
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REPUBLICA
esto es, que debe ser llevado a cabo por un Ingeniero o Arquitecto Civil que se
encuentre inscrito en la Base de datos de la SUNARP como verificador responsable,

quien tendra la carga de verificar que la edificacion haya sido realizada acorde con
la normativa edificatoria vigente.

No obstante ello, para acogerse a dicho procedimiento la norma restringe su
aplicacién por un lado, a las edificaciones construidas hasta antes de la vigencia de
la mencionada Ley, esto es, hasta el 20 de julio de 1999, no pudiéndose acoger a
dicho procedimiento las construcciones que hayan sido edificadas luego de dicha
fecha; y por el otro, la Cuarta Disposicion Final de la aludida Ley N.° 27157, establece
que, las disposiciones de la referida Ley se aplican en todo lo que no se oponga a
las funciones y competencias que realiza la Comisiéon de Formalizacién de la
Propiedad Informal — COFOPRI, de acuerdo a su legislacién.

Aunado, debe tenerse en cuenta que, el 25 de septiembre del 2007 se publico la Ley
N.° 29090-Ley de Regularizaciéon de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, la
misma que derog6 el Titulo Il de la Ley N.° 27157, referido al Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica. Es asi, que la Cuarta Disposicién Final de la Ley N.° 29090,
establecié facultar a COFOPRI para que mediante un proceso simplificado especial,
aprobado por decreto supremo, pueda efectuar las declaratoria de fabrica de predios
cuyo terreno haya sido materia de un proceso de formalizacién, asi como de los
terrenos que sean objeto del saneamiento fisico legal al que se refiere la Ley N.°
28687, Ley de Desarrollo y Complementaria de Formalizacion de la Propiedad
Informal, Acceso al Suelo y Dotacion de Servicios Basicos, hasta los limites que se
establezca.

Pues bien, no obstante el tiempo transcurrido, se advierte que, a la fecha aln no se
ha dictado normatividad alguna que establezca un procedimiento simplificado
especial que permita que los beneficiados del proceso de formalizacién de terrenos
realizado por COFOPRI, ocupantes de Pueblos Jévenes y Asentamientos Humanos
puedan verse favorecidos con un "proceso simplificado especial de regulatoria de
fabrica" de las construcciones ejecutadas en dichos terrenos; por lo que, se hace
necesario encontrar canales solucion frente a esta situacion, dado la expansion de
los pueblos jovenes y asentamientos humanos y la carencia de los recursos
economicos de la poblacion que habita estos lugares que limitan su acceso a la
formalidad.”"

A pesar de la emisién hace 23 afios la Ley 271572, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, establecio
los procedimientos para el saneamiento de la titulacion y de unidades inmobiliarias
en las que coexisten bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun, tales

1
http://cybertesis.unmsm.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12672/6464/Guevara_aj.pdf?sequence=2&isAllow
ed=y

2 https://spij.minjus.gob.pe/spij-ext-web/detallenorma/H785818
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como departamentos en edificios, quintas, casas en copropiedad, centros y galerias
comerciales o campos feriales, otras unidades inmobiliarias con bienes comunes y
construcciones de inmuebles de propiedad exclusiva, asi como el procedimiento
para la tramitacion de la declaratoria de fabrica y el régimen legal de las unidades
inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun,
conforme lo establece el articulo 1 de la mencionada ley.

Sin embargo hasta la actualidad no se han podido resolver, la falta de inscripcion de
las edificaciones realizadas por los propietarios, motivo por el cual fue necesario
ampliar el plazo establecido modificando el articulo 3 de la Ley 27157, mediante el
articulo unico de la Ley 308303 en el que se establecié que los propietarios de
edificaciones ejecutadas hasta el 31 de diciembre de 2016, que hayan sido
construidas sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no cuenten con
declaratoria de fabrica, independizacion, y/o reglamento interno, de ser el caso,
podran sanear su situacion de acuerdo al procedimiento establecido en la presente

ley.

Asimismo establecié en su Unica Disposicién Complementaria Transitoria de la Ley
308304, que los propietarios de predios que se hayan acogido con anterioridad al
procedimiento de regularizacion dispuesto por el articulo 3 respecto a edificaciones
terminadas al 20 de julio de 1999 o dentro del plazo establecido por la disposicion
complementaria décimo cuarta de la Ley 27972, Ley Organica de Municipalidades
modificada por la Ley 28437; y en los que se hayan efectuado nuevas edificaciones,
ampliaciones, demoliciones o remodelaciones en el mismo predio con posterioridad
a dicha fecha, pueden acogerse a lo dispuesto en la citada ley.

¢ Qué es la declaratoria de fabrica?

“Es la inscripcion de una construccion (edificacion) en los Registros Publicos, donde
deben inscribirse a detalle las caracteristicas y condiciones técnicas de la
construccion, con ello usted declara ante la Ley la existencia de una construccion.

Luego de construir uno o mas pisos en su propiedad usted puede realizar
la declaratoria de fabrica y con el tiempo usted construye un piso méas puede solicitar
la ampliaciéon de la declaratoria de fabrica (siempre y cuando cumpla con los
parametros urbanisticos y de la edificacion para su sector).

Sobre la Declaratoria de fabrica

Asi como contamos con titulo de propiedad (inscrito en los Registros Publicos del
sector) de nuestro terreno, debemos contar con el documento que acredite, haber
construido una edificacion sobre ese terreno, a este documento se le
denomina declaratoria de fabrica es decir la minuta de nuestra construccion; realizar
dicho tramite traera beneficios al propietario, a continuaciéon, detallaremos los
requisitos para la declaratoria de fabrica Peru.

La declaratoria de fabrica (construccién de la propiedad) la inscribiremos en los
Registros Publicos, de esta manera podemos decir que nuestra propiedad, nuestra

3 https://spij.minjus.gob.pe/spij-ext-web/detallenorma/H1212531
4 lbidem.

Edificio Juan Santos Atahualpa — Av. Abancay esq. Jr. Ancash

www.congreso.gob.pe e-mail: smontalvo@congreso.gob.pe Central Telefénica: 311-7777




MONTALVO CUBAS SEGUNDO TORIBIO

CONGRESO “Decenio de la lgualdad de Oportunidades para mujeres y hombres”
REP[?I;LICA “Aio del Fortalecimiento de la Soberania Nacional”

casa esta registrada, por ejemplo; tenemos un televisor, pero sin factura, ;Cémo
reclamaremos?, es igual tenemos una casa construida pero no tenemos la
declaratoria de fabrica es decir no tenemos documentos que pruebe la construccion.

Figura N° 01: Vivienda familiar construida, regulariza edificaciones y valoriza
predio

- Compraron un terreno y
 con el ;iamm esfuerzoy
"dédic acion construyeron

.

Fuente: https://velizyasociados.com/noticias/requisitos-para-la-declaratoria-de-fabrica-peru/

¢Para qué sirve la declaratoria de fabrica?

Sirve para reconocer su edificacion bajo términos legales, la declaratoria de fabrica
le da valor a su propiedad por la construccién que realizo, si su propiedad cuenta con
ampliaciones y/o remodelaciones ello permitira elevar el valor de la propiedad y
dichas construcciones deben ser inscritas en los Registros Publicos y asi usted podra
contar con un documento que lo demuestra.

Para inscribir en Registros Publicos la fabrica o construccion de su propiedad debera
realizar el saneamiento del terreno o predio, por medio de compra
venta, donacioén, herencia, adjudicacién o prescripcion adquisitiva (se realiza para
solicitar notarial o judicialmente el titulo de propiedad por el tiempo que lleva en
posesion del predio) se encuentre inscrita en los Registros Publicos.

Al inscribir el terreno o predio puede realizar la declaratoria de fabrica (construccién
efectuada en la propiedad), si construyo uno o mas pisos de su casa o hizo la
declaratoria de fabrica de sus dos pisos y luego de unos afios construye dos pisos

Edificio Juan Santos Atahualpa — Av. Abancay esq. Jr. Ancash
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mas debe solicitar la ampliacion de la fabrica, ello elevara el valor de su propiedad,
ya que demuestra con documento legal la construccién efectuada.

Por ultimo, una vez realizada la declaratoria de fabrica de su propiedad, usted
puede independizar los pisos que construyd (cada piso se convierte en una unidad
inmobiliaria independiente con su titulo de propiedad inscrita en Registros Publicos)
con ello el propietario se convierte en duefio de varias unidades inmobiliarias y puede
disponer de ellas para vender, hipotecar, heredar, etc.

¢En qué casos puedo solicitar declaratoria de fabrica?
« NUEVA EDIFICACION: Cuando se construye sobre un terreno, es decir la
edificacion esta concluida.

« AMPLIACION DE OBRA: Cuando construye un nuevo piso.

« REMODELACION: Construccion que modifica la estructura original de una

edificacion existente.

Beneficios de la declaratoria de fabrica

Aumenta el valor de tu propiedad.
Da el costo real de la edificacion y facilita su venta.
Cuenta con documento de la propiedad.
Puede ofrecerla como aval o garantia para un préstamo bancario (hipotecar).

Puede anticipar o dar en herencia.

Podra valorizar las ampliaciones de la construccion.

Podréa independizar, (es decir dividir la propiedad en unidades inmobiliarias), asi
usted se convierte en duefio de varias unidades (departamentos), facilitando su
venta, hipotecar, heredar una o varias unidades.”5

Asimismo, es necesario mencionar los conceptos que realiza la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos sobre la declaratoria de fabrica y sus requisitos,
siendo las siguientes:

> https://velizyasociados.com/noticias/requisitos-para-la-declaratoria-de-fabrica-peru/
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La declaratoria de fabrica y su inscripcion en los registros publicos

Introduccion

“Previo al analisis de la declaratoria de fabrica debemos tener en cuenta el concepto
de habilitacion urbana ya que sin éste seria imposible referirnos a una fabrica.

Segun el articulo 3 de la Ley N.° 29090, Ley de regularizacién de habilitaciones
urbanas y de edificaciones, se entiende como habilitacién urbana: “El proceso de
convertir un terreno rustico o eriazo en urbano, mediante la ejecucién de obras de
accesibilidad, de distribucién de agua y recoleccién de desaglie, de distribucion de
energia e iluminacion publica, pistas y veredas. Adicionalmente, el terreno podra
contar con redes para la distribucion de gas y redes de comunicaciones {(...)".

Ahora bien, luego de realizada la habilitacion urbana, damos paso a la declaratoria
de fabrica que es una edificacién o construccién permanente levantada sobre un
terreno. Asi, el articulo 57 del Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y
Licencias de Construccion la define como: “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’.

Procedimientos de inscripcion de la declaratoria de fabrica

A fin de poder inscribir la declaratoria de fabrica en la partida del predio se debe
seguir los requisitos contemplados en las leyes especiales con el proposito de
obtener un titulo inscribible, el cual serda pasible de calificacion por parte del
registrador publico del Registro de Predios de la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (SUNARP).

Para la inscripcion de la declaratoria de fabrica hay dos procedimientos cominmente
utilizados. El primero de ellos es mediante el Formulario Unico de Edificacién (FUE)
contemplado en la Ley N.° 29090 (procedimiento ordinario). El segundo, mediante el
Formulario Registral (FOR), contemplado en la Ley N.° 27157 (procedimiento en via
de regularizacion).

A grandes rasgos, podemos resumir la secuencia de los procedimientos antes
mencionados con los siguientes graficos:
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Construccién regular

Procedimiento en via regularizacion (Ley N.° 27157)

A continuacion, describiremos cada uno de los caminos para la inscripcion de la
declaratoria de fabrica:

1. Declaratoria de fabrica mediante Ley N.° 29090, Ley de regulacion de
habilitaciones urbanas y de edificaciones, reglamentada por el Decreto
Supremo N.° 029-2019-VIVIENDA

La Ley N.° 29090 brinda los procesos necesarios a seguir para la realizacion de la
edificacién. Cabe precisar que para la aplicacion de esta norma se debe tener
minimamente el proyecto de habilitacién urbana aprobado.

Respecto a la edificacion, existen dos fases o etapas en los cuales se recurre al
municipio donde se encuentra ubicado el predio para solicitar, en un primer
momento, la de licencia de edificacién; y, en un segundo momento, la conformidad
de obra.

Primera fase: La licencia de edificacion

La licencia de edificacién es la manifestacién de la autoridad administrativa
(municipalidad distrital, salvo que el predio se encuentre ubicado en Lima Cercado,
pues aqui la competencia es de la Municipalidad Provincial de Lima) que autoriza la
realizacién de una edificacién nueva, una remodelacién, una ampliacién, refaccion,
acondicionamiento o demoliciéon en un determinado predio.

Al respecto, Carceller la define “‘como el acto administrativo emitido por la
municipalidad que permite que las personas ejerciten el derecho de construir del que
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ya eran titulares con previa comprobacién de circunstancias objetiva establecidas en
a norma o en el plan. La edificacion constituye la culminacién del proceso urbano
que materializa la idea de ciudad que el plan contiene, singularmente, en la
construccion de viviendas”.

El plazo de vigencia es de 36 meses, los cuales pueden ser prorrogados por unos
12 meses mas por Unica vez. También la licencia puede estar sujeta a una
revalidacion, siempre y cuando haya vencido su plazo de vigencia y se demuestre
avance de la ejecucion de la obra. Por dltimo, si es que la municipalidad no se
pronuncia sobre la solicitud de licencia se recurrira al silencio administrativo positivo.
El efecto de la aprobaciéon de la licencia de edificacion sobre el administrado es
adquisicién del derecho de construir sobre el predio, pero en sus términos y
condiciones otorgados.

Esta ley establece modalidades de aprobacion de licencia de edificacion, que se
detallaran a continuacion:
« Modalidad A: Aprobacion automatica con firma de profesionales con firma de
profesionales.
« Modalidad B: Aprobacion de proyecto con evaluacién por la Municipalidad o
con revision previa de los Revisores Urbanos.
» Modalidad C: Aprobaciéon de proyecto con evaluacién por la Municipalidad
por la Comisién Técnica o por los Revisores Urbanos.
» Modalidad D: Aprobacion de Proyecto con evaluacion previa por la Comision
Técnica o por los Revisores Urbanos.

Segunda Fase: Conformidad de Obra

Es aqui donde se determina que la obra ha sido concluida conforme a los planos
aprobados del momento en que se otorgd la licencia de edificacion. En esta fase el
administrado debera entregar a la municipalidad la siguiente documentaciéon que
deberan ser sellados y firmados por el funcionario municipal.

« Formulario Unico de Edificacion (FUE), con el fin que se reconozca la
edificacion realizada, el cual debe estar debidamente suscrito por el
propietario y los profesionales que han intervenido en él.

« Adjuntar los planos de ubicacién y de arquitectura aprobados.

« Demas documentacion establecida segin la modalidad de licencia que se
tenia.

De esta manera se obtiene la resoluciéon de conformidad de obra y por tanto la
declaratoria de fabrica. Este pronunciamiento por parte de la municipalidad se
convertira en un titulo inscribible en los Registros Publicos.
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Por tanto para inscribir la declaratoria de fabrica bajo la Ley N.° 29090 se debera
presentar un titulo suficiente que estard conformado por el Formulario Unico de
Edificacion (FUE) de conformidad de obra, declaratoria de edificacion y anexos que
contengan el nimero de expediente, nimero de resolucion, planos de ubicacion y
distribucion, todos estos debidamente firmados y sellados por el funcionario
municipal.

Es asi que en la esfera del ambito registral, el registrador podra calificar dicho titulo
determinando su inscripcion, observacion (defectos subsanables) o que tenga que
pagar un mayor derecho.

2. Declaratoria de fabrica mediante la Ley N.° 27157, Ley de regularizacion de
edificaciones, y su reglamento aprobado por Decreto Supremo N.° 008-2000-
MTC, modificado por el Decreto Supremo N.° 008-2019-VIVIENDA

Se acudira a la Ley N.° 27157 cuando la edificacion realizada en el predio se
encuentra en una zona acreditada como urbana o cuente con el proyecto de
habilitacion urbana aprobado, ya que de esa manera se podra regularizar la
edificacion realizada que no cumplié con los requisitos esenciales de la Ley N.°
29090.

Esta ley de regularizacion tiene un limite, ya que actualmente sélo estan
contempladas aquellas edificaciones realizadas hasta antes del 31 de diciembre del
2016, pues en el reglamento de la norma derogada se establecia lo siguiente: “La
presente seccion norma el tramite de regularizacion de las edificaciones construidas
o demolidas antes del 21 de julio de 1999, sin contar con la respectiva licencia y/o
conformidad de obra, o que carezcan, en su caso, de declaratoria de fébrica,
reglamento interno y/o la correspondiente independizacion (...)".

Se debe tener presente que en esta figura existe total ausencia de autorizacion
municipal, por lo que la responsabilidad de la informacién consignada recae en los
propietarios y los verificadores técnicos responsables, cada uno de ellos tendra un
rol indispensable a lo largo del procedimiento.

La documentacion requerida para este procedimiento es la siguiente:

o Formulario Registral (FOR): Este formulario es aprobado por la SUNARP, el
cual deberia ser suscrito por el propietario y el verificador responsable.
También contara con la legalizacién notarial, pues este formulario tendra la
calidad de declaracion jurada.

» Informe Técnico de Verificacion: Es emitido por el verificador responsable,
que puede ser ingeniero civil o arquitecto colegiado, el cual constata las
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caracteristicas de la edificacion tales como su ubicacion, verificacion del
cumplimiento de los pardmetros urbanisticos aplicables al predio y plasmar
observaciones si fuera el caso. El informe debe estar firmado y sellado por el
verificador.

o Planos de localizaciéon y ubicacion: El verificador encargado debe elaborar
estos planos consignando lo siguiente: (...) debiendo indicarse, en forma
precisa, los linderos y medidas perimétricas del terreno. De tratarse de un
terreno de perimetro irregular o de dimensiones reducidas, se desarrollara, en
el mismo plano o en uno anexo, la poligonal a una escala mayor que permita
la perfecta lectura de las medidas perimétricas ubicacion y distribucién donde
se plasmaran los detalles estructurales de la edificacion. Este informe debe
ser presentado por el interesado (administrado) al Notario para proceder a la
legalizacion de firmas correspondiente”

« Planos de distribuciéon por pisos: Deberan estar consignados en una escala
que permita su perfecta lectura y que detalle los nombres de todos los
ambientes interiores o exteriores, los cuales deberan guardar concordancia
con lo expuesto en la memoria descriptiva del Formulario Registral (FOR).
Solo sera aplicable este requisito cuando se esta en una edificacion, ya que
si no referimos a una demolicion total, entonces se omitira la presentacion de
dichos planos.

o Declaracion jurada del verificador responsable: Mediante este documento
sefala, bajo su responsabilidad, que la edificaciéon materia de regularizacion
cumple los parametros urbanisticos y edificatorios reglamentarios
correspondientes a la fecha de ejecucién, o de lo contrario consigna las
observaciones pertinentes.

Toda la documentacién descrita en los parrafos anteriores debera ser legalizada por
un notario, ya que de esa manera seran considerados como titulo inscribible en la
SUNARP, lo que conlleva a que el Registrador proceda con la calificacion
respectiva.

Beneficios que se obtiene al inscribir una declaratoria de fabrica sobre un
inmueble

En el Peru el Sistema Registral es declarativo, por ende la inscripcion de declaratoria
de fabrica no es obligatoria, sin embargo el consignarla dentro de la partida del
inmueble puede generar beneficios al propietario.

Por ejemplo: George acude a un banco a fin de solicitar un crédito. Dicho banco le
pedira una garantia, por lo que George ofrece como garantia su casa de tres pisos.
Seguidamente el banco realizara el estudio de la partida de la casa y observa que
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solo se consign6 como terreno, por lo cual el banco le deniega el crédito pues dicho
“terreno” es insuficiente para garantizar el crédito.

Como se puede ver en el ejemplo, el no tener una declaratoria de fabrica inscrita
puede traer ciertas desventajas frente a un banco, pues si la partida solo consigna el
precio de venta del terreno, este se tomara en cuenta como el valor de dicho
inmueble, a pesar a que en la realidad exista una fabrica (casa de tres pisos).

Una situacién similar pasara si el propietario pretende poner en venta el inmueble,
pues el comprador querra tener certeza del valor real del bien y al no contemplar las
edificaciones realizadas en la partida, el comprador tendra ciertas dudas sobre el
precio de venta. Dicha situacion puede generar desincentivos en comprar inmueble
sin la inscripcién de la declaratoria de fabrica regularizada.

Cabe resaltar que no existe ninguna prohibicién de realizar transacciones o actos de
disposicion si el inmueble no tiene una fabrica declarada, pero en el dia a dia las
personas optan por darle un mayor protagonismo a lo inscrito en la SUNARP, ya que
le otorga seguridad juridica.

A manera de conclusion

El inscribir una declaratoria de fabrica es un acto meramente voluntario, que ayuda
a que el inmueble aumente su valor, ya que permite que el propietario acceda a un
crédito en entidades financieras y/o bancarias. Asimismo, reconoce los derechos del
propietario sobre la construccion realizada, pues evitara conflictos con terceros que
pretendan atribuirse dicha edificacion.”®

Por lo anteriormente glosado es importante legislar el presente proyecto de ley, en
vista de que hay una cantidad de viviendas construidas sin regularizar, debido a que
es costoso la tramitacion de: i) las licencias de construccion, ii) los certificados de
conformidad de obra vy iii) declaratoria de fabrica, recayendo sobre todo en la
poblacion en situaciobn de pobreza y pobreza extrema, de aprobarse, las
mencionadas poblaciones se beneficiaran, ya que se valorizara el predio, pudiendo
obtener un crédito bancario o financiero, para iniciar una actividad comercial o de
inversion, dinamizando la economia familiar y el mercado inmobiliario.

LA INFLUENCIA DE “EL MISTERIO DEL CAPITAL” DE HERNANDO DE SOTO’

® https://polemos.pe/la-declaratoria-de-fabrica-y-su-inscripcion-en-los-registros-publicos/
” https://www.lincolninst.edu/publications/articles/la-influencia-el-misterio-del-capital-hernando-soto
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Una versién mas actualizada de este articulo esta disponible como parte del capitulo
2 del libro Perspectivas urbanas; Temas criticos en politicas de suelo de América
Latina.

El crecimiento urbano de los paises en via de desarrollo esta invariablemente
acompanado por procesos de exclusion social y segregacion espacial, cuya
consecuencia mas notoria es la proliferacién del acceso informal e ilegal a la vivienda
y al suelo urbanos. Dada la carencia de politicas habitacionales adecuadas y de
suficientes opciones de vivienda que sean apropiadas y accesibles, millones de
pobres urbanos recurren a la invasiéon de suelos privados o publicos o a la compra
ilegal de suelos para crear sus propias viviendas, fenémeno que ha atraido la
atencion de un buen numero de investigadores, legisladores y otras entidades
preocupadas por las graves implicaciones socioeconémicas, ambientales y politicas
para los pobres urbanos paray el resto de la sociedad.

El economista peruano Hernando de Soto es uno de los intelectuales
contemporaneos de mayor influencia dedicado al estudio de este complejo asunto.
Sus ideas y propuestas sobre programas de regularizacion de gran escala,
presentadas recientemente en su libro El misterio del capital, han recibido amplia
difusién por parte de los medios de comunicaciéon y elevado el nivel del debate
publico. La influencia de de Soto se refleja en el hecho de que un nimero creciente
de ciudades y paises latinoamericanos y de otros continentes han introducido
politicas de regularizacion basadas en sus ideas; estos programas han dejado una
huella significativa en las metodologias internacionales e institucionales sobre
reforma inmobiliaria y buenas practicas gubernamentales. En muchos paises,
politicos que nunca habian mostrado particular interés en asuntos de desarrollo
urbano se han convertido en defensores a ultranza de las ideas de Hernando de Soto.
La pregunta es, ¢;por qué?

Una mirada a las tendencias de los asentamientos urbanos

Antes de hacer un andlisis directo del trabajo de de Soto, expongamos un breve
resumen de la situacion actual. El proceso de urbanizacion de América Latina ha
sido especialmente significativo: para el afio 2000, 380 millones de personas (un 75
por ciento de la poblacién total), vivian en areas urbanas, hecho que la convierte en
la region méas urbanizada del mundo. Pero si bien en la region latinoamericana se ha
intensificado la globalizacién de los mercados urbanos, también ha habido un
aumento vertiginoso de la pobreza. Se calcula que entre el 40 y el 80 por ciento de
los habitantes viven de manera ilegal porque no pueden pagar ni obtener el acceso
legal a suelos cercanos a centros de empleo. En consecuencia, la tenencia ilegal se
ha convertido en la forma principal de desarrollo del suelo urbano.

Los desalojos forzosos y violentos de la década de 1970 han ido dando paso a una
relativa tolerancia de las ocupaciones ilegales, hasta el punto en que algunos casos
se ha producido el reconocimiento oficial de dichos asentamientos. Como respuesta
a la creciente movilizacién social, la administraciéon publica y los legisladores de
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varios paises han se han esforzado en formular programas de regularizacién con el
objetivo de modernizar las areas informales y reconocer los derechos al sueloy a la
vivienda de sus ocupantes, para asi legalizar su tenencia.

La gran mayoria de los programas de regularizaciéon de la tenencia se han
estructurado en torno a dos objetivos interconectados: 1) reconocer la seguridad de
tenencia y 2) promover la integracién socioespacial de comunidades informales
dentro de una estructura y sociedad urbana mas amplia. Ahora bien, la definicién de
"seguridad de tenencia" varia en la teoria y en la practica. Por ejemplo, la Camparia
Global sobre Seguridad de la Tenencia para el Pobre Urbano de las Naciones Unidas
tiene entre sus objetivos proteger a los ocupantes contra el desalojo, ademas de
otros objetivos fundamentales como ayuda para un bienestar sostenible, acceso a
servicios basicos, adquisicion de ciudadania urbana, certeza e incentivos de
inversion, movilizacién de comunidades dispares y realce de la funcion de la mujer.

En general, los programas de regularizacion de América Latina han tenido méas éxito
en la modernizacién de asentamientos mediante inversiones publicas en
infraestructura urbana y provision de servicios, que en los programas de legalizacién.
La definicion de los derechos atribuibles a los ocupantes presenta grandes
variaciones, que van desde titulos (tales como tenencia absoluta o tenencia temporal)
hasta contratos (tales como arrendamiento social y otros mecanismos de
arrendamiento) y permisos administrativos precarios (p. €j., licencias temporales y
certificados de ocupaciéon). Un sinnumero de obstaculos legales, técnicos y
financieros ha causado el fracaso de la mayoria de las transferencias de titulos
individuales de propiedad absoluta.

Contribuciones de De Soto al debate

Aunque de Soto ha sostenido ser el iniciador del debate, la suya ha sido mas bien
una contribucién de importancia innegable a esa discusion eterna que existe sobre
la necesidad de confrontar el fenémeno de informalidad e ilegalidad con politicas de
legalizaciéon de asentamientos informales y otras actividades econdémicas
extralegales. Este debate ha estado a cargo de un numero creciente de
planificadores y legisladores desde la década de 1970, pero de Soto replanted la
discusion y hasta cierto punto ha contribuido a ampliar su alcance y sus objetivos.

Quizas el gran atractivo de la propuesta de de Soto es que —quizas mejor que
ninguna otra— ha podido recalcar la dimensién y las implicaciones econémicas de
la ilegalidad urbana. La mayoria de las investigaciones académicas, movilizacion
social y leyes dirigidas a los asentamientos informales y a la regularizacién del suelo
han estado respaldadas por una combinacién de razonamientos humanitarios, éticos,
religiosos, sociopoliticos y ambientales. Los razonamientos de de Soto apuntan al
efecto significativo que podria tener un buen programa de regularizacién sobre la
economia urbana en general, como resultado de incorporar la creciente economia
extralegal informal a la economia formal. Mas aun, de Soto sostiene que tales
politicas publicas pueden ser el instrumento para reducir la pobreza social.
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En su opinién, los pequefios negocios informales y viviendas marginales de los
pobres son esencialmente activos econémicos ("capital muerto"), que deberian ser
revitalizados por el sistema legal oficial y convertidos en un capital liquido que
permita a sus duefios el acceso al crédito formal y la posibilidad de invertir en sus
viviendas y negocios, y de esa manera fortalecer la economia como un todo. Segun
sus calculos, el monto de ese capital muerto de los paises subdesarrollados es de
unos US$9,3 billones. La enormidad de esta cifra ha atraido la atencién de muchos
politicos, promotores de suelo, funcionarios y organizaciones financieras de
renombre (Bourbeau, 2001). A continuacion se expone un resumen de su linea de
pensamiento:

"En su mayoria, los pobres ya son duefios de los activos necesarios para hacer un
éxito del capitalismo. Sin embargo, poseen dichos activos de forma inadecuada
puesto que no existen medios que los ayuden a respaldar sus propiedades y crear
capital. Tienen casas, pero no tienen titulos de propiedad... justamente la
herramienta que necesitan para generar plusvalia". (Mammen, 2001).

En su primer libro, El otro sendero, de Soto abogaba por la formalizacion de los
asentamientos informales. En El misterio del capital va mas alla y declara que el
derecho a la propiedad es, tal y como esta explicito en el subtitulo del libro, la razén
por la cual "el capitalismo triunfa en el occidente y fracasa en el resto del mundo". El
razonamiento de de Soto comprende tres partes principales:

La gente necesita sentirse segura de su estado de tenencia legal para poder invertir
en mejoras a sus viviendas y negocios;

La seguridad de tenencia y el consecuente acceso al crédito vienen dados
unicamente por la legalizacion de los asentamientos y negocios informales;

para proceder con la legalizacién, hay que suministrar titulos individuales de dominio
absoluto, con obligaciones claras y derechos aplicables. Asi se permitira el avance y
la erradicacién de la pobreza de los paises del tercer mundo.

Segun de Soto, el reconocimiento del derecho de la propiedad facilita el acceso a
crédito y financiamiento. El sostiene que cuando Estados Unidos y los paises
europeos mejoraron sus sistemas de propiedad, sus actores econémicos supieron
reconocer el potencial econémico de sus activos, lo cual les permitié producir dinero
no inflacionario para financiar y generar productividad. En seguimiento de esa légica,
organizaciones nacionales e internacionales han propuesto (e incluso impuesto) la
total legalizacion de negocios y el reconocimiento incondicional de titulos de
propiedad absoluta para los habitantes urbanos de algunos asentamientos como
método “radical’ para transformar las anquilosadas economias urbanas.

Criticas a los argumentos de De Soto

Las ideas de de Soto, atractivas como son, también adolecen de muchas fallas.
Ahora, cuando se esta aplacando el barullo inicial que provoco la publicaciéon de su
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libro, la discusion ha adquirido un tono cada vez mas critico, giro especialmente
importante porque los programas de regularizacion inspirados por sus ideas han
tenido un efecto profundo en la vida diaria de millones de personas.

Para comenzar, se cuestiona cada vez mas la metodologia de célculo que llevé a de
Soto a obtener esa cifra muy improbable de capital muerto existente. Algunos
analistas han sefialado que su entendimiento de la funcién y construccién social de
los derechos de propiedad individuales de la historia europea y estadounidense no
es del todo correcto (Payne, 2001). Otros critican su simplificacion excesiva (o
incluso sus conceptos erréneos) sobre la compleja dindmica de los mercados de
suelo urbano informales y formales (Bourbeau, 2001). Quien esto escribe ha hecho
énfasis en la funciéon especifica —quizas Unica— de la posesion del suelo en los
paises en vias de desarrollo, especialmente en América Latina, donde la histérica
combinacion de mercados de capital débiles, economias de alta inflacién y sistemas
de seguridad social deficientes ha convertido el valor del suelo en un mecanismo de
capitalizacion fundamental, generador de una cultura de especulacion de larga data
y de una herencia de patrimonialismo y clientelismo politico. Este proceso, ademas
de generar ilegalidad urbana, ha influido profundamente en las condiciones de
acceso a la vivienda y suelos urbanos y en la distribucion espacial de equipos y
servicios publicos.

Otra observacion critica es que de Soto no contempla el hecho de que a pesar de su
pobreza, el pobre ya ha acumulado activos a través del acceso al crédito, si bien no
de instituciones formales. De hecho, de Soto no suministra evidencia alguna de que
los bancos y otros institutos oficiales financieros y de crédito estarian preparados
para proporcionar crédito sistematico al pobre, aun cuando la experiencia prueba
justamente lo contrario. En el Per de de Soto, por ejemplo, muy pocas personas
han podido obtener créditos oficiales a pesar de haber participado en un programa
de regularizacion masivo (Riofrio, 1998; Calderon, 2001). No s6lo eso, sino que
estudios realizados en Colombia y otros paises latinoamericanos han indicado que
los pobres mismos no estarian interesados en obtener crédito oficial dadas las
implicaciones socioecondmicas y fiscales de este proceso (Gilbert, 2001). Asimismo,
estudios recientes han cuestionado la sostenibilidad urbana y socioeconémica de
asentamientos ya legalizados en Meéxico, Perl, El Salvador y otros paises en
seguimiento de las ideas de de Soto (Duhau, 2001; Kagawa, 2001; Zeledon, 2001).
Tales programas se han limitado, exclusivamente y de manera artificial, a la
legalizacion formal de asentamientos informales, sin incorporar programas
adecuados de modernizacién u otros programas socioeconémicos, y por tanto no
han podido lograr la integracién socioespacial.

Desde nuestra perspectiva especialista en cuestiones legales, observamos tres
fallas principales en el razonamiento de de Soto. Primero que todo, al discutir la
importancia de legalizar los asentamientos informales, de Soto no ha cuestionado la
naturaleza del sistema juridico, que es el primer generador de la ilegalidad urbana.
En nuestra opinién, cualquier discusion sobre leyes e instituciones juridicas debe
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estar respaldada por un entendimiento critico de la naturaleza del proceso legislativo,
como también por las condiciones para la aplicaciéon de la ley y la dinamica del
proceso de construccion social de la ilegalidad urbana. En particular, hemos
argumentado que el tratamiento juridico de los derechos de propiedad debe
separarse del contexto estrecho e individualista de la ley civil a fin de poder
interpretar la materia bajo un criterio de orientacién social de la ley urbana publica
redefinida (Fernandes, 2001).

En este contexto, de Soto no sélo dista de ser radical, sino que es mas bien bastante
conservador. No ha podido calificar la discusion sobre derechos de propiedad y
pareciera suponer que existe una definicion "natural” universal y no histérica de tales
derechos, a pesar de que tanto en paises latinoamericanos como en otros
subcapitalizados el Estado ha dado diferentes tratamientos a las diversas formas de
derechos de propiedad (financieros, industriales, intelectuales, etc.) y a las
relaciones sociales que los rodean, facilitando asi grados varios de intervencién
estatal en el dominio de las relaciones de propiedad econémicas. Unicamente para
el suelo y los bienes inmuebles (formas muy especificas del derecho de propiedad),
el Estado no ha afirmado la nocién de la funciéon social de la propiedad frente al
abordaje individualista dominante dado a tales derechos por la legislacion civil
anacronica (Fernandes, 1999). Para poder implementar cualquier reforma legal tal
como la propuesta de de Soto, es necesario estudiar los factores histéricos y politicos
que han permitido la supervivencia del liberalismo legal clasico en América Latina.
No podemos pasar por alto la relacién cercana y al mismo tiempo contradictoria que
hay entre legalidad e ilegalidad (Fernandes y Varley, 1998). Tal abordaje critico a la
ley ciertamente serviria para descalificar los razonamientos de de Soto referentes a
que el derecho de propiedad individual formal e incondicional puede ser un arma
para combatir la delincuencia y el terrorismo.

Una segunda falla de de Soto es que, tal como se ha demostrado en investigaciones
realizadas en muchos paises subcapitalizados, en presencia de ciertas condiciones
sociales, politicas e institucionales, los habitantes de los asentamientos informales
ya pueden compartir una percepcion eficaz de tenencia, tener acceso a crédito y
servicios publicos informales (y algunas veces formales) e invertir en mejoras a sus
viviendas, todo ello sin la necesidad de titulos legales (Payne y colab., préxima
publicacién).

En tercer lugar, y aun mas importante, esta demostrado que si bien es cierto que el
reconocimiento de titulos individuales de propiedad absoluta puede promover la
seguridad individual de tenencia legal, también es cierto que dicho reconocimiento
no garantiza la integracién socioespacial. A menos que el proceso de otorgamiento
de titulos se haga dentro del contexto de una serie de politicas publicas que
contemplen las condiciones urbanas, politico-institucionales y socioeconémicas, se
corre el riesgo de que los programas de legalizacion mas bien agraven los procesos
de exclusion y segregacion. Como resultado, es posible que los beneficiarios
originales de los programas no puedan permanecer en el suelo legalizado, aunque
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esto es justamente lo que deberia ser el objetivo final de los programas de
regularizacion, especialmente en suelos publicos.

Ademas, contrario a las afirmaciones de de Soto, los programas de regularizacién
han tenido muy poco efecto sobre la pobreza social, en parte porque los mecanismos
banqueros y financieros tradicionales no los han acogido. La raiz del problema es
mas profunda puesto que los programas de regularizaciéon son esencialmente de
naturaleza remedial. La unica manera de que puedan tener un efecto mas profundo
sobre la pobreza urbana es convirtiéndolos en parte de un grupo mas amplio de
politicas publicas preventivas disefiadas para promover una reforma urbana general
y respaldadas por politicas socioeconémicas dirigidas a la generacién de empleos e
ingresos. La economia de mercado tiene un papel fundamental en este proceso, pero
también se requieren relaciones intergubernamentales sistematicas, asociaciones
publico-privadas, y por encima de todo, una movilizacién social renovada. Ademas,
de Soto no ha considerado las implicaciones basicas que tendria la legalizacion del
suelo sobre la perspectiva del ambiente y del papel de la mujer.

Para evitar estos efectos nocivos es fundamental identificar y entender los factores
que contribuyen al fendmeno de ilegalidad urbana, tales como la combinacién de
mercados de suelo y sistemas politicos ademas de los sistemas de élite y de
exclusion tan tipicos de América Latina. Si se quiere legalizar lo ilegal, se deben
utilizar estrategias politico-juridicas innovadoras para promover la articulacion de la
tenencia de suelo individual con el reconocimiento de derechos de vivienda social
que faciliten la permanencia de los ocupantes en sus asentamientos ya existentes.
No podemos limitar el derecho a la vivienda al derecho a la propiedad individual.

Es necesario que las nuevas politicas de tenencia integren cuatro factores
principales: instrumentos juridicos que creen derechos eficaces; leyes de
planificacion urbana con sesgo social; organismos politico-institucionales vy
mecanismos de gestion urbana democratica y politicas macro-socioeconémicas de
inclusion. La busqueda de soluciones juridico-politicas innovadoras debe también
incorporar esa dimensién siempre olvidada del papel de la mujer y un intento obvio
de reducir los efectos que tienen tales politicas en el mercado del suelo. Los
beneficios de las inversiones publicas deben estar a disposicién de los pobres
urbanos y no de los promotores de suelos privados, tal como ha ocurrido
frecuentemente en los asentamientos que se han regularizado en seguimiento de las
propuestas de De Soto.

Para concluir, opinamos que los programas de regularizaciéon deben aplicarse
a grupos especificos, teniendo en cuenta el contexto local histérico, cultural y
politico como también los arreglos de tenencia ya existentes, tanto legales y
habituales como formales e informales. Igualmente, tanto administradores
publicos como legisladores no deben ceder a la presion de homogeneizar las
leyes de suelo y propiedad. No hay duda de que la propiedad individual es
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siempre una opcion atractiva que hay que considerar, pero hay muchas otras
opciones juridico-politicas. (Las letras negritas son nuestras)

Hernando de Soto esta en lo correcto cuando cuestiona la legitimidad de los sistemas
juridicos de exclusion. El problema es que él da por sentado que el reconocimiento
de la propiedad individual es garantia de la legitimidad a pesar de que otras
investigaciones han demostrado que tal cosa no es necesariamente cierta. Aunque
tiene razén cuando manifiesta que los legisladores no entienden bien el proceso
economico, muchos observadores piensan que es de Soto quien no entiende y quien
necesita recibir unas cuantas lecciones sobre los procesos econémicos y juridicos.

Edesio Fernandes es abogado, urbanista y profesor de la Unidad de Planificacion
para el Desarrollo del University College de Londres. También se desempefia como
coordinador de IRGLUS (Grupo internacional de Investigacién sobre legislacién y
espacio urbano). Este articulo se basa parcialmente en sus propias investigaciones
y en una clase que impartié en el Instituto Lincoln en octubre de 2001”.

BENEFICIOS DEL SANEAMIENTO FiSICO LEGAL DE PREDIOS
URBANOS EN EIl PERU?

BENEFICIOS DEL SANEAMIENTO FiSICO LEGAL

El presente articulo desarrolla un analisis propio de la situacion actual de los
predios urbanos y de los beneficios que representa tener un inmueble
saneado fisica y legalmente. El Perd es un pais que tiene un alto indice de
informalidad predial; debido a que, los tramites de transferencia de propiedad
inmueble son muy costosos, lentos y acarrea un largo proceso de tramites,
generando una gran inversiéon de dinero y de tiempo, a esto le sumamos las
costumbres y la idiosincrasia de la poblaciéon peruana de no vender sus
propiedades sino de transferirlas a sus descendientes, siendo esta una de las
causas de no sanear sus propiedades. El Estado esta haciendo un gran
esfuerzo por la regularizacion de las propiedades sin éxito hasta el momento.

El saneamiento de inmuebles estd regulado por la Ley 27157 de
regularizacion de edificaciones, del procedimiento de la declaratoria de fabrica,
del réegimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
comun.

Pues bien, ¢cual sera el patrimonio mas importante que tiene una
familia?, definitivamente es el predio donde vive; la familia ahorra toda su
vida para hacer realidad el suefio de la casa propia, pero se descuida de
realizar el saneamiento fisico legal del bien. Es por ello que, debemos
subrayar la importancia que representa regularizar todos los tramites, ya que
esto permitira la inscripcién de la propiedad en los registros publicos. (Las
letras negritas son nuestras)

8 https://bienesraicess.com/blogs/beneficios-del-saneamiento-fisico-legal-predios-urbanos-peru/
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Actualmente, la mayoria de las personas solamente utilizan sus predios con
una utilidad fisica, puesto que, les da proteccion, seguridad, un lugar donde
vivir y confort. Ademas de este beneficio fisico la propiedad deberia ser usada
como un activo, para que pueda convertirse en capital; es decir, tener la
posibilidad de ser utilizada con funciones econémicas; asi como, darla en
garantia para apalancar créditos, arrendarla, establecer derechos de
servidumbre.

En nuestro pais las inscripciones de las propiedades inmuebles ante SUNARP
no reflejan la realidad; porque, un gran porcentaje de estas solo se inscriben
como terrenos, y en realidad son casas consolidadas de dos 0 mas pisos; por
consiguiente, este hecho ocasiona la sub valoraciéon de la propiedad que al
momento de venderla no la valorizan al precio de mercado, de igual forma el
propietario cuando solicita un préstamo con garantia hipotecaria ante una
institucion financiera, no lo obtiene por no tener saneada la propiedad.

¢ En qué consiste el saneamiento fisico legal de un predio urbano?

Collins Salvador Bejarano sostiene que el saneamiento fisico legal de predios

es el tramite destinado a la regularizacion de la documentacién de la
propiedad del terreno en primer lugar, y luego de la construcciéon que se haya
edificado sobre este, con el objeto de obtener la titulacién o acreditacion
idénea para su acceso a los Registros Publicos

¢, Por qué es necesario hacer un saneamiento fisico legal de un predio urbano?

El saneamiento fisico legal de predios permite dejar los derechos de la
propiedad expeditos para su inscripcion en los Registros Publicos, dos son las
razones primordiales de la importancia del registro:

1.-La inscripcién de la propiedad en los Registros Publicos protege al
propietario de terceros (organizacién criminal) que con mala fe se apropian
del bien.

2.- La inscripcion del predio en el registro facilita, en el mundo real, su
transferencia, ya que los interesados en la compra de un predio le dan
preferencia, por razones de seguridad legal, a los bienes inscritos sobre los
bienes que no lo estan.

Beneficios del Saneamiento Fisico Legal de un Inmueble
Es importante tener saneado un inmueble porque ofrece muchos beneficios a

su ftitular, quien podra gestionar diversas operaciones financieras o
comerciales, que le permitira avanzar con el desarrollo de su propiedad para
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beneficio de toda la familia. Al término del proceso de saneamiento fisico
legal de los predios urbanos, el propietario tiene los siguientes beneficios:

1.- Tener la titularidad de dominio: dicha calidad le otorga todas las
atribuciones que la ley le confiere a todo propietario.

2.- Tener registrado su derecho de propiedad ante SUNARP: lo cual generara
una publicidad registral que le otorgara exclusividad en su titularidad de
dominio sobre su predio.

3.- Incentivara la inversién en los bienes inmuebles: no existird temor de
invertir en el mejoramiento de su espacio fisico ni en sus negocios.

4 .- Aumenta el valor de los bienes inmuebles: la declaracion de existencia
legal de su edificacién y la facultad de oponer su derecho de propiedad frente
a terceros, aumentan el valor de su inmueble.

5.- Facilita la transferencia de los bienes: la exclusividad permite su facil
transferencia y circulacién en el mercado.

6.- Facilita el gravamen de los bienes, las propiedades exclusivas permiten el
acceso al crédito, al sistema financiero al ser objeto de garantias.

El saneamiento fisico legal de los predios urbanos permite, dar
seguridad juridica a los propietarios, un mayor desarrollo tanto a nivel
individual como colectivo eleva la calidad de vida de la poblacion,
genera un mayor desarrollo en la actividad inmobiliaria y en la economia
del pais. Finalmente se recomienda; normas claras, reducir los costos
de transaccion y que las Municipalidades desarrollen capacidades para
conducir el desarrollo urbano de la ciudad e implementar politicas
locales eficientes, para atraer a los ciudadanos a la formalizacion de sus
predios. (Las letras negritas son nuestras)”.

MARCO NORMATIVO
1.1 Constitucién Politica del Pera.
1.2  Ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun.

1.3  Ley 29090, Ley d regulacion de habilitaciones urbanas y edificaciones.

1.4  Decreto Legislativo 803, Ley de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal,
cuyo Texto Unico Ordenado fue aprobado por Decreto Supremo 009-99-MTC.
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1.5 Ley 30830, Ley que modifica la Ley 27157, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comun.

EFECTO DE LA NORMA SOBRE LA LEGISLACION NACIONAL

La presente iniciativa legislativa, no colisiona con ninguna norma vigente de la
legislacion nacional, por el contrario, busca regularizar las edificaciones realizadas
sin contar con licencia de construccion y conformidad de obra, asimismo la
declaratoria de edificaciones se podra realizar por la Comisiéon de Formalizacion de
la Propiedad Informal- COFOPRI.

ANALISIS COSTO-BENEFICIO

El presente Proyecto de Ley, no genera recursos adicionales al Estado en su
aplicacion, teniendo en cuenta que lo que se busca es regularizar las edificaciones
realizadas de manera informal, el cual repercutira en la real valorizacion del predio y
como consecuencia de ello las Municipalidades podran obtener mayores ingresos
economicos provenientes del pago del impuesto predial, asi como contaran con
informacién técnica catastral dentro de su territorio.

VINCULACION CON LAS POLITICAS DE ESTADO DEL ACUERDO NACIONALS®

La presente propuesta legislativa se circunscribe y esta alineada a las politicas de
Estado determinadas por el Foro del Acuerdo Nacional. En especifico concuerda
directamente con las politicas:

Politica de Estado IV: ESTADO EFICIENTE, TRANSPARENTE Y
DESCENTRALIZADO, que contienen la Vigésima Cuarta Politica de Estado:
Afirmacion de un Estado eficiente y transparente

Nos comprometemos a construir y mantener un Estado eficiente, eficaz, moderno y
transparente al servicio de las personas y de sus derechos, y que promueva el
desarrollo y buen funcionamiento del mercado y de los servicios publicos. Nos
comprometemos también a que el Estado atienda las demandas de la poblacién y
asegure su participacion en la gestion de politicas publicas y sociales, asi como en
la regulacion de los servicios publicos en los tres niveles de gobierno.
Garantizaremos una adecuada representacion y defensa de los usuarios de estos

® https://www.acuerdonacional.pe/politicas-de-estado-del-acuerdo-nacional/
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servicios, la proteccion a los consumidores y la autonomia de los organismos
reguladores.

Con este objetivo el Estado: (a) incrementara la cobertura, calidad y celeridad de la
atencion de tramites asi como de la provisién y prestacién de los servicios publicos,
para lo que establecera y evaluara periédicamente los estandares basicos de los
servicios que el Estado garantiza a la poblacion; (b) establecera en la administracion
publica mecanismos de mejora continua en la asignacion, ejecucion, calidad y control
del gasto fiscal; (c) dara acceso a la informacion sobre planes, programas, proyectos,
presupuestos, operaciones financieras, adquisiciones y gastos publicos proyectados
o0 ejecutados en cada regién, departamento, provincia, distrito o instancia de gobierno;
(d) pondra en uso instrumentos de fiscalizacién ciudadana que garanticen la
transparencia y la rendicién de cuentas en todas las instancias de gobierno; (e)
erradicara la utilizacion proselitista del Estado y la formacion de clientelas; (f)
mejorara la capacidad de gestion del Estado mediante la reforma integral de la
administracion publica en todos sus niveles; (g) reducira los costos de acceso a los
bienes y servicios publicos; y (h) revalorara y fortalecera la carrera publica
promoviendo el ingreso y la permanencia de los servidores que demuestren alta
competencia y solvencia moral.

RELACION DE LA PROPUESTA LEGISLATIVA CON LA AGENDA
LEGISLATIVA??

La presente propuesta legislativa se encuentra vinculada, de manera directa e
indirecta, con la Agenda Legislativa, aprobada por Resolucion Legislativa del
Congreso No. 002-2021-2022-CR, en los siguientes objetivos:

Objetivo IV. ESTADO EFICIENTE, TRANSPARENTE Y DESCENTRALIZADO
Politica No. 24- AFIRMACION DE UN ESTADO EFICIENTE Y

TRANSPARENTE, a través del Tema No. 61. Modernizacion de la gestion del
Estado y la administracion publica.

10 https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/resolucion-legislativa-del-congreso-por-la-que-se-aprueba-
la-resolucion-legislativa-no-002-2021-2022-cr-2004447-
1/#:~:text=La%20aprobaci%C3%B3n%20de%201a%20Agenda,ley%20n0%20contenidos%20en%20ella.
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