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Resumen

El presente trabajo académico aborda el derecho a edificar y los regimenes de
regularizacion de edificaciones al amparo de la Ley 27157, Ley 29090 y Decreto
Legislativo 1595, sobre su ambito de aplicacién y su enfoque sobre la transgresion de
parametros urbanisticos y edificatorios. Asimismo, se abordan los limites y alcances de
la calificacion registral en dichos regimenes de regularizaciéon de edificaciones, en base
a la normativa aplicable como también a la jurisprudencia vinculante (precedentes de

observancia obligatoria y acuerdos plenarios) del Tribunal Registral.

Finalmente, se han identificado problemas en los limites a la calificacién registral del
régimen de la Ley 27157, especialmente en cuanto a la confianza excesiva que el
sistema ha otorgado a los verificadores responsables y la ausencia de controles
adecuados (previos y posteriores a la inscripcidén) para garantizar el cumplimiento de la
normativa urbanistica. Estos seran perpetuados -con ciertas diferencias y mejoras- por

el Decreto Legislativo 1595 cuando entre en vigencia.

Por ello, se han propuesto alternativas de mejora de la regulacién de los regimenes de
regularizacion de edificaciones ejecutadas sin autorizacion municipal, con el objetivo de
garantizar un sistema de regularizacion de edificaciones mas eficiente, con controles
mas fuertes para evitar que las irregularidades en la regularizacion de edificaciones se
queden inscritas en el registro, gozando del principio de legitimacion, cuando son

inscripciones que adolecen de veracidad.

Palabras clave
Regularizacion de edificaciones, Derecho a edificar, Ley 27157, Ley 29090, Decreto
Legislativo 15695

Abstract

This academic work addresses the right to build and the building regularization regimes
under Law 27157, Law 29090, and Legislative Decree 1595, focusing on their scope of
application and approach to the violation of urban and building parameters. Additionally,
it examines the limits and scope of registral qualification in these building regularization
regimes, based on applicable regulations as well as binding jurisprudence (mandatory

precedents and plenary agreements) of the Registral Tribunal.



Finally, issues have been identified regarding the limits of registral qualification under
the regime of Law 27157, particularly concerning the excessive reliance the system
places on responsible verifiers and the lack of adequate controls (both prior to and after
registration) to ensure compliance with urban planning regulations. These issues will
persist—with certain differences and improvements—under Legislative Decree 1595

once it comes into force.

Therefore, alternative proposals have been suggested to improve the regulation of
building regularization regimes for constructions carried out without municipal
authorization. The objective is to ensure a more efficient building regularization system
with stronger controls to prevent irregularities in building regularization from being
registered, thereby benefiting from the principle of legitimation, even when such

registrations lack veracity.

Keywords
Regularization of Buildings, Right to Build, Law 27157, Law 29090, Legislative Decree
1595
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INTRODUCCION

El presente trabajo académico aborda la problematica principal de informalidad
en la ejecucidon del derecho a edificar; y los regimenes de regularizacion de
edificaciones que existen como consecuencia. Los regimenes vigentes estan
regulados en dos ambitos; la regularizacion de edificaciones ante el registro
publico regulado en la Ley 27157 y la regularizacidon de edificaciones ante las
municipalidades regulado en la Ley 29090. Dichos regimenes tienen un ambito
de aplicacidn diferente y tiene un enfoque opuesto sobre la sobre la transgresién
de parametros urbanisticos y edificatorios, y cumplimiento de la normativa
urbanistica y edificatoria como requisito esencial de procedencia de la

regularizacién de edificaciones.

Asimismo, a pesar de que todavia no se encuentra vigente en la actualidad, se
analiza el régimen de regularizacion de edificaciones del Decreto Legislativo
1595, el cual ha sistematizado en un solo cuerpo normativo la regularizacion de

edificaciones ante registros publicos y ante las municipalidades.

De este modo, se analizara en el presente trabajo académico los limites y
alcances de los regimenes de regularizacion de edificaciones al amparo de la
Ley 27157, Ley 29090 y Decreto Legislativo 1595. En este contexto, se han
planteado propuestas para mejorar la regulacion de los regimenes aplicables a
la regularizacién de edificaciones realizadas sin autorizacion municipal. Estas
iniciativas buscan establecer un sistema mas eficiente, con mecanismos de
control mas rigurosos, que impidan la inscripcion en el registro de
regularizaciones con irregularidades, evitando que dichas inscripciones se

amparen en el principio de legitimacidn pese a carecer de veracidad.



Seccidén 1 - Los regimenes de regularizaciéon de edificaciones en el Peru

La informalidad en el ejercicio del derecho de edificar es y ha sido una
problematica compleja de abordar para el Derecho. La respuesta del Estado ante
dicha problematica ha sido mediante la aprobacion de leyes para regularizar
dicha informalidad, creando vias “excepcionales” y “temporales” de
regularizacién. Esta seccion se centrara en el andlisis de dichas leyes (Ley
27157, Ley 29090 y Decreto Legislativo 1595), sobre su ambito de aplicacion y

su enfoque sobre la transgresion de parametros urbanisticos y edificatorios.

1.1. Sobre la regularizacion de edificaciones y el derecho a edificar

La informalidad en el ejercicio del derecho a edificar consiste en ejecutar obras
de edificacidn sin licencia y conformidad de obra adecuadamente emitidas por la
municipalidad competente. Los mecanismos legales de regularizacion de
edificaciones son necesarios en los casos de informalidad en el ejercicio del
derecho a edificar. Por ello, antes de abordar las vias “excepcionales” y

“temporales” de regularizacion, cabe analizar previamente el derecho a edificar.

Tal como lo sefala Fernandez (2012) “el derecho a edificar es parte del derecho
de propiedad”. El Cédigo Civil, en su articulo 923, regula que el derecho de
propiedad contiene el atributo de disponer, y, en ese sentido, el propietario tiene
derecho a disponer fisicamente del inmueble de su propiedad, modificandolo
fisicamente. Sin embargo, los articulos 923 y 957 del Cdédigo Civil establecen
que la propiedad no es absoluta; por el contrario, la propiedad se ejerce dentro
de los limites de la ley y la propiedad predial se encuentra limitada por la
zonificacion y demas limitaciones establecidas en la normativa urbanistica. Ello
es concordante con el articulo 70 de la Constitucion que senala que la propiedad

que ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley.

En esta linea, cabe sefalar que el articulo 8 de la Ley 29090 sefiala lo siguiente:

“Estan obligados a solicitar las licencias a que se refiere la presente Ley,

las personas naturales o juridicas, publicas o privadas, propietarios,



usufructuarios, superficiarios, concesionarios o titulares de una
servidumbre o afectacién en uso o todos aquellos titulares que cuentan

con derecho a habilitar y/o edificar”.

Asimismo, cabe sefialar que el articulo 16 de la Ley 31313, modificado por el

articulo 2 del Decreto Legislativo N° 1674, sefiala lo siguiente:

“El derecho a edificar consiste en la posibilidad de disponer del potencial
edificatorio de la propiedad predial que se encuentra generado, regulado
y limitado por la normativa urbanistica y edificatoria, las normas que
regulan la condicién de Patrimonio Cultural de la Nacion y las demas que
se establezcan por leyes especiales. En el ambito local, se establece en
los Instrumentos de Planificacion Urbana y Rural y sus instrumentos
complementarios. Se ejerce conforme a la autorizacion otorgada por los

Gobiernos Locales”.

Queda claro que, aunque el derecho a edificar forma parte del contenido del
derecho de propiedad, su ejercicio exige contar previamente con una

autorizacion municipal, conforme a lo regulado por la Ley 29090 y su reglamento.

Sin embargo, antes de empezar a abordar las vias legales de regularizacion
aplicables a supuestos de informalidad en el ejercicio del derecho a edificar,
considero importante sefalar dos supuestos (construcciones en zonas rurales y
construcciones con elementos removibles con vocacion de permanencia) que se
encuentran en un limbo sin una regulacién sistematizada, ordenada y clara. La
deficiente regulacion, o mas precisamente, la ausencia de regulacién, provoca
una falta de claridad en el panorama del procedimiento ordinario para el ejercicio
del derecho a edificar, lo que a su vez genera una mayor indeterminacion en el

procedimiento de regularizacion de edificaciones.

El primer supuesto se refiere a las construcciones ubicadas en zonas rurales,
donde las disposiciones de regularizacién de edificaciones establecidas en la

Ley 27157, la Ley 29090 y el Decreto Legislativo 1595 no resultan aplicables, ya



que estas normativas estan disefiadas exclusivamente para predios situados -

por lo menos- en suelo urbano.

Ante dicha situacion, cabe la pregunta respecto de si se necesita 0 no licencia
de edificacién sobre predios rusticos ubicados en zonas no urbanas. Ante ello,
tanto el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento (MVCS) mediante
opiniones vinculante, como el Instituto Nacional de Defensa de la Competencia
y de la Proteccion de la Propiedad Intelectual (INDECOPI) mediante
resoluciones de su Sala Especializada de Barreras Burocraticas, han senalado
que no es exigible la licencia de edificacion regulada por la Ley 29090 sobre
predios rusticos; sino unicamente sobre predios urbanos o que cuenten, por lo

menos, con un proyecto de habilitacion urbana aprobado.

Asi, la Sala Especializada de Eliminacion de Barreras Burocraticas del Indecopi,
mediante Resolucién N° 450-2021/SEL-INDECOPI ha senalado:

“52. Por lo expuesto se concluye que, en tanto los predios rusticos o no
urbanizados no se encuentran dentro del ambito de aplicacion de la Ley
29090, la Municipalidad no se encontraba legalmente habilitada para
imponer a la denunciante la exigencia de obtener la licencia de edificacion

regulada en la Ley 29090” (citado por Meneses, 2024, p. 191).

En la misma linea, el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento,
mediante el Oficio N° 265-2021- VIVIENDA/VMVU-DGPRVU-DV, del 9 de

agosto del 2021, ha sefalado:

‘En ese sentido, en areas agricolas o rural no es posible que los
administrados puedan solicitar licencias de habilitaciones urbanas y/o
edificaciones ni que las municipalidades las puedan emitir ya que son
consideradas areas no urbanizables, la construccién de infraestructura
para desarrollar la actividad agropecuaria y/o avicola en un predio
agricola o rural se debe ejecutar en areas no urbanizables, las cuales no

cuentan con parametros urbanisticos y edificatorios, motivo por el cual no



corresponde solicitar la licencia de habilitacion urbana y/o de edificacion”
(citado por Meneses, 2024, p. 193).

Sin embargo, ello no significa que no se pueda exigir ningun tipo de licencia para
edificar sobre los predios rusticos, pues en virtud del articulo 79" y 922 de la Ley
27972, Ley Organica de Municipalidades, las municipalidades podrian regular
mediante ordenanza un procedimiento especial para otorgamiento de la licencia

de edificacion sobre predios rusticos (Meneses, 2024, p. 190-191).

En caso de que la municipalidad no haya regulado mediante ordenanza un
procedimiento especial para otorgamiento de la licencia de edificacion sobre
predios rusticos, no seria necesario ni exigible ningun tipo de autorizacion
municipal para poder edificar en un predio rustico, en virtud del principio de
legalidad establecido en el numeral 1.1. del articulo IV del Titulo Preliminar del

TUO de la Ley de Procedimiento Administrativo General.

A modo de resumen, de lo anterior se desprenden dos situaciones
problematicas: i) no existe una normativa de alcance nacional que regule el
otorgamiento de licencias de construccion sobre predios rusticos en suelo no
urbano y, por consecuencia, ii) no existe una normativa de regularizacion de

edificaciones para predios rusticos.

El segundo supuesto se refiere a las construcciones con elementos removibles
con vocacion de permanencia. Las licencias de edificacion en virtud de la Ley
29090 -y la regularizacion de edificacion por consecuencia- solo es aplicable

sobre obras de caracter permanente. Al respecto, cabe sefalar que el texto

1 "Articulo 79.- Organizacién del espacio fisico y uso del suelo

Las municipalidades, en materia de organizacion del espacio fisico y uso del suelo, ejercen las siguientes
funciones:

1. Funciones especificas exclusivas de las municipalidades provinciales:

1.4. Aprobar la regulacién provincial respecto del otorgamiento de licencias y las labores de control y
fiscalizacidn, asi como del saneamiento de la propiedad predial, de cumplimiento de las municipalidades
distritales, en las materias reguladas por los planes antes mencionados, de acuerdo con las normas técnicas
de la materia, sobre:

1.4.1. Otorgamiento de licencias de construccion, remodelacion o demolicion.”

2 Articulo 92.- Licencia de Construccion

Toda obra de construccion, reconstruccion, conservacion, refaccion o modificacién de inmueble, sea publica
o privada, requiere una la licencia de construccion (...)"
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original del inciso 2 del articulo 3 de la Ley 29090 publicada el 25.09.2007

sefalaba lo siguiente:

“Articulo 3.- Definiciones

Para los fines de la presente Ley, entiéndese por:

(...)

2. Edificacion

Resultado de construir una obra sobre un predio, que cuente como
minimo con proyecto de habilitacién urbana aprobado; y, cuyo destino es
albergar al hombre en el desarrollo de sus actividades. Comprende las

instalaciones fijas y complementarias adscritas a ella.

(.Y

Sin embargo, mediante Decreto Legislativo 1426, publicado el 16.09.2018, se
modificd -entre otros- el inciso 2 del articulo 3 de la Ley 29090, de la siguiente

manera:

“Articulo 3.- Definiciones

(...)

2. Edificacion

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.

...y

Sobre dicha modificacion legislativa, la exposicion de motivos del Decreto

Legislativo 1426 sefial6 lo siguiente:

“En relacidn con el numeral 2) Edificaciones, se modifica dicha definicion
con la finalidad de precisar que este tipo de obras tienen como
caracteristica principal el caracter permanente, lo cual concuerda con la
definicion de edificacion prevista en la Norma Técnica G.040 -

Definiciones del Reglamento Nacional de Edificaciones, que senala, la



edificacion es la obra de caracter permanente, cuyo destino es albergar
actividades humanas.

Con esta precision se evitara que las municipalidades requieran a los
administrados la obtencion de licencias para la ejecucion y/o instalacion
de obras temporales, toda vez que dichas obras no se constituyen en

edificaciones.”

Al respecto, la Norma Técnica G.040 - Definiciones del Reglamento Nacional de

Edificaciones, publicada el 11.06.2006, establece la siguiente definicion:

“Edificacion: Obra de caracter permanente, cuyo destino es albergar
actividades humanas. Comprende las instalaciones fijas vy

complementarias adscritas a ella.”

En base a lo anterior, queda claro que la ejecucion e instalacién de obras
temporales no requieren licencia de edificacion. El legislador peruano ha optado
por modificar la Ley 29090 para evitar que las municipalidades, bajo un criterio
interpretativo equivocado, exijan a los administrados una licencia de edificaciéon

para este tipo de obras temporales.

Sin embargo, la normativa no se ha pronunciado sobre las obras de caracter
temporal, pero con potencialidad de permanente. Un ejemplo de ello son las
obras mediante el uso de contenedores. La construccion modular con
contenedores se llevan a cabo utilizando contenedores maritimos, de tipo flat
pack y/o prefabricados. Estos se destacan principalmente por ser estructuras
modulares que permiten una construccidn mas rapida y econdmica en
comparacion con los métodos convencionales. Ademas, la construccion modular
con contenedores posibilitan la remocién y reubicacion de las estructuras sin

destruirlas, permitiendo desmontarlas y trasladarlas a otros lugares.
En el Peru ya se han ejecutado construcciones mediante el uso de containers y

un par de ejemplos de ello son las sucursales de Starbucks y Kentucky Fried

Chicken que se encuentran en el grifo KIO ubicados en la Carretera
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Panamericana Sur 245, en el distrito de Lurin, en la provincia y departamento de

Lima.

Al respecto, cabe tener en cuenta que “las edificaciones realizadas con
contenedores no requieren de excavaciones, por esto disminuye el impacto
sobre el lugar y se pueden montar rapidamente, lo cual significa que se genera
menos polucién auditiva y menos desgaste del lugar donde se construye” (Jure

Kotnik, Container Architecture citado por Jave, 2020, p. 46).

Ademas, Jave (2020) sefala que una caracteristica destacada de las
construcciones con contenedores es su “portabilidad”, ya que “aunque no
cuentan con ruedas, las casas container pueden ser trasladadas de un lugar a
otro, por ejemplo, en caso de cambio de ciudad; una opcidén que, sin duda,

protege la inversion” (p. 32).

Asimismo, Baldivieso (2020) sefiala como una de las ventajas de la arquitectura
con contenedores que “un edificio compuesto con contenedores se puede
desmontar de una manera facil y rapida. Y debido a su caracter intermodal, podra

llevarse a cualquier parte, y por cualquier medio de transporte” (p. 34).

De este modo, se puede identificar que, si bien la instalacién de este tipo de
estructuras modulares con containers se fija al suelo, dicha fijacion no es
permanente, sino que puede ser temporal, debido a que pueden desmontarse y

reubicarse.

En dicho contexto, la Direccion de Vivienda del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, mediante el Oficio N° 1126-2022-
VIVIENDA/NVMVU-DGPRVU-DV de fecha 27 de diciembre de 2022, ha sefialado

lo siguiente:

“En materia de la consulta, si se pretende implementar los contenedores
para un uso determinado, no corresponde exigir la obtencion de una
licencia de edificacion y/o de habilitacion urbana, puesto que dichas obras

tienen caracter temporal sobre un area determinada”.
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De esta manera, se desprende que siempre que instalacion de contenedores sea
de manera temporal, no requiere de una licencia de edificaciéon. Sin embargo, en
la practica, dichas estructurales temporales tienen una enorme potencialidad de
permanencia, como lo son los ejemplos de Starbucks y KFC del Grifo Kio
construidos con containers, mencionados anteriormente. Ante ello, la normativa
no ha sido clara respecto al plazo maximo de duracion de una obra temporal
para mantener su condicién de temporal (es decir, no se ha establecido un
criterio cronolégico). Por el contrario, el criterio interpretativo de la norma se ha
limitado a un criterio de movilidad, pues siempre que la obra sea desmontable

(implementada con elementos modulares) se considerara temporal.

Al respecto, queda claro que una obra de tienda comercial construida con
containers desmontables y reubicables que dure menos de un afio es una obra
temporal; sin embargo, resulta cuestionable dicha temporalidad si esa misma
obra se mantiene en el mismo lugar por mas de una década -0 mas- por no haber

sido desmontada y reubicada.

1.2. Sobre los regimenes de regularizacion de edificaciones

En la actualidad, existen dos regimenes vigentes para regularizar obras de
edificacion: la regularizacion municipal de la Ley 29090 y la regularizacién
registral de la Ley 27157. Ambos tipos de regularizacion -con algunas
diferencias- han sido recogidos y sistematizados en un solo cuerpo normativo, el

Decreto Legislativo 1595, que todavia no ha entrado en vigencia en la actualidad.

1.2.1. La regularizacién de edificaciones en la Ley 29090

La Ley N° 29090, Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y de edificaciones,
fue aprobada en el afo 2007, y es la norma que regula el procedimiento regular
de autorizacién municipal para edificar. Dicha Ley en su articulo 30 regula el
supuesto de regularizacion de edificaciones ante la municipalidad competente,
el cual establecia como plazo original para regularizacion a las edificaciones
construidas sin licencia de obra entre el 20 de julio de 1999 hasta el 31 de
diciembre de 2008.

12



Sin embargo, la Ley N° 29300, publicada el 17 diciembre 2008, modificé dicho
articulo incluyendo el supuesto de regularizacion de habilitaciones urbanas, y
reduciendo el plazo del supuesto de aplicacion al 25 de setiembre de 2007.
Asimismo, establecidé un plazo maximo de 180 dias calendarios contados a partir
de la entrada en vigencia de la Ley 29300 para que los propietarios, que

construyeron informalmente, regularicen dicha situacion.

Mas adelante, dicho articulo fue nuevamente modificado por la Ley N° 30494,
publicada el 02 agosto 2016, que ampli6 el plazo de regularizacién para
edificaciones construidas sin licencia o conformidad de obra hasta el 26 de
setiembre de 2017. Asimismo, agregé que las municipalidades “podran
establecer programas de regularizacion de habilitaciones urbanas y/o
edificaciones mediante incentivos a los contribuyentes, determinando las
condiciones, requisitos, respetando la normativa nacional existente, a fin de
regularizar las edificaciones existentes y la respectiva actualizacién de su

registro Predial".

Posteriormente, dicho articulo fue modificado por tercera vez, mediante el
Decreto Legislativo N° 1426, publicado el 16 septiembre 2018, que limito el
supuesto de aplicacién de la regularizacion a las edificaciones ejecutadas desde
el 01 de enero de 2017 hasta el 17 de septiembre de 2018.

Cabe sefialar que el procedimiento de regularizacion de edificaciones a nivel
municipal se encuentra normado en el Reglamento de Licencias de Habilitacion
Urbana y Licencias de Edificacion aprobado por el Decreto Supremo N° 029-
2019-VIVIENDA.

Sin embargo, aunque la Ley N° 29090 busca promover la regularizacion de las
edificaciones informales, no permite la regularizacion cuando se trasgrede la
normativa urbanistica, como si lo permite la regularizacion de edificaciones al
amparo de la Ley 27157. No obstante, la limitada capacidad técnica de ciertas
municipalidades para supervisar eficazmente el proceso de regularizacién, junto
con los elevados niveles de corrupcion, han generado desconfianza en

asignarles la responsabilidad de llevar a cabo la regularizacién.
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Su ambito de aplicacion no esta delimitado expresamente, pero se desprende de
la naturaleza del procedimiento que solo es aplicable sobre predios urbanos
habilitados.

1.2.2. La regularizacién de edificaciones en la Ley 27157

La Ley N° 27157, aprobada en 1999, establece que los propietarios de
edificaciones construidas sin licencia de construccion, conformidad de obra o
que carezcan de declaratoria de fabrica, independizacion o reglamento interno,
tienen la posibilidad de regularizar su situacién conforme al procedimiento
establecido en la ley. Esta disposicion fue modificada por el Articulo Unico de la
Ley N° 30830, publicado el 27 de julio de 2018, especificando que la
regularizacién aplica unicamente a edificaciones ejecutadas hasta el 31 de
diciembre de 2016.

Uno de los aspectos clave de la Ley N° 27157 es la introduccion de la figura del
verificador responsable, un profesional especializado en arquitectura o ingenieria
civil. Este profesional, aunque actua desde el ambito privado, asume las
funciones que normalmente corresponderian a la municipalidad, supervisando el
cumplimiento o las transgresiones a las normativas urbanisticas y edificatorias.
La Ley 27157 permite que los propietarios, con la asistencia de un verificador
responsable, puedan legalizar edificaciones que no se ajusten a la normativa
vigente, sehalando dichas transgresiones como cargas técnicas. Es importante
destacar que este procedimiento de regularizacién exime a los propietarios de

pagar multas o enfrentar sanciones administrativas.

Esta medida de flexibilizacién es considerada esencial para abordar el problema
de la informalidad en las construcciones, ya que permite la incorporacién de
edificaciones previamente no regularizadas al marco legal y urbanistico. Sin
embargo, ha sido objeto de cuestionamientos debido a las preocupaciones
relacionadas con la seguridad estructural de las edificaciones que se regularizan
mediante este proceso. También se cuestiona si esta medida podria debilitar el

respeto y la observancia de la normativa urbanistica y edificatoria, al generar la
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percepcion de que las transgresiones pueden ser subsanadas sin consecuencias

significativas.

Desde su promulgacion, la Ley N° 27157 ha permitido la regularizacién de un
gran numero de edificaciones en todo el pais. Sin embargo, también ha sido
criticada por algunos sectores debido a su enfoque de control urbano posterior,
en lugar de prevenir la informalidad a través de un control previo o durante el
procedimiento registral. La ley, al concentrarse en formalizar lo ya construido,
podria incentivar una mayor informalidad en el futuro, al enviar el mensaje de

que es posible regularizar edificaciones sin cumplir inicialmente con las normas.

Ademas, el rol del verificador Responsable ha sido criticado por posibles
conflictos de interés, dado que estos son contratados por los propietarios para
realizar las evaluaciones. Este sistema puede generar incentivos para la
ilegalidad y la aprobacién de edificaciones que no cumplen con los estandares

regulados por la normativa urbanistica.

Su ambito de aplicacién, en virtud del articulo 4 del Reglamento de la Ley 27157,
es lo siguiente: i) Predios urbanos (habilitados), ii) Terrenos que cuenten con
proyecto aprobado de habilitacion urbana con construccion simultanea, iii)
Predios ubicados en zonas urbanas consolidadas que se encuentren como
urbanos en la Municipalidad correspondiente e inscritos como rusticos en el

Registro de Predios.

1.2.3. La regularizacién de edificaciones en el Decreto Legislativo 1595

El Decreto Legislativo N° 1595, promulgado el 17 de diciembre de 2023, tiene
como obijetivo regular los procedimientos para la regularizacion tanto del derecho
de propiedad, como de las caracteristicas fisicas de predios urbanos,
habilitaciones urbanas y edificaciones, en un solo cuerpo normativo. El cambio
fundamental radica en los nuevos alcances y limitaciones del proceso de
regularizaciéon de edificaciones ejecutadas sin la debida licencia, afectando

significativamente el panorama normativo anterior.
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Dicha norma permite iniciar los procedimientos de regularizacién unicamente en
predios urbanos que cuenten con una licencia habilitacién urbana aprobada,
excluyendo a aquellos situados en "zonas urbanas consolidadas" o en terrenos
urbanizables que, aunque hayan recibido algunos servicios publicos, no han

alcanzado plenamente el estatus de suelo urbano.

Dicha norma unificé la regularizacién municipal y la regularizacion registral en
una sola norma. Por un lado, sobre la regularizacion municipal, las
construcciones realizadas entre el 1 de enero de 2017 y el 17 de septiembre de
2018 en suelo urbano, que dispongan, al menos, de una licencia de habilitacion
urbana conforme al Plan de Desarrollo Urbano, pueden ser regularizadas
individualmente ante la municipalidad correspondiente. Por otro lado, sobre la
regularizacién registral, se permite el reconocimiento legal de edificaciones
terminadas hasta el 31 de diciembre de 2016 en suelo urbano con licencia de
habilitacion urbana, aunque se hayan ejecutado sin la licencia de obra,
finalizacion o conformidad. Este proceso es gestionado por un verificador y
requiere la intervencién de un notario. Es decir, dicha Ley ha optado por no
extender el plazo regulado por la Ley 21757. Sin embargo, si ha ampliado el
plazo de manera excepcional para aquellas viviendas unifamiliares y bifamiliares
culminadas hasta el 31 de diciembre de 2021, excepto en suelos no autorizados.
Tras la regularizacion, la SUNARP enviara el expediente a la municipalidad para
verificar la informacion; si hay falsedades, se podra solicitar la cancelacion de la
inscripcion y tomar acciones legales. Este proceso no se aplica a aquellas
edificaciones ejecutadas en suelo no autorizado segun las restricciones previstas
en el articulo 35 de la Ley N° 31313.

Una novedad relevante es la regulada en el articulo 15, que establece la facultad
de las municipalidades para solicitar ante SUNARP la cancelaciéon de la
inscripcion de una regularizacion de edificaciones ante Registros en el supuesto
que se identifique falsedad en lo declarado, por error o dolo. Esto es un cambio
importante debido a que, en la actualidad, luego de que se remita el expediente
a la municipalidad posterior a la inscripcibn de la regularizacion, las
municipalidades solo pueden cancelar los asientos registrales mediante un

proceso judicial, debido a que gozan del principio de legitimacion. Cuando entre
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en vigencia el Decreto Legislativo 1595, las municipalidades podran ejercer un
mayor control posterior sobre la regularizacion de edificaciones inscritas,
pudiendo eliminar del sistema registral aquellas regularizaciones realizadas

indebidamente.

Seccion 2 — Sobre los alcances y limites de la calificacion registral

La calificacion registral tiene dos ambitos: i) alcance vy ii) limites. Por un lado, los
alcances son normas que establecen qué aspectos si se deben calificar. Los
alcances de dicha funcidn registral se encuentran reguladas en el articulo 2011
del Codigo Civil y en los articulos V y 32 del Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado Resolucién N° 126-
2012-SUNARP-SN. A manera de sintesis, los alcances de la calificacion registral
consiste en dos variables: i) legalidad, que contiene el analisis de la validez del
acto, formalidad legal del titulo y capacidad de los sujetos intervinientes; ii)
compatibilidad, que contiene el analisis de concordancia entre el titulo en
calificacion y los asientos de inscripcidn de la partida registral en la que se
efectuara la inscripcion, y complementariamente con los antecedentes
registrales; y iii) que acto materia de rogacion sea inscribible. Asi, a fin de
conocer como se efectua el control de legalidad de un determinado acto, se

requiere conocer de la regulacién del acto.

Por otro lado, los limites son normas que establecen qué aspectos de los
alcances generales no se debe calificar en un determinado supuesto. Cabe
sefalar que la calificacion registral tiene el caracter de inexcusable y se aplica a
todos los titulos que buscan ser registrados; por lo que los limites a la calificacion
son excepcionales y nunca son absolutos. En otras palabras, aunque es posible
restringir la funcion de calificacion, en ningun caso se puede suprimir dicha

funcién esencial.

2.1. Sobre la regularizacién de edificaciones en la Ley 27157

Por un lado, sobre los alcances de la calificacion registral en supuestos de

regularizacién de edificaciones en mérito de la Ley 27157, se debe tener en
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cuenta la regulacion de este procedimiento. Dicha regulacion se encuentra
principalmente en el Titulo | de la Ley 27157, en el Texto Unico Ordenado del
Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por Decreto Supremo N° 035-2006-
VIVIENDA, y en la Ley N° 27333, Ley Complementaria a la Ley N° 26662, la Ley
de Asuntos No Contenciosos de Competencia Notarial, para la Regularizacion
de Edificaciones. Asimismo, debe tenerse en consideracioén el articulo 80, 81 y
82 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP
aprobado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos N° 097-2013-SUNARP-SN; asi como el Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios, aprobado por la Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 188-2004-SUNARP-SN.

Asimismo, debe tenerse consideracion la jurisprudencia vinculante emitida por el
Tribunal Registral mediante precedentes de observancia obligatoria y acuerdos
plenarios: el Precedente de Observancia Obligatoria del XXVII - XXVIII Pleno (27
y 28-2007); el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el XCIII
Pleno (93-2012); el Acuerdo del CLIV Pleno (154-2016); el Acuerdo del CLXXV
Pleno (175-2017); el Acuerdo del CCIll Pleno (203-2019); el Precedente de
Observancia Obligatoria aprobado por el CCIIlI Pleno (203-2019); el Acuerdo del
CCXX Pleno (220-2019); el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado
por el CCXXXV Pleno (235-2020); el Precedente de Observancia Obligatoria
aprobado por el CCL Pleno (250-2021).

De esta manera, en la etapa de calificacion del procedimiento registral, se
deberan tener en consideracion todas las normas anteriormente sefaladas para

realizar el control de legalidad de un titulo de regularizacién de edificaciones.
Por otro lado, sobre los limites de la calificacion registral en supuestos de
regularizacién de edificaciones en mérito de la Ley 27157, cabe sefalar las

siguientes fuentes normativas.

En primer lugar, el articulo 80 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios de la Sunarp, aprobado por Resolucion Del Superintendente Nacional
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de los Registros Publicos N° 097-2013-SUNARP-SN (en adelante, RIRP);

sefala:

“Articulo 80.- Inscripcion de carga técnica

(...)

La determinacion del cumplimiento de los parametros urbanisticos y
edificatorios de la edificacion compete exclusivamente al verificador, por
lo que no corresponde a las instancias registrales formular observaciones
a los aspectos técnicos del informe, o por discrepancias de éste con el
formulario registral y planos, prevaleciendo la informacion sefialada en el

informe técnico”.

Sobre ello, “el articulo 80 del RIRP centraliza en la figura del verificador la
competencia para determinar el cumplimiento o no de los parametros
urbanisticos y edificatorios en la edificacion materia de regularizacion. En base
a dicha competencia exclusiva, se restringe la capacidad de las instancias
registrales para evaluar y formular observaciones sobre los aspectos técnicos
del informe de verificacion. Queda claro que esta es una norma que limita la
calificacion registral. Se le esta diciendo al Registrador que no formule
observaciones (que no califique) los aspectos técnicos del Informe Técnico de
Verificacion. Asimismo, un ejemplo de estos aspectos técnicos, segun dicha
norma, es la determinacion del cumplimiento de los parametros urbanisticos y
edificatorios” (Cox, 2024, pp. 22-23).

En segundo lugar, el articulo 82 del RIRP sehala:

“Articulo 82.- Levantamiento de carga técnica

Las cargas técnicas seran canceladas en virtud de un nuevo Informe
Técnico emitido por el verificador competente, en el que se acredite el
levantamiento de las observaciones que dieron mérito a su anotacion,
acompanado, de ser necesario, de los planos replanteados. No
corresponde al Registrador formular observaciones a los aspectos

técnicos de dicho informe”.
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Al respecto, “el articulo 82 del RIRP establece la misma norma del articulo
anteriormente analizado: no se debe calificar los aspectos técnicos. Este articulo
mantiene una légica coherente con el articulo 80: si el registrador no debe
calificar los aspectos técnicos del informe que inscribe cargas técnicas, el
registrador tampoco debe calificar los aspectos técnicos del informe que
determina el levantamiento de cargas técnicas. Esto debido a que es el
verificador el unico facultado para determinar si existe o no un incumplimiento de
la normativa urbanistica o edificatoria en la edificacion materia de

regularizaciéon.” (Cox, 2024, p. 23).

En tercer lugar, el Acuerdo del LXIX Pleno (69-2010) del Tribunal Registral, de

fecha 17 de diciembre de 2010, sefnala:

“1. ALCANCES DEL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 50L DEL
RIRP

En la regularizacion de fabrica al amparo de la Ley 27157, el verificador
responsable reemplaza a la municipalidad en la verificacion de la
adecuacion de la edificacion a la normativa urbanistica y edificatoria,
razon por la que no puede ser objeto de observacion las discrepancias
entre el informe y el certificado de parametros urbanisticos y edificatorios
o la omision de consignar alguna transgresion y demas aspectos técnicos,
por cuanto estos aspectos son de exclusiva responsabilidad del

verificador”.

Sobre aquello, “este acuerdo plenario se emitid6 sobre el articulo 50L del
derogado Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por
Resolucién de la Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 248-
2008-SUNARP-SN. Sin embargo, el articulo 80 de vigente Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por Resolucién de la
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 097-2013-SUNARP-SN
regula la misma norma; manteniendo asi las mismas disposiciones normativas

establecidas en la version anterior del RIRP” (Cox, 2024, pp. 24-25).
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En cuarto lugar, el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el
CCXXXYV Pleno (235-2020), de fecha 14 y 15 de diciembre de 2020, sefiala:

“1. PERTINENCIA DE VERIFICACION AD HOC

No corresponde a las instancias registrales exigir el informe técnico de
verificacion ad hoc respecto de una edificacion, en los supuestos previstos
en el articulo 11 del Reglamento de la Ley 27157, modificado por el
Decreto Supremo 008-2019-VIVIENDA, por cuanto dicho procedimiento
resulta de competencia y responsabilidad exclusiva del verificador.
Cuando resulte evidente que se requeria de informe de verificador ad hoc,
las instancias registrales no formularan denegatoria por esta omision,
pero comunicaran dicha circunstancia a la Jefatura Zonal respectiva para
que actue de acuerdo a sus atribuciones.

La misma regla se aplicard en caso que las instancias registrales
consideren que existen incumplimientos de la normativa urbanistica o

edificatoria que no se han consignado como observaciones.”

Al respecto, “este Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el
CCXXXYV Pleno reafirma el Acuerdo del LXIX Pleno, pues reitera la competencia
y responsabilidad exclusiva del verificador en el proceso de regularizacion de
edificaciones, en el supuesto de la omisidn de consignar transgresiones a la
normativa urbanistica y edificatoria. De tal modo, establece dos limites a la
calificacion registral: Aun cuando resulte evidente el incumplimiento normativo,
i) el registrador no debe calificar la pertinencia del Informe Técnico Verificacion
Ad Hoc vy ii) el registrador no debe calificar si existen o no incumplimientos de la
normativa urbanistica o edificatoria que no se han consignado como

observaciones” (Cox, 2024, p. 25).

En este sentido, las restricciones a la calificacion se justifican por la naturaleza
especifica de las funciones y el rol del verificador responsable, que realiza una
evaluacion técnica personal y directa de la edificacion, apreciando
sensorialmente sus caracteristicas fisicas; en cambio, las instancias registrales
llevan a cabo una evaluacion meramente documental, impersonal, indirecta y

basada en la realidad plasmada en los documentos técnicos. Este criterio ha sido
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expuesto por el Tribunal Registral en abundante jurisprudencia, como, por
ejemplo, la Resolucion No. 0577-2024-SUNARP-TR.

Sin embargo, el hecho de que la calificacion se encuentre limitada, no significa
que se encuentre anulada. Como lo sefiala Ortiz (2020), “la calificacién registral
tiene el caracter de inexcusable a todos los documentos de cualquier clase, sin
importar su origen judicial, de la justicia de paz, administrativo, arbitral, notarial,
privado o consular” (p .12). Por lo tanto, los aspectos no restringidos contintan

siendo objeto de calificacion.

2.2. Sobre la regularizacién de edificaciones en la Ley 29090

Por un lado, sobre los alcances de la calificacion registral en supuestos de
regularizacién de edificaciones en mérito de la Ley 29090, se debe tener en
cuenta la regulacion de este procedimiento. Dicha regulacion se encuentra
principalmente en el Articulo 30 de la Ley 29090, los articulos 82 al 85 del
Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion,
aprobado por el Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA. Ademas, se
encuentra también en el articulo 10 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios de la SUNARP.

Respecto a la jurisprudencia vinculante del Tribunal Registral, debe tenerse con
consideracion: i) el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el V
Pleno (5-2003); ii) el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el C
Pleno (100-2012); y iii) el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por
el CV Pleno (105-2013).

Asimismo, debido a que la regularizacién de edificaciones se realiza en el ambito
municipal, debe tener en consideracion la regulacion emitida por la municipalidad
distrital de la jurisdiccion donde se ubique el predio cuyas edificaciones son
materia de saneamiento. De manera meramente enunciativa (no taxativa), se
puede senalar las siguientes ordenanzas distritales: i) Ordenanza N° 519-2024-
MDL, Ordenanza de regularizacion de edificaciones en el distrito de Lince; ii)

Ordenanza N° 357-2024/MDSB, Ordenanza que aprueba los beneficios para la
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regularizacidén de edificaciones y habilitaciones urbanas ejecutadas sin licencia
en el distrito de San Bartolo; iii) Ordenanza N° 700-2023-MDJM, Ordenanza que
promueve la regularizacion de edificaciones ejecutadas sin licencia municipal en
el distrito de Jesus Maria; iv) Ordenanza Municipal N° 339-MDL, Ordenanza que
regula el procedimiento con fines de regularizacion de edificaciones y
conformidad de obra y declaratoria de edificacién en el distrito de Lurigancho; v)
Ordenanza N° 545-MDSMP, Ordenanza que regula el Programa de
regularizaciéon de edificaciones y Habilitaciones Urbanas Ejecutadas sin licencia
municipal en el distrito de San Martin de Porres; vi) Ordenanza Municipal N° 554-
MDASA, Ordenanza de regularizacién de edificaciones ejecutadas sin licencia
de edificacion en el distrito de Alto Selva Alegre; vii) Ordenanza N° 331-MDSL/C,
Ordenanza que establece beneficios para la regularizacion de edificaciones
ejecutadas sin licencia en el distrito de San Luis; viii) Ordenanza N° 682-MSS
Ordenanza que regulariza las construcciones sin licencia de edificacion para
viviendas en el distrito de Santiago de Surco; ix) Ordenanza N° 479-MSI,
Establecen Programa de Regularizacién de las Edificaciones que hayan sido
ejecutadas sin licencia; y x) Ordenanza Municipal N° 012-2019-MPCH,
Ordenanza de Amnistia a la Regularizacién de Licencias de Edificacion y

Reglamento al Proceso de Regularizacion de Licencias de Edificacion.

Por otro lado, sobre los limites de la calificacion registral en supuestos de de
regularizacion de edificaciones en mérito de la Ley 29090, cabe mencionar que
el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado por el XCIII Pleno (93-2012),
de fecha 02 y 03 de agosto de 2012 senala lo siguiente:

“2. CALIFICACION DE ACTOS ADMINISTRATIVOS

En la calificacion de actos administrativos, el Registrador verificara la
competencia del funcionario, la formalidad de la decisidén administrativa,
el caracter inscribible del acto o derecho y la adecuacién del titulo con los
antecedentes registrales. No podra evaluar los fundamentos de hecho o
de derecho que ha tenido la Administracion para emitir el acto
administrativo y la regularidad interna del procedimiento administrativo en

el cual se ha dictado”.
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El fundamento de dicha limitacién se encuentra en lo regulado por el articulo 9
de la Ley 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, que sefala que
“todo acto administrativo se considera valido en tanto su pretendida nulidad no
sea declarada por autoridad administrativa o jurisdiccional, segun corresponda”.
Por tal motivo, no se encuentra dentro de las facultades y competencias del
registrador cuestionar la validez de un acto administrativo, como lo es la
resolucion administrativa emitida por la municipalidad distrital respectiva que
aprueba la regularizacion de edificaciones de un determinado inmueble, en
mérito de la Ley 29090. Asimismo, cabe senalar que dicha restriccion a la
calificacion registral de actos administrativos, ha sido regulada en el articulo 3.5
del Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion,

que senala:

‘En la calificacion registral para la inscripcibn de las Licencias,
Resoluciones o cualquier acto administrativo que emitan Ias
Municipalidades, el Registrador, bajo responsabilidad, solo verifica la
competencia del funcionario que la emitio, la formalidad, el caracter
inscribible y la adecuacion con los antecedentes registrales; no puede
evaluar los fundamentos de hecho o de derecho, ni el desarrollo del

procedimiento administrativo en el cual se emitid.”

2.3. Sobre la regularizacion de edificaciones en el Decreto Legislativo
1595

El Decreto Legislativo 1595 ha regulado en su cuerpo normativo tanto la
regularizacién de edificaciones ante Registros Publicos (que actualmente regula
la Ley 27157), como la regularizacién de edificaciones ante Municipalidades (que

actualmente regula la Ley 29090).

Por un lado, sobre los alcances de la calificacién, la regulacion de ambos tipos
de procedimientos (registral y municipal) seran desarrollados en el futuro
reglamento del Decreto Legislativo 1595. Sin embargo, para la regularizacion
registral, el numeral 1 del articulo 18 del Decreto Legislativo 1595 ha establecido

que:
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“En la calificacién de los actos y derechos derivados de los procedimientos
regulados en el presente Decreto Legislativo, el/la Registrador/a Publico
verifica la competencia del/de la Notario/a, la vigencia de la inscripcion
del/de la Verificador/a de Regularizacion a la fecha de la certificacién de
su firma, la presentacion de los documentos que configuran el titulo
inscribible, su adecuacion con las partidas registrales que correspondan y

el cumplimiento de las formalidades requeridas”

Es importante destacar que, siempre que no entre en conflicto con dicho
reglamento, la jurisprudencia vinculante emitida por el Tribunal Registral

continuara siendo aplicable.

Por otro lado, sobre los limites de la calificacion, el numeral 2 del articulo 18 del
Decreto Legislativo 1595 sefala que “El/la Registrador/a Publico y el Tribunal
Registral no evaluan el sustento de lo declarado por el/la Verificador/a de

Regularizacién”.

Dicha limitacién sigue la misma linea del articulo 80 y 82 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios de la Sunarp; asi como del Precedente de
Observancia Obligatoria aprobado por el CCXXXV Pleno (235-2020) y Acuerdo
del LXIX Pleno (69-2010) del Tribunal Registral. Asi, la regularizacion de
edificaciones ante Registros del Decreto Legislativo 1595 mantendra el régimen
de limitacion a la calificacion registral que existe actualmente en la regularizaciéon

de edificaciones de la Ley 27157.

Seccién 3 - Problematicas y alternativas de mejora sobre la normativa de la
regularizacion de edificaciones

3.1. Problematicas sobre la normativa de regularizacién de edificaciones

3.1.1. Primer problema: Sobre la determinacion de parametros urbanisticos
y edificatorios aplicables en la regularizacion ante Registros

Respecto a los supuestos de regularizacion de edificaciones de la Ley 27151, el
Tribunal Registral mediante la Resolucion N° 320-2020-SUNARP-TR-L, de fecha
29.01.2020, ha sefialado que:
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“‘No procede exigir que el verificador responsable al levantar la carga
técnica indique parametros vigentes a la fecha de finalizacién de la obra.

Si no corresponde a la verdad sera responsable de su falsa declaracién”.

El Tribunal Registral sostiene que no es necesario que el verificador detalle los
parametros vigentes en el momento de la construccién, ya que su funcion es
realizar el estudio y la evaluacién para verificar el cumplimiento de dichos
parametros. La base de esta decisidn radica en que el verificador tiene la
responsabilidad exclusiva de certificar que la edificacién cumpla con las normas
urbanisticas y de construccion correspondientes, segun lo dispuesto en el
articulo 24 del Reglamento del indice de Verificadores y el articulo 2.1 de la Ley
27333, que asigna al verificador la responsabilidad de verificar la veracidad de la

informacion técnica y su conformidad con las normativas vigentes.

Antes, la determinacion de los parametros urbanisticos y edificatorios aplicables
a una construccidn en proceso de regularizacion se hacia mediante un
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios, que era un documento
obligatorio adjunto al FOR, segun el articulo 25, literal b) del Reglamento de la
Ley 27157. No obstante, con la modificacién introducida por el Decreto Supremo
N° 008-2019-VIVIENDA, publicada el 12 de febrero de 2019, se sustituyd este
certificado por una "Declaracion Jurada del Verificador Responsable", que debe
incluirse en su Informe de Verificacion. En ella, el verificador certifica que la
edificacion cumple con los parametros urbanisticos vy edificatorios
correspondientes, o bien sefala las observaciones pertinentes, conforme al

articulo 13 del reglamento.

En la exposicion de motivos del Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA se

senald que dicha modificacion legislativa se fundamenta en que:

“(...) resulta innecesario que los administrados presenten el Certificado de
Parametros Urbanisticos y Edificatorios cuando se permite la inscripcion
registral con cargas en caso se transgreda la normativa urbanistica y
edificatoria; ello evitara que los Registradores Publicos y/o el Tribunal
Registral califiquen el contenido del referido Certificado desconociendo
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que su informacion resulta de los instrumentos de planificacion territorial

y desarrollo urbano”.

No es exigible ni se califica la omision de consignar los parametros urbanisticos
y edificatorios aplicables a la edificacidon en proceso de regularizacion, ya que la
normativa y jurisprudencia confian en la declaracion del verificador, que basta
con certificar el cumplimiento de la normativa correspondiente. Sin embargo,
esta flexibilizacion en la calificacion registral es criticable, ya que, aunque busca
facilitar la regularizaciéon de edificaciones, puede afectar negativamente la
seguridad juridica y el valor de los instrumentos de planificacion urbana, al no
garantizar mecanismos de control y supervision adecuados que aseguren la

integridad de las inscripciones registrales.

Por ello, consideramos como un problema que la normativa y jurisprudencia
administrativa actual no exija al verificador indicar los parametros urbanisticos y

edificatorios aplicables a la fecha de la construccion materia de regularizacion.

3.1.2. Segundo problema: Sobre los limites a la calificacidn registral en la
regularizacion ante registros

La segunda problematica tiene que ver con la limitacion a la calificacion registral
del procedimiento de regularizacion de edificaciones ante Registros; en donde el
sistema ha confiado extremadamente en la figura del verificador responsable. Al
respecto, Saenz (2019) concluyd en su investigacion que “los resultados del
estudio indican que la mayoria de los entrevistados creen que los requisitos para
ser verificador no son los adecuados para regularizar las edificaciones, toda vez
que en el T.U.O. de la Ley N° 27157, no se considera la especializacién en
estructuras con énfasis en sistemas estructurales que deberia tener un

verificador.

En esa linea, los requisitos para ser verificador regulados en el Reglamento del

indice de Verificadores del Registro de Predios® no exigen ninguna especialidad

3 Aprobado por la Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 188-2004-
SUNARP-SN.
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académica o laboral en temas de derecho urbanistico y planificacion urbana. A
manera de comparacion con la experiencia colombiana y su figura de Curador
Urbano -con ciertas similitudes con el verificador responsable peruano; cabe
sefalar que, para ser Curador Urbano, conforme al Decreto Ley 2150 de 1995,

se requiere:

“Articulo 51. Designacion de los Curadores Urbanos.

El alcalde municipal o distrital designara los curadores urbanos previo
concurso de meritos teniendo en cuenta a quienes figuren en los tres
primeros lugares de la lista de elegibles.

Para ser designado Curador se requieren los siguientes requisitos:

a) Poseer titulo profesional de arquitecto, ingeniero o posgraduado de
urbanismo o de planificacion regional o urbana;

b) Acreditar una experiencia laboral minima de diez afios en el ejercicio
de actividades relacionadas con el desarrollo o la planificacion urbanos;
c) Acreditar la colaboracion del grupo interdisciplinario especializado que
apoyara la labor del Curador Urbano.

Paragrafo. Los curadores se designaran por los alcaldes municipales o
distritales a razén de uno (1) por cada doscientos mil habitantes, cuando
menos. Los municipios con poblacion entre cien mil y doscientos mil

habitantes tendran dos (2) curadores.”

Por otro lado, para ser verificador se necita solo los siguientes requisitos, de

acuerdo al Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios:

“Articulo 6.- Requisitos

Para la inscripcion del profesional en el indice de Verificadores, se
requiere que:

Se encuentre en plena capacidad de ejercicio de sus derechos civiles;
Tenga titulo de abogado, arquitecto o ingeniero civil, agrénomo, agricola
o gedgrafo, expedido por universidad peruana o revalidado conforme a
Ley. Si se trata de un Verificador Ad Hoc, podra tener titulo de ingeniero
de otra especialidad.

Sea miembro habil de un Colegio de Abogados, Colegio de Arquitectos

del Peru o Colegio de Ingenieros del Peru, segun corresponda;
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No haya sido condenado ni se halle procesado por la comision de delito
doloso;
No haya sido inhabilitado en ninguno de los indices a cargo del Registro;

\z
No se encuentre en estado de insolvencia o quiebra.”

Asimismo, Quispe (2021) concluye que “de la respuesta de los entrevistados se
concluyo que el mal uso de la ley 27157 repercute en la inscripcion registral de
registro de predios, puesto que, la calificacion realizada por el registrador, esta
orienta a la revision de los documentos requerido por el articulo 78 del
reglamento de inscripciones de predios y la ley 27157, solo siendo un analisis de
forma. puesto que, el registrador no podra formular observacién en mérito al
fondo de la documentacién presentada para la inscripcion” (p. 42).
Independientemente de si se esta a favor o en contra, queda claro del analisis
de la normativa y jurisprudencia vinculante que la calificacion registral del informe
técnico de verificacion se ha restringido ampliamente y la funcién de control de
legalidad se le ha visto practicamente anulada. Todo ello en base a dos pilares:
i) toda la responsabilidad recae en el verificador (no en el registro) y ii) el control

de legalidad es posterior y es realizado por la municipalidad.

Ante ello, cabe sefalar en base a lo anteriormente desarrollado dos cometarios:
i) no se puede confiar extremadamente y exclusivamente en el verificador, pues
no necesariamente es un profesional especializado en dicha funcion -ni tampoco
necesariamente alguien imparcial; y ii) no se puede confiar todo el control de
legalidad en las municipalidades, pues lamentablemente no todas cuentan con
la capacidad de ejercer un adecuado control urbano posterior, y teniendo en
cuenta que para cancelar la regularizacion indebida en registros deben acudir

ante un juez para que disponga la cancelacion del asiento.
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3.2. Alternativas de mejora sobre la normativa de regularizacion de
edificaciones

3.2.1. Alternativas de mejora del problema 1:

El problema 1 consiste en una confianza excesiva en el verificador respecto de
la determinacion de los parametros urbanisticos y edificatorios aplicables a la
construccion objeto de regularizacion. En consecuencia, no se exige siquiera que
el verificador precise cuales son los parametros urbanisticos y edificatorios en
virtud de los cuales ha concluido que la edificacién se ajusta a la normativa

vigente.

Ante ello, considero como una propuesta de mejora lo regulado en el articulo 35
del proyecto de Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto
Legislativo N° 1595, aprobado por Resolucion Ministerial N° 417-2024-
VIVIENDA, publicado el 01 de noviembre de 2024, que sefala:

“Articulo 35.- Documentos que se adjuntan al FOR
Los documentos que se adjuntan al FOR, son
a. Plano de localizacion y ubicacion del predio materia de regularizacion,
con las siguientes especificaciones obligatorias:
(-..)
- Cuadro normativo con la indicacién de los parametros urbanisticos
y edificatorios correspondientes al predio y la indicacion de los

parametros con los cuales se encuentra ejecutada la obra.

(..

De esta manera, dicho proyecto de norma del reglamento del Decreto Legislativo
ha vuelto obligatorio que el verificador si indique cuales son los parametros
urbanisticos y edificatorios en virtud de los cuales ha concluido que la edificacion
se ajusta a la normativa vigente. Ello va en contra directamente con lo
establecido en la Resolucion N° 320-2020-SUNARP-TR-L comentada

anteriormente.

Sin embargo, considero que, si bien ello es un avance positivo respecto al

problema 3, no es suficiente. En mi opinidn considero que, en los procedimientos
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de regularizacion de edificaciones en sede registral, con ausencia municipal, se
debe presentar obligatoriamente un Certificado de Parametros Urbanisticos y
Edificatorios para determinar los parametros urbanisticos y edificatorios

aplicables a la construccion objeto de regularizacion.

Para ello, se debe modificar la ley 29090 a fin de que se permita
excepcionalmente solicitar dicho Certificado en el que se precisen los
parametros vigentes a la fecha declarada de ejecucion de la obra y los vigentes
al momento de solicitarlo, para casos de regularizacion de edificaciones. En la
actualidad, dichos certificados solo indican los parametros vigentes al momento
de solicitarlo; pero ello no implica que no sea posible que indiquen parametros

anteriores vigentes en una fecha anterior en la que se ejecut6 una obra.

En dicho contexto, una regulacién similar a dicha propuesta es el literal a) del
articulo 20.1 del Reglamento de Licencias de Habilitacién Urbana y Licencias de
Edificacion, aprobado Por DECRETO SUPREMO N° 029-2019-VIVIENDA que

sefala:

“a) Certificado de Zonificacion y Vias, es el documento emitido por las
Municipalidades Provinciales en el ambito de sus jurisdicciones, que
especifica los parametros de disefio que regulan el proceso de

Habilitacion Urbana de un predio.

A solicitud del administrado y para el procedimiento administrativo de
regularizaciéon de habilitacion urbana, previa declaracion de la fecha de
ejecucion de dicha habilitacidn, la Municipalidad consigna los parametros
de disefo vigentes a la fecha de ejecucién de la habilitacion urbana y los

vigentes a la fecha de expedicién del certificado.”

Dicha norma demuestra la viabilidad de que se regule el otorgamiento de un
Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios con los parametros
urbanisticos y edificatorios aplicables en una fecha anterior en la que se ejecuto

una obra.
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Teniendo en consideracién que en los procedimientos de regularizacién de
edificaciones en sede registral no participa la municipalidad, consideramos
beneficioso que la determinacién de los parametros no recaiga en lo declarado
por el verificador, sino que sean determinado por la autoridad estatal
competente. De esta manera, las municipalidades determinarian los parametros
aplicables; mientras que la labor del verificador sera determinar si la edificacién
materia de regularizacion cumple con los parametros normativos previamente

determinados por el Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios.
3.2.2. Alternativas de mejora del problema 2:

El problema 2 consiste en no se puede confiar exclusivamente en el verificador,
ya que puede no ser un profesional especializado o imparcial, ni delegar todo el
control de legalidad a las municipalidades, que muchas veces carecen de
capacidad para ejercer un control urbano adecuado y requieren intervencion

judicial para anular una regularizacién indebida en registros.

Consideramos oportuno proponer, como alternativa de mejora, la modificacion
del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios para
incorporar como requisito la acreditacion de una especializacién, mediante
cursos y/o diplomados, relacionados con las funciones y actividades propias de

la labor del verificador.

Por otro lado, sobre el control de legalidad anulado para el registrador y
encargado a las municipalidades, consideramos que los limites a la calificacién
registral deberian permitir el control del registrador sobre la determinacion de los
parametros urbanisticos y edificatorios (mediante un certificado de parametros
urbanisticos y edificatorios), pues el verificador -al no estar necesariamente
especializado- puede equivocarse -lo cual suele ocurrir- por dolo o culpa y
generar inscripciones protegidas por el principio de legitimacién, pero que
carecen veracidad. Cabe sefialar que dicha propuesta no significa que el
registrador tenga que calificar la adecuacién de las edificaciones a los

parametros determinados municipalmente; pues dicha adecuacion le
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corresponde naturalmente al verificador -pues es quien tiene acceso directo con

el inmueble.

Sin embargo, otra alternativa que consideramos beneficiosa es la propuesta por
el Decreto Legislativo 1595, que si bien no amplia la calificacion registral
conforme a lo propuesto en el parrafo anterior, si establece una mejora a la
regulacion del control posterior de la municipalidad, pues posibilita que las
municipalidades no tengan que recurrir a un proceso judicial para cancelar una
inscripcion con falsedad en lo declarado por el verificador, sino que podran

solicitar la cancelacion en sede registral.

Sobre ello, en nuestra opinidn, si opta por un sistema con un control previo a la
inscripcion débil, se tiene que regular un control posterior a la inscripcion fuerte.
Si se regula un sistema con un control registral previo débil y control municipal
posterior débil, se genera un sistema en donde el control de legalidad no tiene

ninguna efectividad real.

Por ello, considero que se debe fortalecer el control previo registral sobre la
determinacion de los parametros aplicables al inmueble materia de
regularizacién; y otra alternativa es la regulada por el Decreto Legislativo 1595

que fortalecera el control municipal posterior.
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CONCLUSIONES Y/O RECOMENDACIONES

En primer lugar, la regulacion del derecho a edificar en el Peru ha buscado
enfrentar la problematica de la informalidad mediante leyes que permiten la
regularizacion de edificaciones de forma excepcional y temporal, como la Ley N.°
27157, la Ley N.° 29090 y el Decreto Legislativo N.° 1595. No obstante, estas
normativas presentan limitaciones significativas, especialmente en cuanto a su
aplicabilidad en zonas rurales y a la falta de claridad respecto a edificaciones

temporales con potencialidad de permanencia.

Por un lado, no existe una regulacion nacional que abarque los predios rusticos,
lo que genera incertidumbre sobre la necesidad de licencias de edificacion en
estos casos. Por otro lado, las construcciones con elementos removibles, como
las realizadas con contenedores, plantean dudas sobre su caracter temporal
cuando permanecen instaladas durante largos periodos. Estas carencias
evidencian la necesidad de una normativa mas integral que contemple las
particularidades de estos supuestos y garantice procedimientos claros tanto para
el ejercicio del derecho a edificar como para la regularizacion de edificaciones,

respetando los parametros urbanisticos y edificatorios.

En el Peru, los regimenes de regularizacion de edificaciones estan regulados por
dos marcos normativos principales, la Ley 29090 y la Ley 27157, los cuales seran
integrados y complementados por el Decreto Legislativo N.° 1595, aun pendiente
de vigencia. La Ley 29090 establece procedimientos municipales para la
regularizacién de edificaciones, aunque su aplicacién esta limitada a predios
urbanos habilitados y no posibilita regularizar edificaciones con transgresiones a
normativas urbanisticas y edificatorias. Por su parte, la Ley N.° 27157 permite
regularizar edificaciones ejecutadas sin licencias mediante la figura del
verificador responsable, y si posibilita regularizar edificaciones con
transgresiones a normativas urbanisticas y edificatorias. El Decreto Legislativo
1595 busca unificar estos procedimientos en un solo cuerpo normativo, sin
embargo, ha limitado su ambito de aplicacion a predios urbanos con -por lo

menos-licencia de habilitacién urbana aprobada.
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En segundo lugar, la calificacion registral en los procedimientos de regularizacion
de edificaciones esta delimitada por sus alcances y limites, establecidos en
normas como el Caédigo Civil, reglamentos especificos y jurisprudencia del
Tribunal Registral. Mientras que los alcances determinan los aspectos que deben
ser evaluados, como la legalidad y compatibilidad de los titulos, los limites
restringen el analisis de ciertos elementos técnicos o administrativos, dejando
estas responsabilidades a verificadores responsables o municipalidades. En el
caso de la Ley 27157, los verificadores tienen la facultad exclusiva de evaluar
parametros urbanisticos y edificatorios, lo que limita significativamente la
intervenciéon del registrador en estos aspectos, conforme a lo regulado en el
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios y precedentes vinculantes.
Por su parte, la Ley 29090 establece restricciones similares al considerar validos
los actos administrativos emitidos por municipalidades, eximiendo al registrador
de analizar su contenido técnico. Con el Decreto Legislativo 1595, estas
limitaciones se mantienen, pero se refuerza el control posterior mediante la
facultad de las municipalidades para solicitar la cancelacién de inscripciones
fraudulentas. Este enfoque busca equilibrar la eficiencia en la regularizacion con
la garantia de legalidad, aunque evidencia la necesidad de fortalecer tanto los

controles técnicos como los mecanismos de supervision.

En tercer lugar, el marco normativo de la regularizacion de edificaciones en el
Peru enfrenta dos problematicas principales: la confianza excesiva en los
verificadores responsables y los limites a la calificacion registral. Por un lado, los
verificadores, que determinan los parametros urbanisticos y edificatorios en
ausencia de certificaciones especificas, no estan obligados a detallar estos
parametros ni cuentan con requisitos de especializacion adecuados, lo que
compromete la precision y confiabilidad de sus evaluaciones. Por otro lado, el
sistema de regularizacién delega el control de legalidad exclusivamente a los
verificadores y municipalidades, limitando el papel del registrador publico a una
revision documental. Esto resulta problematico, ya que muchas municipalidades
carecen de los recursos técnicos necesarios para supervisar eficazmente, y

cualquier correccién de irregularidades requiere intervencién judicial.
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Entre las alternativas de mejora propuestas, destacan la obligatoriedad de
presentar un Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios para las
regularizaciones en sede registral, asegurando que estos parametros sean
determinados por la autoridad municipal competente. Asimismo, se sugiere
modificar el Reglamento del indice de Verificadores para exigir especializacion
técnica a los profesionales, mejorando su idoneidad. Finalmente, se reconoce el
avance del Decreto Legislativo N.° 1595 al permitir que las municipalidades
soliciten directamente la cancelacion de inscripciones con falsedad sin
necesidad de procesos judiciales, fortaleciendo el control posterior y

garantizando un sistema de regularizacion mas confiable y seguro.
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