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I. RESUMEN DEL TRABAJO ACADEMICO

La regulacion actual de las habilitaciones urbanas y edificaciones en el marco de la Ley
29090 han promovido, desde los Municipios, pero a cargo de los administrados, el proceso
de formalizacion de la habilitacion urbana y de las construcciones (Procedimientos de
Regularizacion); no brindando solucion a los inmuebles ubicados en zonas denominadas
“Zonas Urbanas Consolidadas con categoria de predio rustico” (aun cuando existe regulado

el procedimiento de habilitacion urbana de oficio).

En ese contexto, el autor desarrolla las contradicciones en las que han caido los Municipios
y propone las siguientes salidas para superar la incompatibilidad que existe en la realidad
frente a lo que figura en el Municipio y Registros Publicos en materia de habilitaciones

urbanas:

1. Crear un sistema de Actualizacién masiva de las habilitaciones urbanas de oficio en
zonas consolidadas de parte de las Municipalidades.

2. Implementacion de un procedimiento de regularizacion de habilitaciones urbanas a
cargo de los Verificadores Catastrales en el marco de la Ley 27157.

3. Regular mejor en la Ley y el Reglamento, supuestos especificos que permitan acreditar

de forma rapida, efectiva y sin pago de aportes la habilitacion urbana.

Tal vez, luego de muchos afios, valga la pena entender que no todo debe proceso de
formalizacion debe estar a cargo del administrado; mas aun cuando el termometro de
exigencia de formalidad de parte del Municipio y de conciencia del ciudadano de hoy ha

variado con referencia al pasado.
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CONTENIDO DEL TRABAJO ACADEMICO

II. INTRODUCCION

Las habilitaciones urbanas son vitales en el crecimiento ordenado de una ciudad ya que
verifican el cumplimiento de los requisitos fisicos, técnicos y legales para que, en principio,
un predio de condicion ristico se convierte en urbano; solo asi, legalmente hablando, se
sabra que el suelo se encuentra apto para la vivencia del ser humano. Sin dicho proceso, a
partir de lo regulado por la Ley 29090 Ley General de Habilitaciones Urbanas y Licencias
de Construccion” y su Reglamento, no deberian mediar autorizaciones para construir y, por
ende, no deberian mediar construcciones; pues de lo contrario las Municipalidades
competentes, por existir un ilicito en contra a la normativa urbanistica, podrian (i) imponer
multas econémicas como sancion y (ii) podrian demandar la demolicion de la edificacion.
Esto es, a modo de resumen, el esquema ideal de como deberia funcionar el criterio de
edificacion de nuestro ordenamiento, pero que, claramente, no es cumplido en el Pert (o al

menos no como se deberia).

En ese contexto, para dar cambio a dicha situacion, se han ideado multiples procedimientos
en la Ley 29090; y 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 Propiedad Comun; tanto para simplificar los procedimientos de
construccidn que inician de cero; como para regularizar situaciones de hecho que surgieron
como construcciones informales. Sin embargo, consideramos que el énfasis que se le da a
las construcciones no es el mismo que al de las habilitaciones urbanas y ello, retrasa al

procedimiento de formalizacién del suelo en el Pert'.

A partir de la casuistica, el presente trabajo nos permite exponer las contradicciones en las
que han caido los gobiernos locales al promover la construccion o regularizacion formal;
sin antes confirmar o requerir que se regularice la condicion del suelo. Es cotidiano el uso
de la palabra zona consolidada para argumentar que es una locura seguir exigiendo el
tramite regular de habilitacién urbana y mas ain porque todo funciona ya como urbano. Sin

embargo ;es normativamente correcto que se exija cumplir con el procedimiento? /el costo

1 gl presente trabajo toma en consideracion la reciente modificacion del Reglamento de la Ley 29090 a partir del
Decreto Supremo N° 029-201-VIVIENDA con fecha 06 de noviembre del 2019.



de la regularizacion, hoy, la debe asumir el administrado o el Estado? (Esto afecta, en
alguna medida, a la inversiéon? La respuesta a estas preguntas nos dejard concluir hacia
donde debe regular el legislativo, en materia de habilitaciones urbanas, y los efectos que, a

parecer del autor, se generaria.

III. DESARROLLO DE CONCEPTOS

3.1.Tipos de Fincas en el Pert

A efectos de dar inicio al estudio de la problematica, es necesario desarrollar los tipos
de suelo existentes segiin la Norma Técnica del Reglamento Nacional de Edificaciones
(en adelante “RNE”). Asi, tenemos que existen predios de condicion urbana y rural;
siendo los primeros, segin la Norma G.040 del RNE, aquella “Area destinada a usos
urbanos, comprendida dentro de los limites urbanos establecidos por los instrumentos
de Planificacion Territorial ’; mientras que el area rural es aquella “drea establecida en
los instrumentos de Planificacion Territorial que esta fuera de los limites urbanos o de

expansion urbana”.

Mas adelante, los predios rurales, pueden ser de dos tipos: (i) predios rusticos y (ii)
predios eriazos. Los primeros son aquellas “unidades inmobiliarias constituidas por
una superficie de terreno no habilitada para uso urbano y que por lo tanto no cuenta
con accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, cisterna de desagiies,
abastecimiento de energia eléctrica, redes de iluminacion publica, pistas, ni veredas”;
mientras que los segundos, son aquellas “unidades inmobiliarias constituidas por una

superficie de terreno improductivo o no cultivado por falta o exceso de agua’.

De esta manera, si bien los eriazos por defecto no son urbanos, y para serlo deberian
llevar a cabo también un proceso de habilitacion urbana; para efectos del presente

trabajo, nos centraremos en los predios “urbanos” y los predios rusticos.

3.2.De la Regulacion de los predios urbanos y su distincion para el proceso edificatorio en
el Pert.



El RNE establece que un terreno es urbano cuando la “Unidad Inmobiliaria ha sido
constituida por una superficie de terreno habilitado para uso urbano y que cuenta con
accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, cisterna de desagiie, abastecimiento
de energia eléctrica y redes de iluminacion publica y que ha sido sometida a un proceso

administrativo para adquirir esta condicion. Puede o no contar con pistas y veredas”.

Nuestro ordenamiento juridico ha establecido en la Ley 29090 y su reglamento que,
seran las habilitaciones urbanas aquellos procesos de convertir un terreno rural, ristico
o eriazo, en urbano; mediante la ejecucion de obras que doten de servicios basicos (luz,
agua, desagiie), entrega de aportes gratuitos y obligatorios?; mientras que otras

definiciones y comentarios de la doctrina respecto a las habilitaciones urbanas son:

“Las de nueva urbanizacion, que suponen un paso de un ambito de suelo de la
situacion de suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las
correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mds parcelas
apartas para la edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente
con la red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial urbanistica.”

(Gonzales Perez, pag. 423).

“Operacion que, entre otros, conlleva necesariamente a la ejecucion de una
lotizacion, la dotacion de la infraestructura y de los servicios publicos

correspondientes” (Castro- Pozo, pag. 406).

“Como se observa, a través del proceso de habilitacion urbana. Se le cambia el
uso a los predios rusticos y eriazos a efectos de que puedan ser utilizados con
fines urbanos (vivienda, negocio, recreacional, etc.), para lo cual se requiere
que el proyecto de habilitacion concuerde con la normativa urbana, vale decir,
con el conjunto de reglamentos que hacen posible la administracion urbana

para el cumplimiento del plan de desarrollo, o sea con los siguientes planes y

2 Articulo 3° del TUO de la Ley No. 29090.- Para los fines de la presente ley entiéndase por:
1. Habilitacion urbana: El proceso de convertir un terreno rustico o eriazo en urbano, mediante la ejecucion
de obras de accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de desagiie, de distribucion de energia e
iluminacion publica (...)



reglamentos: a)plan de acondicionamiento territorial; b) plan de desarrollo

urbano; c) plan especifico, d) plan urbano distrital(...)” (Esquivel, pags. 46-47)

En ese sentido, las habilitaciones pueden ser vistas desde diferentes frentes; como un

3 o rural* (ambos riisticos) en urbano por

proceso fisico, que transforma el suelo eriazo
las obras que realizaran en la realidad de caracter arquitectonica y de ingenieria sobre el
suelo; como un proceso legal administrativo, pues para que se pueda dar la ejecucion de
esta habilitacion, sera necesario acudir al municipio para el otorgamiento de la licencia
que la autorice dentro de los parametros de la regulacion urbanistica; y sera técnico, ya
que esta licencia administrativa plasmara en planos, graficos, memorias descriptivas y

otros documentos elaborados por arquitectos e ingenieros, que permitirda a la

administracion revisar lo que se pretende habilitar y como se va a habilitar.

La logica haria pensar que, solo a partir de contar un proceso de habilitacion urbana
concluido, se podria edificar (con respectiva licencia de edificacion) ya que se hubiese
superado el procedimiento de adaptacion del suelo para la aparicion de una edificacion
que es, segin RNE, “aquella obra de cardcter permanente, cuyo destino es albergar
actividades humanas. Comprende instalaciones fijas y complementarias adscritas a
ella”. Sin embargo, por la particularidad del proceso informal de construccion en el
Pert, esto es parcialmente cierto y, como veremos mas adelante, los Gobiernos Locales

han contribuido en generar contradicciones a dicho proceso.

3.2.1. Procedimientos Regulados en la Ley 29090

En ese contexto, es importante precisar que la normativa urbanistica de hoy se encuentra
regulada por la Ley 29090 “Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y
Edificaciones y el Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA que aprobd,
recientemente el 06 de noviembre del 2019, el Nuevo Reglamento de Habilitacion

Urbana y Licencia de Edificacion.

3 Entendido como aquella superficie de terreno improductivo, que no es utilizado o cultivado por falta o exceso de
agua.
4 Predio utilizado para uso agrario, para actividad agropecuaria.



En dicha normativa, se puede apreciar que, para el proceso de habilitacion urbana, el

administrado cuenta con las siguientes opciones:

1. Procedimiento Nuevo: Cuando el predio no cuente con proceso de habilitacion
urbana iniciado ni culminado; y por normativa anterior no haya cumplido con dicho
proceso, el propietario, o sujeto autorizado seglin el articulo 8° de la Ley’, debera
llevar a cabo los siguientes procedimientos:

a. Licencia de habilitacion Urbana (por la modalidad correspondiente)
b. Recepcion de Obras de Habilitacion Urbana (con variaciones o sin
variaciones segun corresponda).
En dicho supuesto se entendera que existe un predio habilitado siempre y cuando se
haya culminado con la obtencion de la Recepcion de Obras; la cual es susceptible

de inscripcion en la Partida Electronica del Inmueble y permitird el cambio de uso.

2. Procedimiento de Regularizacion de Habilitacion Urbana Ejecutada: Tal como lo
prevé la norma y, tomando en consideracion el supuesto de informalidad antes
mencionado, en el Pert se han ejecutado la dotacién de servicios basicos y la
construccion de las edificaciones sin la licencia respectiva; ante ello, en diferentes
momentos de vida de la Ley 29090, se han ampliado los plazos para que las
Municipalidades permitan la regularizacion de dicho supuesto, cuando no haya
contravenido los pardmetros urbanisticos y se haya cumplido con el proceso en la
practica realizando (i) el pago de una multa correspondiente al 10% del valor de la
obra a regularizar tomando en cuenta el promedio de valores unitarios y, cuando
corresponda, (ii) el pago en dinero del porcentaje de los aportes correspondiente al
valor arancelario por metro cuadrado del inmueble o la entrega de area de terreno
segun corresponda. El plazo actual de regularizacién es para los predios que

ejecutaron la habilitacion urbana antes del 17 de septiembre del 2018°.

5 Articulo 8.- Obligatoriedad: Estin 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 afectacion en uso o todos aquellos titulares que cuentan con derecho a habilitar y/o
edificar.

6 Articulo 38° y 39° del Reglamento de la Ley 29090



3. Procedimiento de Habilitacion Urbana de Oficio: que supone la atribucion de la
Municipalidad Distrital, Provincial o Metropolitana, segiin su competencia, para
dotar de la condicion de predio urbano sin el pago de multas ni aportes por
encontrarse ubicadas en zonas consolidadas que cuenten con edificaciones
permanentes destinadas para vivienda con equipamiento urbano, de ser el caso, asi
como con servicios publicos domiciliarios de agua potable, desagiie, energia
eléctrica y alumbrado publico. La resolucion que emite el Municipio, el Informe
Técnico que lo sustenta y la documentacidon técnica firmada por el funcionario

Municipal es mérito suficiente para su inscripcion en Registros Publicos.

Hasta aqui, hemos desarrollado los supuestos regulares por medio de los cuales
cualquier administrado podria llevar a cabo el procedimiento de habilitacion urbana si
es que no lo ha llevado a cabo. Solo el procedimiento de habilitacion urbana de oficio

esta a discrecion de la Municipalidad por ser, de oficio.

Luego de ello se podra hablar, en materia de edificaciones, acerca de los procedimientos
regulares de licencia de edificacion y de conformidad de obras y declaratoria de fabrica;
mientras que, en caso de construccion sin licencia, del procedimiento de Regularizacion

de fabrica.
3.2.2. La consolidacion urbana

Si bien hemos desarrollado los procedimientos regulares mediante los cuales se puede
contar, administrativamente, con un predio habilitado, presto para llevar a cabo el
tramite para la autorizacion para la edificacion; el crecimiento de las ciudades sin el
cumplimiento necesario del procedimiento de habilitacion urbana es una constante; es
asi que cuando hablamos de procedimiento de regularizacion urbana ejecutada o
habilitacion urbana de oficio, es porque nos encontramos con predios que necesitan ser

regularizados aun cuando ya se encuentran consolidados como urbanos.

A dicha situacion juridica del predio se le denomina zona urbana consolidada sin
regularizacion, el 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



Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA, le brinda el siguiente desarrollo: “Constituyan
predios ubicados en zonas urbanas consolidadas que se encuentren como urbanos en la

Municipalidad correspondiente e inscritos como rusticos en el Registro de Predios””.

Asimismo, el articulo 3° de la Ley 29090 establece lo siguiente: “Aquella constituida
por predios que cuentan con servicios publicos domiciliarios instalados, pistas, veredas
e infraestructura vial, redes de agua, desagiie o alcantarillado y servicios de alumbrado
publico. Para efectos del procedimiento de Habilitacion Urbana de Oficio, el nivel de
consolidacion de los predios debe ser minimo del 90% del total del area util del predio

matriz”.

IV. PROBLEMATICA ACTUAL Y LA NUEVA REGULACION

Una vez desarrollo el marco normativo, que nos ha permitido entender la diferenciacion del
tipo de suelo (segun el uso) y la formalidad de procedimientos que debe llevar a cabo todo
ciudadano contar con una construccion formal desde el inicio o via regularizacion; nos
avocaremos a la situacion actual de los predios en proceso de regularizacion de habilitacion
urbana que se encuentran en zona urbana consolidada ya que, la situacion de dichos predios
evidencian un proceso incompleto en materia de saneamiento propiedad que, a opinién
personal, debe ser solucionado a efectos de continuar con la meta de sanear las edificaciones

y el catastro en el Pert.

4.1.El caso en concreto

La brecha de la informalidad ha sido grande en el Peru, desde el proceso posesion de
propiedad estatal de parte de pobladores para luego lograr su formalizacién por medio
de procedimientos implementado por la Comisién de Formalizacion de la Propiedad
Informal (en adelante “COFOPRI) entre los afios 1900 y 2000; hasta el proceso
construccion sin licencias que preocupa hasta el dia de hoy. Si bien dicha informalidad
no es tan agresiva como lo fue en el pasado; dicha gradualidad depende en el territorio
peruano de dos factores: (i) el nivel de fiscalizacion o formalidad que promueven los
Gobierno Locales en la zona y (ii) la situacion econdomica o de pobreza de los pobladores

de la jurisdiccion y la reacia necesidad de conocer y llevar a cabo los tramites

7 Articulo 50° inciso ¢) del Reglamento de la Ley 27157.



municipales. Ahora bien, no es lo mismo, hablando incluso de zonas urbanas, discutir
los niveles de formalidad a los que estan sometidos los vecinos del distrito de San Isidro,
de los vecinos del distrito de San Juan Bautista en Iquitos. Si bien para ambos grupos
economicos existen las mismas normas, no necesariamente las Municipalidades se
encuentran en capacidad de exigir el cumplimiento de las mismas obligaciones y los
pobladores estan dispuestos a asumir los costos que la formalidad supone; es lamentable,
pero la seguridad en las edificaciones pasa a un segundo plano cuando para los

pobladores lo primero que importa es contar con una vivienda para su familia.

Suena l6gico entonces que en el corto plazo, la promocion de la regularizacion, a nivel
nacional, sea enfocada a las edificaciones; y por ello existan dos formas de

regularizacion:

LEY 29090 LEY 27157

Via Regularizacion ante Municipalidad, | Edificaciones  ejecutadas  hasta el
si la construccion fue antes desde el 01 | 31.12.2016, seglin lo prevé el Art. 3 de la
de enero de 2017 hasta el 17 de | Ley.

septiembre  de 2018, sin la
correspondiente licencia, pueden ser
regularizadas de forma individual o de

forma conjunta por las municipalidades.

Pero entonces, /eso significa que las habilitaciones urbanas son menos importantes para
el proceso de formalizacion?; consideramos que no, solo que por la particularidad del
proceso de informalidad; a efectos de avanzar, se ha optado por promover mas las

regularizaciones de edificaciones para crear una cultura de construccion.

Al menos en este Ultimo punto, son los Gobiernos Locales, a partir de la normativa
nacional, los que lleven la pauta en el proceso de fiscalizacion o promocién de la
formalizacion de la construccion en el Pert. Por ello, la Ley 27972 “Ley Organica de

Municipalidades” establece lo siguiente en el Articulo 1 del Titulo Preliminar:

ARTICULO I.- GOBIERNOS LOCALES

10



4.1.

Los gobiernos locales son entidades, basicas de la organizacion territorial del
Estado y canales inmediatos de participacion vecinal en los asuntos publicos,
que institucionalizan y gestionan con autonomia los intereses propios de las
correspondientes colectividades; siendo elementos esenciales del gobierno

local, el territorio, la poblacion y la organizacion.

Las municipalidades provinciales y distritales son los organos de gobierno
promotores del desarrollo local, con personeria juridica de derecho publico y

plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

Lo que ha sucedido en la practica es que, en las zonas urbanas consolidadas que no han
sufrido procedimiento de habilitacion urbana, ni fueron habilitadas por normas
anteriores (pero si cuentan con construcciones) o formalmente siempre seran predios

rusticos o tienen dos caminos de solucidn:

e La Regularizacion de Habilitacion Urbana Ejecutada (a cargo del administrado).

e La habilitacion urbana de oficio (a cargo de la Municipalidad).

De optar por el primer caso, como lo mencionamos en el marco normativo, formalmente
le son exigibles el pago de (i) aportes en dinero y (i1) pago de multa; mientras que por
la segunda opcidn, la habilitacion urbana vendria de gracia por el Municipio dado que,

por asi decirlo, no hay predio mas urbano que el que se esta regularizando.

Esta problemaética es cotidiana en el Derecho Urbanistico ya que, ni el administrado
quiere asumir el costo de la regularizacion, ni la Municipalidad planea solucionar
aquella situacion de hecho. Si bien la complicacion de administrado aparece cuando,
por distintos motivos, desea seguir construyendo y la Municipalidad cuenta con
argumentos para solicitar que primero se solucione la habilitacion urbana; ello no es del
todo justo por las siguientes contradicciones en las que la mayoria de Municipalidades

ha recaido:

1. Predios sin Habilitacion Urbana, que se encuentran en zona con consolidacion
urbana (con zonificacion), pero si les han tramitado Licencia de Construccion.

11



En este supuesto, aun cuando no ha habido tramite de habilitacion urbana ni acreditacion
de que el predio ha sido habilitado con normativa anterior a la Ley 29090, el predio
cuenta con construcciones de vivienda que probablemente fueron autorizados a
construir por medio de licencia de edificacion o regularizacion de edificaciones
ejecutadas; y en ese contexto, es légico que si el Municipio no requirié en el pasado y
generd como consecuencia que se consolide en zona urbana el predio, hoy exija la

regularizacion de la habilitacion urbana.

Insistimos en que formalmente es sustentable el requerimiento del proceso de
regularizacion; sin embargo, es un planteamiento de contradiccion a la que se

encuentran expuestas las municipalidades

4.1.2. Predios sin Habilitacion Urbana, que se encuentran en zona de consolidacion
urbana, pero pagan impuestos como predio Urbano.

Este supuesto es, por asi decirlo, el més cotidiano. La diferenciacion entre tipos de suelo
no solo tiene un impacto frente al uso; sino que la conversion de un predio de uso ristico
a urbano tiene un impacto considerable en el valor del inmueble; si bien es innegable
que, per se, el procedimiento de habilitacion urbana deberia ser el principal sustento de
dicha modificacion de valor del bien, en la practica, el supuesto objetivo es la
consideracion o no de predio de uso urbano por encontrarse en zona urbana consolidada;
lo que a su vez supone que el predio cuenta con zonificacion de algln tipo, haya sido

afectado o no por vias, el frente y otros criterios técnicos.

En lo préctico sucede que las Municipalidades, sin perjuicio de ser conscientes de esta
situacion de hecho en donde falta el procedimiento de habilitacién urbana, proceden a
cobrar a los propietarios el valor del m2 para el pago de impuesto predial y arbitrios
como predio urbano y no como predio ristico. De esta manera, el valor del cobro es

mayor que si el predio figurase ain como rustico.
Si bien consideramos que este es el ejemplo mas contradictorio, en la préctica ello no

suma como argumento a favor del administrado a fin de impulsar un procedimiento de

habilitacion urbana de oficio. Si una respuesta valida y radical a este tema indicaria que
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formalmente no hubo procedimiento de habilitacién urbana; ;porque para el cobro si

varia la condicion?

4.1.3.

El procedimiento de regularizacion de edificaciones por la Ley 27157 no

soluciona el tema de las habilitaciones urbanas.

El articulo 4° del Reglamento de la Ley 27157, la norma establece tres supuestos en los

que se regularizaran edificaciones construidas, ahora, hasta antes de diciembre del 2016:

“Articulo 4.- Regularizacion

Es el tramite destinado a obtener el reconocimiento legal e inscripcion de las

edificaciones existentes sobre:

a) Predios urbanos.

b) Terrenos que cuenten con proyecto aprobado de habilitacion urbana con

construccion simultanea.

¢) Predios ubicados en zonas urbanas consolidadas que se encuentren como
urbanos en la Municipalidad correspondiente e inscritos como rusticos en el

1

Registro de Predios.’

Comprende, de ser el caso, el tramite de saneamiento de titulacion y su
inscripcion, asi como la inscripcion del reglamento interno, la junta de

propietarios y la independizacion de unidades de propiedad exclusiva (...)”

En ese sentido, tomando en consideracion que la discusion resulta acerca de los predios

descritos en el inciso c), las edificaciones realizadas informalmente antes de diciembre

del 2016, podran llegar a regularizarse ante Registros Publicos sin que haya variado en

el propio registro la condicion de predio rustico; generandose una incompatibilidad en

el Registro pues los Registradores solo deberan solicitar que se acredite la condicion de

zona consolidada por medio de Certificado de Zonificacion y Vias o Certificado de

Parametros Urbanisticos.
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Si bien el procedimiento es de regularizacion de edificaciones, tenemos que se ha optado
por no importar la regularizacion de la habilitacion urbana en el Municipio para
regularizar la edificacion en el Registro. La critica en todo caso es, si tenemos claro que
el predio ya es urbano ;Por qué no comprometemos al Municipio a que regularice ello

por medio de una habilitacion urbana de oficio?.

Queda claro que la respuesta es que dicho pronunciamiento demoraria meses y la idea
el procedimiento es que se regularice rapidamente la edificacion; sin embargo, ;no

estamos posponiendo la regularizacion inminente de la habilitacion urbana?

Si bien esta una contradiccion que ha propuesto el sistema y directamente no vincula a
las Municipalidades, queda claro que el sentido de la norma ha entendido que, en pro
del saneamiento y la inversion, es necesario solucionar la informalidad en edificaciones;
sin embargo, creemos que es posible dar un esfuerzo mayor para sanear desde el inicio.

De lo contrario, estariamos saneando por sanear.

4.2.De la reciente modificacion del Reglamento de la Ley 29090 — Habilitaciones Urbanas
de Oficio

Con el fin de ir aterrizando un poco la propuesta de mejora del proéximo capitulo, es
necesario mencionar que, si bien la figura de las habilitaciones urbanas de oficio no son
nuevas, ya que han tenido motivo en la Ley 27157 y en la Ley 29090 antes de las
modificaciones; con fecha 06 de noviembre del 2019 se public6 el Decreto Supremo N°

029-2019-VVIVIENDA que aprueba el Nuevo Reglamento de La Ley 29090.

Dicha modificaciéon es importante ya que desarrolla de forma mdas completa el
procedimiento municipal de habilitaciéon urbana de oficio; estableciendo en resumen

que:

e Si bien sigue siendo de Oficio, el administrado podra presentarle un expediente al
Municipio para que evalue la habilitacion urbana de oficio.
e Establece la necesidad de que la Municipalidad determine drgano responsable en el

Municipio y el detalle de sus actividades.
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e Establece los requisitos minimos para que proceda la habilitacion urbana de oficio®.

e Establece los casos en donde no procede la habilitacion urbana de oficio’.

8 Articulo 44.- Procedencia de la Habilitacion Urbana de Oficio

El predio matriz identificado para ser objeto de habilitacién urbana de oficio cumple con las siguientes
condiciones:

a) Estar inscrito en el Registro de Predios como predio rustico.

b) Ubicarse en una zona urbana consolidada que cuenta con servicios publicos domiciliarios de agua potable,
desagiie o alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado publico. El nivel de consolidacion es del 90% del total del
area 1til del predio matriz.

¢) Estar definido el manzaneo y lotizacion y ejecutadas las vias y veredas acorde con los planes urbanos y
alineamiento vial, aprobados por la Municipalidad respectiva.

d) En caso de encontrarse afectado por condiciones especiales, debe encontrarse ejecutada la canalizacion de
acequias de regadio y respetar las servidumbres de los cables de red eléctrica de media y alta tension, de la via
férrea y la faja marginal de los rios, de ser el caso.

9 Articulo 45.- Prohibicion de iniciar la Habilitacion Urbana de Oficio

45.1 El 6rgano competente no inicia el procedimiento administrativo de habilitacion urbana de oficio cuando el
predio matriz:

a) Tiene una Resolucion de Habilitacion Urbana vigente.

b) Tiene en tramite un procedimiento administrativo de habilitacién urbana; de regularizacion de habilitacion
urbana ejecutada; o, de recepcion de obras, aun cuando se desista de los mismos.

¢) Cuenta con servicios publicos domiciliarios, pero no cuenta con edificaciones fijas ni permanentes.

d) Se encuentra ubicado sobre areas naturales protegidas, zonas reservadas o fajas de servidumbre, entre otras,
segun la Ley de la materia.

e) Se encuentra ubicado en terrenos de uso o reservados para la defensa nacional.
f) Se encuentra ubicado en areas de uso publico o derecho de via.
g) Se encuentra ubicado sobre areas de interés arqueologico.

h) Es considerado por la entidad competente como zona de alto riesgo para la salud, la vida o la integridad fisica
de la poblacion.

i) Tiene una consolidacion menor al 90% del total del area 1til, salvo la excepcion prevista en el numeral 45.3 del
presente articulo.

j) Se encuentra incurso en un proceso judicial en el cual se debe determinar la titularidad o el derecho de propiedad.

k) Cuando las zonas urbanas consolidadas cuentan con edificaciones destinadas a usos diferentes al de vivienda.
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e Establece los requisitos del expediente técnico de la Habilitacion Urbana de
Oficio'%; y las caracteristicas de la Resolucién Administrativa que la aprueba y los

pasos para su inscripcion.

El desarrollo antes descrito, responde al ideal planteado en el presente articulo; en donde
por la particularidad de informalidad en la que se ha encontrado el Peru y la necesidad
de superar las contradicciones normativas y de actuar de las Municipalidad frente al
proceso no concluido de habilitacién urbana, hace necesario comprometer mas a los
Municipio en el proceso de habilitar de oficio. Si bien sigue sin mediar una obligacién

de parte del Municipio de aceptar el procedimiento, se regula mejor el proceso de

45.2 En los casos previstos en los literales d), e), f), g) y h) del numeral precedente, cuando el predio matriz se
encuentra afectado parcialmente, puede aprobarse la habilitacion urbana de oficio excluyendo la zona afectada.

45.3 Para el caso del literal i) del numeral 45.1 del presente articulo, se puede aprobar la habilitacion urbana de
oficio del area urbana consolidada, siempre que se independice de la partida matriz y el area desmembrada sin
consolidacion, no sea menor a una hectarea.

10 Articulo 46.- Expediente técnico de la Habilitacién Urbana de Oficio.
46.1 El expediente técnico elaborado por el érgano responsable, contiene como minimo los siguientes documentos:
a) Copia literal de dominio, donde se consigne los datos del propietario y los datos del terreno.

b) Informe Técnico - Legal que sustente que el predio retine las condiciones para ser objeto de habilitacion urbana
de oficio, cumpliendo lo establecido en los articulos 24 de la Ley y 44 del Reglamento. Asimismo, debe indicar,
de forma expresa, que no se encuentra inmerso en los supuestos indicados en el articulo 45 del Reglamento.

¢) Documentacion técnica firmada por el funcionario municipal que lo aprueba, asi como por profesional técnico:
- Plano de ubicacion y localizacion del terreno matriz con coordenadas UTM.
- Plano perimétrico y topografico con coordenadas UTM.

- Plano de lotizacion que contiene el perimetro del terreno; la lotizacion, las vias, aceras y bermas; areas de
equipamientos de ser el caso y la identificacion de los terrenos que fisicamente han sido destinadas a aportes que
pueden ser materia de comunicacion a las entidades publicas beneficiadas.

- Plano que indica los lotes ocupados y las alturas de las edificaciones existentes.
- Memoria descriptiva.
- Padron de los ocupantes de los lotes comprendidos dentro del predio matriz.

46.2 Los planos son georeferenciados
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aprobacion. Esto solo es muestra que, el camino de formalizacion en dicha materia, debe
ser promovido por el Estado ya que, en la practica, es consciente de la problematica

actual en dicha materia.

Ahora bien, como lo mencionamos en el acapite anterior, la soluciéon al problema de
informalidad responde al crecimiento informal que ha tenido el Peru en sus diferentes
etapas; es cierto que un procedimiento ideal supone ir paso por paso para poder
construir; primer culminar la habilitacion urbana para poder tramitar una licencia de

construccion.

En ese sentido, el Nuevo Reglamento ha incorporado la siguiente condicion para el

nuevo proceso constructivo:

Articulo 3.2. inciso c) — Caracteristicas de las licencias: Para la obtencion de
la Licencia de Edificacion, se tiene que acreditar que el predio cuenta, por lo
menos, con el correspondiente proyecto de habilitacion urbana aprobado. Para
la ejecucion de la edificacion, la habilitacion urbana debe estar recepcionada,
salvo los proyectos de habilitacion urbana aprobados con construccion

simultanea.

Para obtener Licencias de Edificacion, asi como para la ejecucion de sus obras
en bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural de la Nacion o
ubicados en el entorno de dichos inmuebles, debidamente declarados, no es
exigible previamente la habilitacion urbana, siempre que la Municipalidad, bajo
responsabilidad, corrobore que el predio cuenta con obras de accesibilidad, de
distribucion de agua y recoleccion de desagiie, asi como de distribucion de

energia e iluminacion publica.

En los casos que exista un contrato de superficie, que incluya a dos o mas
predios con diferentes propietarios, no corresponde su acumulacion para la
conformidad de obra y declaratoria de edificacion, ni su inscripcion en el

Registro de Predios, por su naturaleza temporal.

17



Siendo asi que, como lo desarrolla el primer parrafo del articulo en cita, para tramitar
licencia de construccion sobre un predio sin habilitaciéon urbana primero se debera
contar con el Proyecto de Habilitacion Urbana aprobado (Licencia) y para ejecutar la

obra se deberd acreditar que existe recepcion de obras de habilitacion urbana.

Claramente la norma es muy ambiciosa respecto a la necesidad de que, en adelante, si
se cumpla con la normativa de construccion regulada en la propia ley; sin embargo, en
los casos contradictorios desarrollados en el Tercer Capitulo de nuestro articulo, cuando
el administrado ya paga arbitrios como predio urbano o cuando quiere demoler para
nuevamente construir, igual tendra que realizar su procedimiento; o ;alguien piensa que,
por arte de magia, las Municipalidades ahora si realizardn los procedimientos de

habilitacion urbana de oficio?.

El comentario en desarrollo no es una critica que busca desmerecer la formalidad; sino
que, al menos en los supuestos desarrollados anteriormente la discusion se mantendra;
y el administrado tendra llevar a cabo la habilitacion completa (desde cero) aun cuando
en la practica el predio se encuentra en zona urbana consolidada; de lo contrario no
podra construir. En todo caso, el planteamiento de solucion en mediano y corto plazo,

aunque es ambicioso, serd descrito en el siguiente capitulo.

V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES DE SOLUCION PARA LA
PROBLEMATICA DE LA ACTUALIZACION DE LA CONDICION DE LOS
INMUEBLES UBICADOS EN ZONAS URBANAS CONSOLIDADAS

Consideramos que la reciente modificacion del Reglamento de la Ley 29090 busca reforzar
la legalidad de los procedimientos de habilitacion urbana de oficio cuando el uso del suelo
sea de vivienda; y ello es positivo pues, al menos, esta en las manos de los Municipios la
formalizacion; si bien el procedimiento serd de oficio, entendemos que dicha norma sera
bien utilizada. Sin embargo, consideramos que dado que la consolidacion urbana no solo es
un problema de vivienda, la norma pudo abarcar mayor espectro y permitir que las
Municipalidad pueda ampliar licencias de edificaciones para locales comerciales o locales
de industria; al final del dia lo que se busca es salir de ese hibrido antes descrito (zona

urbana consolidada), que no permite el crecimiento ordenado en materia de construccion.
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Nos queda claro que el legislador no se sinti6 comodo dandole la potestad de renunciar a
los aportes a las Municipalidades para otros usos y, por algo serd. Lo cierto es que, en lo
practico se seguiran presentando las incongruencias descritas en el Tercer Capitulo; sin
perjuicio que la norma ya pone la obligacion de culminar el proceso de habilitacion urbana

si es que se desea ejecutar alguna nueva obra; y sera el administrado quien asuma el costo.

A partir de ello, el autor considera que para contar con un sistema efectivo y no
contradictorio de construccion, serd necesario superar o sanear las contradicciones que
hemos expuesto respecto a las zonas urbanas consolidadas que no cuenta con procedimiento
de habilitacion urbana; en el sentido que sean superadas por los propios Municipios; en
otras palabras, si todo indica que el predio (usado para vivienda, industria, comercio, etc)
ya es urbano; no vemos problema en que el administrado tenga el derecho de solicitar al
Municipio que se le otorgarle dicha condicion a efectos de que incluso se pueda actualizar

en el Registro.

Para ello, se proponen los siguientes caminos

4. Crear un sistema de Actualizacion masiva de las habilitaciones urbanas de oficio en
zonas consolidadas de parte de las Municipalidades.

5. Implementacién de un procedimiento de regularizacion de habilitaciones urbanas a
cargo de los Verificadores Catastrales en el marco de la Ley 27157.

6. Regular mejor en la Ley y el Reglamento, supuestos especificos que permitan acreditar

de forma rapida, efectiva y sin pago de aportes la habilitacion urbana.

Consideramos que, si bien las modificaciones normativas pueden ser bastas, la promocion
de la formalizacidn debe ser iniciada de parte del Estado; de lo contrario pasaran afios hasta
que, por necesidad, los administrados tengan que regularizar una habilitacion que, a ojos de

la realidad es innecesaria.
Luego de contar un sistema ordenado en materia de habilitaciones urbanas en el plano

urbano y registral, recién podremos sofiar con desarrollar una uniformidad en materia de

edificaciones.
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