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RESUMEN

En la presente investigacion se abordara la importancia de la Habilitacion Residencial
como una actividad inherente al ser humano, destacando la labor de los Gobiernos
Locales en la regulacion del Desarrollo Urbano que, en la ciudad de Puno se desarrolla
en el Plan de Desarrollo Urbano donde se regula la zonificacion y las normas técnicas
tomando de base la densidad poblacional, norma que, cumple y se adecla a la normativa
técnica TH. 010 del Reglamento Nacional de Edificaciones que, especifica las clases de
urbanizaciones y requisitos para la Habilitacion Residencial, sin embargo, pese a cumplir
con la norma técnica nacional, no resulta suficiente para contrarrestar el creciente
fendmeno de la atomizacion de la propiedad urbana que, consiste en la subdivision
excesiva de terrenos, esto es predios cada vez mas pequefias debido a factores como la
explosion demografica, la informalidad de la vivienda, la herencia, falta de control en la
subdivision de la propiedad y la migracion del campo a la ciudad que, impactan
negativamente en la habitabilidad y calidad de vida de la poblacion, ocasionando
problemas como la congestion vehicular, la reduccion del confort en las viviendas,
problemas de salud fisica y mental, la falta de espacios abiertos para la expresion artistica
y el esparcimiento, producto de la falta de politicas publicas efectivas en la planificacion
urbana que. Este estudio cualitativo propone la implementacion de una Ordenanza
Municipal para fortalecer el control urbanistico en la ciudad de Puno, asi evitar la

proliferacion del fenédmeno de la atomizacion de la propiedad la propiedad urbana.

Palabras clave: Habilitacion residencial, Atomizacion de la propiedad, Legislacion

nacional, Desarrollo urbano, Gobierno local.
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ﬂ. UNIVERSIDAD

ABSTRACT

This research, the importance of Residential Development as an inherent human activity
is addressed, highlighting the role of Local Governments in regulating Urban
Development, which in the city of Puno is developed through the Urban Development
Plan where zoning and technical standards are regulated based on population density.
This complies with the technical standard TH. 010 of the National Building Regulations,
which specifies the types of urbanizations and requirements for Residential Development.
However, despite complying with the national technical standard, it is not sufficient to
counteract the growing phenomenon of the atomization of urban property, which consists
of the excessive subdivision of land, resulting in increasingly smaller plots due to factors
such as population explosion, migration from rural to urban areas, inheritance, informal
housing, and lack of control in property subdivision. These factors negatively impact the
habitability and quality of life of the population, causing issues such as traffic congestion,
reduced comfort in homes, physical and mental health problems, lack of open spaces for
artistic expression and recreation, all stemming from ineffective public policies in urban
planning. This qualitative study proposes the implementation of a Municipal Ordinance
to strengthen urban control in the city of Puno, thus preventing the proliferation of the

atomization of urban property.

Keywords: Residential qualification, Atomization of property, National legislation,

Urban development, Local government.
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CAPITULO |
INTRODUCCION

El fendmeno de la atomizacién de la propiedad urbana es un problema que, a
medida que la poblacion va creciendo, se acrecienta aun mas, lo cual genera problemas
de diferente indole, afectando principalmente la habitabilidad, el confort de las personas
y el respeto de la construccién de la Ciudad, problemas a los cuales la norma juridica
procura dar respuesta, respuestas que, encuentran muchas dificultades, puesto que, las
ciudades existen con mucha anterioridad, y, las necesidades de espacio han ido

evolucionando con el ser humano.

El trabajo se centra en analizar la normativa existente en el Gobierno Local de
Puno y su capacidad para regular de manera efectiva el proceso de habilitacion
residencial, con diversos objetivos, para ello, se tiene como objetivo general el de
determinar las particularidades de la normativa referente a la Habilitacion Residencial y
su relacion con la atomizacion de la propiedad en un estudio de predios urbanos del
Gobierno Local de Puno; y, se plantean como objetivos especificos, determinar la
competencia del Gobierno Local en la planificacion Urbana, en que, medida se ajusta y
cumple con los lineamientos establecidos en la Legislacion Nacional, asi como,
determinar la consecuencia de la atomizacion de la propiedad urbana, y, finalmente se
busca proponer una modificacion normativa en materia de Habilitacion Residencial que
debe implementar el Gobierno Local para evitar el fenomeno de la atomizacion de la

propiedad.

La investigacion se realizaré aplicando el enfoque cualitativo, desde los métodos
de la teoria fundamentada, sistematico, y, abductivo, con un disefio no experimental,

basada en la revision y anélisis de documentos normativos, estudios de caso y entrevistas
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con expertos en urbanismo. Este enfoque permitira no solo comprender las causas y
efectos del problema, sino también formular recomendaciones basadas en la realidad
especifica de Puno. Se utilizaran técnicas como el analisis documental y la observacion

participante para obtener una vision integral del fenémeno estudiado.

En cuanto a los alcances de la investigacion, se espera que los resultados
contribuyan a la mejora de las politicas publicas en materia de planificacion urbana en la
ciudad de Puno, ofreciendo herramientas concretas para enfrentar el desafio de la
atomizacion de la propiedad. Asimismo, se pretende que las propuestas derivadas de este
estudio puedan ser el punto de partida de otras investigaciones para que, una vez
desarrolladas puedan ser adaptadas y aplicadas a otros entornos con problemas similares,
para que, de esta forma se promueva el desarrollo urbano méas ordenado y equitativo a

nivel nacional.

Sin embargo, la investigacion también enfrenta ciertas limitaciones, entre ellas se
encuentran la disponibilidad de informacion, la resistencia al cambio por parte de las
autoridades locales y la ciudadania, y la complejidad inherente a la implementacién de
nuevas normativas en un contexto urbano ya establecido. A pesar de estas dificultades, el
presente trabajo se encamina con el firme propdsito de generar un impacto positivo en la

planificacién urbana de la ciudad de Puno y mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

En ese sentido, la presente investigacion se constituye en varios capitulos. En el
Capitulo 1, se presenta e introduce el problema, destacando la importancia de abordar la
problematica del fendbmeno de la atomizacion de la propiedad urbana en la ciudad de
Puno. En el Capitulo 11, se desarrolla la verificacion de la literatura, desde antecedentes a
nivel internacional, nacional e incluso local, y, un completo marco teorico del tema. En

el Capitulo 111, se detallan los materiales y métodos empleados que, sirven para identificar
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cuéles seran las formas y procesos para llegar a la solucion del problema. El Capitulo IV
muestra los resultados y discusiones, especificando los resultados obtenidos a través de
los objetivos planteados, los cuales con contrastados con los antecedentes de la
investigacion. El Capitulo V muestra las conclusiones, donde se presenta lo que conllevan
los resultados y respondiéndose los objetivos especificos propuestos. En el Capitulo VI,
se presentan recomendaciones sustentadas en los resultados y las conclusiones. El
Capitulo VII contiene las referencias bibliograficas producto de la investigacion, y por

Gltimo, los Anexos que, contiene documentos relevantes para respaldar la investigacion.

En resumen, esta investigacion ofrece una vision integral de la normativa en
materia de Habilitacion Residencial y su relacion con el problema de la atomizacion de
la propiedad urbana en la ciudad de Puno, proponiendo soluciones basadas en un analisis
riguroso de la normativa existente y de las realidades urbanas y sociales de la ciudad. A
través de un enfoque metodologico cualitativo, se busca aportar al desarrollo de politicas
publicas mas efectivas y al fortalecimiento del control urbanistico en Puno, con el fin de

promover un crecimiento urbano sostenible y mejorar la habitabilidad en la ciudad.

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La planificacion es una labor natural y particular del hombre, quien como ser
I6gico intenta prever y organizar el futuro, tal como el desarrollo armdnico de la ciudad,
de esta forma la finalidad de la planificacion urbana es orientar el crecimiento ordenado

y racional de la ciudad, debiendo encuadrarse en los procesos de la habilitacion urbana.

La norma TH 010 del RNE (2006) refiere que, constituyen habilitaciones
residenciales aquellos procesos de habilitacion urbana que estan destinados
predominantemente a la edificacion de viviendas y que se realizan sobre terrenos (p.30),
estos procesos consisten en transformar un terreno rustico o eriazo en un area urbana, a
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través de la realizacion de diversas obras que incluyen accesos, sistemas de agua y
desagtie, distribucion de energia eléctrica, alumbrado publico, asi como la construccién

de pistas y veredas, estableciendo limites entre las areas publicas y privadas.

El numeral 6) del articulo 195 de la Constitucion Politica del Perd, sefiala que, los
Gobiernos Locales son competentes para planificar el desarrollo urbano de sus
circunscripciones, incluyendo la zonificacién, urbanismo y acondicionamiento territorial.

(Constitucion Politica del Perd, 1993, art. 195).

La limitada vision “urbanismo-ciudad” que, al comprometer solo a los Gobiernos
Locales, olvida el componente territorial que comprenden factores de orden natural,
social, econémico y cultural, dejando de lado el territorio como unidad, y solo como una
comarca municipal, no permitiendo comprender los procesos espontaneos de crecimiento
urbano, ocasionando, entre otros problemas, el fendmeno de la atomizaciéon de la

propiedad.

La atomizacién de la propiedad se produce cuando el suelo urbano cada vez se
hace mas pequefio, la demanda del trafico provoca que el bien se divida y se convierta en
varios bienes distintos, ocasionado por las siguientes causas: los descendientes de una
familia van dividiendo el lote para satisfacer sus necesidades de espacio familiar. (sub
division por herencia), explosion demogréfica, segregacion urbana, la informalidad en el
mercado de la vivienda, la falta de control en la subdivision de propiedades, y, las

invasiones y construcciones informales

Las consecuencias de la atomizacion de la propiedad urbana son: la falta de
iluminacién y ventilacion que, conlleva a problemas de salud fisica y mental; reduccion
del confort de las viviendas que, conlleva al desarrollo de enfermedades mentales por la
incorrecta circulacién; congestion vehicular que, conlleva a romper el concepto de ciudad
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como un lugar urbano que debe brindar confort a las personas; el coste de oportunidad
que, conlleva a la disminucion de la cantidad de horas productivas de las personas;
deterioro de calidad de vida que, conlleva el sometimiento a contaminacién acustica y
atmosférica e impacto negativo en la salud mental, y la accesibilidad a servicios basicos
como agua y desagle principalmente que, conlleva al fraccionamiento de la prestacién de
horas del servicio; y, la promocidn indirecta de la informalidad inmobiliaria, entre otros

que, se desarrollaran en la investigacion.

El aporte que, le dara la presente investigacion al problema de la atomizacion de
la propiedad, es desarrollar los lineamientos de la legislacion nacional en materia de
habilitacion residencial, el concepto, causas y consecuencias de la atomizacion de la
propiedad, y, la formulacion de una Ordenanza Municipal que, establece medidas
efectivas para controlar el cumplimiento de la norma técnica en Habilitacion Residencial

dentro de la Municipalidad Provincial de Puno.

1.2.  FORMULACION DEL PROBLEMA

1.2.1. Problema general

¢Cuales son las particularidades de la normativa referente a la Habilitacion
Residencial en el Gobierno Local de Puno y como se vinculan con la atomizacién

de la propiedad?

1.2.2. Problemas especificos

¢Cual es la competencia del Gobierno Local en el proceso de Habilitacion
Residencial en que, medida se ajusta y cumple con los lineamientos establecidos

en la Legislacion Nacional?

¢ Cuales son las consecuencias de la atomizacion de la propiedad urbana?
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¢Qué norma juridica se propone para establecer medidas efectivas y
controlar el cumplimiento de la norma técnica en Habilitacion Residencial, a fin

de prevenir la atomizacion de la Propiedad en la Ciudad de Puno?

1.3. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La presente investigacion aborda el fendmeno de la atomizacién de la propiedad
que, afecta tanto el desarrollo urbano como la calidad de vida de sus habitantes, misma
que, para llegar a una solucién requiere de una comprension profunda de las normas en
materia habilitacion residencial, la falta de una adecuada regulacién y planificacion
urbana en la ciudad de Puno esta ocasionando una subdivision excesiva de terrenos,
creando propiedades cada vez mas pequefias que, no respetan la norma técnica ni el PDU.
Esta situacion no solo dificulta el desarrollo de proyectos de vivienda social, sino que

también impacta negativamente en la habitabilidad y la calidad de vida de la poblacion.

Existen investigaciones relacionados al tema, sin embargo, no se encuentran
estudios con las variables “Habilitaciéon Residencial” y “Atomizacion de la Propiedad”,
tampoco con la poblacidn, por lo que, este estudio llenara un vacio6 en el conocimiento en
materia de Habilitacion Residencial. De esta forma al estudiar este fendmeno desde una
perspectiva tedrica permitira identificar las particularidades de la Legislacion Nacional
en materia de Habilitacion Residencial y el rol de los Gobiernos Locales, asi como

proponer mejoras basadas en el analisis de los resultados obtenidos.

Desde una perspectiva descriptiva, el estudio se enfoca en detallar y analizar las
particularidades de la normativa referente a la Habilitacion Residencial en el Gobierno
Nacional y el Gobierno Local de Puno y cdmo estas normas se vinculan con el fendmeno
de la atomizacion de la propiedad, para tener una descripcion clara y precisa de los
procesos y factores que contribuyen a este problema, permitiendo una mejor comprension
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de la magnitud y las consecuencias de la atomizacién de la propiedad originadas en la

ciudad de Puno.

Desde una perspectiva Legal, la investigacién se apoya en la norma juridica
vigente en el Peru, especificamente en el articulo 195 de la Constitucion y en la norma
técnica TH. 010 del Reglamento Nacional de Edificaciones, el PDU y, demas normas
juridicas sefialadas en la presente investigacion, de la revision y analisis de estas normas
se podré identificar las competencias del Gobierno Local de Puno en materia de
planificacion y desarrollo urbano, y como estas competencias pueden ser optimizadas
para prevenir y controlar el fendmeno de la atomizacion de la propiedad. Este enfoque
legal es fundamental para proponer la ordenanza municipal materia de resultado de la
presente investigacion, que asegura un desarrollo urbano ordenado y sostenible en la

ciudad de Puno.

Desde una perspectiva social, la presente investigacion aborda un problema que
incide directamente en los pobladores de la ciudad de Puno. La atomizacion de la
propiedad urbana no solo genera problemas de congestion vehicular y reduccion del
confort en las viviendas, sino que también impacta en la salud fisica y mental de la
poblacién, y en la disponibilidad de espacios abiertos para la recreacion y el
esparcimiento. Los principales beneficiarios de esta investigacion serén los pobladores de
la ciudad de Puno, quienes se veran favorecidos por la implementacion de politicas y
normativas que mejoren su calidad de vida y aseguren un entorno urbano méas habitable

y organizado.

La importancia de la presente investigacion radica en la descripcion de la
normativa en materia residencial, evaluando la competencia del gobierno local en este

proceso, asi como, poder determinar las consecuencias de la atomizacion de la propiedad
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urbana e implementar una Ordenanza Municipal que, fortalezca el control urbanistico en
la ciudad de Puno, previniendo la atomizacion de la propiedad y promoviendo una

planificacién urbana mas eficiente y equitativa.

Finalmente, la presente investigacion sobre la normativa de Habilitacion
Residencial, y su relacién con el fendmeno de la atomizacién de la propiedad urbana en
la ciudad de Puno, es fundamental para mejorar la planificacién urbana y el bienestar en
la vida de los habitantes de Puno. A través de diferentes enfoques, este estudio busca
desarrollar el problema, y poder proporcionar soluciones concretas y sustentables,

beneficiando a la comunidad y asegurando un desarrollo urbano ordenado y sostenible.

1.4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.4.1. Objetivo general

Determinar las particularidades de la normativa referente a la Habilitacion
Residencial y su relacion con la atomizacion de la propiedad en un estudio de

predios urbanos del Gobierno Local de Puno.

1.4.2. Objetivos especificos

- Determinar la competencia del Gobierno Local en el proceso de
Habilitacién Residencial, en que, medida se ajusta y cumple con los

lineamientos establecidos en la Legislacion Nacional.
- Determinar las consecuencias de la atomizacion de la propiedad urbana.

- Proponer la modificacién normativa de la Habilitacion Residencial que
debe implementar el Gobierno Local de Puno para evitar el fendbmeno de

la atomizacion de la propiedad.
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CAPITULO II
REVISION DE LITERATURA

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

Entre las investigaciones revisadas en repositorios institucionales y revistas
cientificas a nivel internacional, nacional y local sobre la habilitacion residencial y la
atomizacion de la propiedad, se encontraron pocos resultados, aunque relevantes, cada

uno de ellos con contribuciones significativas, los cuales se describen a continuacion:
2.1.1. A nivel internacional

Bazant (2010), en su trabajo de investigacion, reflexiona que, el suelo
urbano va mas alla de ser un simple escenario fisico o espacial donde los
habitantes de una ciudad interactian, por lo tanto, intentar controlarlo solo
mediante normas que regulen su aspecto fisico o espacial ha demostrado ser
ineficaz. La expansion urbana desordenada que caracteriza nuestras ciudades se
debe a la falta de comprension de los procesos de dispersion, atomizacion y
revalorizacion del suelo urbano, lo que ha permitido que crezcan de manera

anarquica y descontrolada. (p. 501)

Monterrubio (2019) en su investigacion, sefiala que, detras de la funcion
social de la propiedad estd el mayor desafio de la planeacion urbana: la
distribucion de los costos y beneficios del proceso de urbanizacién, el cual no
puede llevarse a cabo sin considerar la variedad de actores e intereses que
intervienen en las relaciones de propiedad, asi como al conjunto del sistema
juridico en el que opera (particularmente en los componentes, fases y vertientes

de la planeacion urbana) y los procesos sociales dentro de los cuales estas
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relaciones se desenvuelven. Su implementacion requiere superar diversas
contradicciones que exigen tanto un modelo de urbanizacién como una forma de
organizacion social diferentes, en los cuales el derecho, el Estado y los ciudadanos

trabajen juntos en un objetivo comun. (p. 198)

En su investigacion Piedrahita (2015) concluye que, si las disposiciones
urbanisticas lo restringen o lo prohiben, no hay ningtin otro medio legal por el cual
el derecho a edificar pudiera ejercerse, pues son especificamente las licencias
urbanisticas las que llevan plasmada la constitucion de un derecho a modificar el
suelo construible privado, por lo cual, de no existir dichas licencias, es evidente
que el titular del derecho de propiedad no podra edificar ni construir, sin importar
el titulo de propietario como tal, pues ahora son las disposiciones, elementos y
herramientas urbanisticas, las que se sobreponen al derecho de propiedad y al

propietario en sentido subjetivo. (p. 68)

2.1.2. A nivel nacional

En el trabajo académico de Quiquia (2018), concluye que, las normas de
zonificacion fueron establecidas en Europa a mediados del siglo XX, en respuesta
a los nuevos desafios economicos derivados de la Revolucién Industrial y a la
necesidad de reconstruir las ciudades afectadas por los conflictos armados de esa
época. En el Perq, también se reconocio la importancia de estas normativas para
la zonificacion urbana, orientdndolas a cumplir dos objetivos principales:
organizar la gestion del uso de la propiedad para lograr una ciudad méas ordenada
y asegurar la prevalencia de los derechos de los ciudadanos, haciendo efectiva la

funcion social inherente al derecho de propiedad. (p. 17)
Cuesta (2022), en su tesis determind que, los lineamientos de planificacion
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urbana sostenible ayudan a contrarrestar el fenémeno del crecimiento urbano
informal de la ciudad de Tarapoto, estos lineamientos deben tener sus
fundamentos en tres ejes esenciales cdmo son: los lineamientos de integracién
social, los lineamientos de articulacién urbana y los lineamientos de planificacién

paisajistica. (p. 61)

Marquez (2019) en su tesis sefiala que, el ambito territorial, ya esta
establecido que es de competencia, Unica y exclusiva, de los Gobiernos Locales la
organizacion del espacio fisico y uso del suelo, lo cual puede incluir normas y
planes de desarrollo urbano. Sin embargo, se ha demostrado que la manera en que
se han ejercido estas facultades ha llevado al fracaso de varios planes destinados

a organizar la ciudad. (p. 79)

Loli (2018) en su tesis concluye que, la idea de trabajar pequefias
estrategias urbanas de un aumento de valor colectivo que se materialicen en
aportes a escala de lote que permite tener un desarrollo urbano inteligente y

compacto. (p. 51)

Carrasco (2021) en su investigacién sefiala que, para que, las ciudades en
el Per( crezcan de forma ordenada y organizada, es necesario que las autoridades
asuman una funcion de urbanismo en beneficio de la comunidad, con respeto

irrestricto del principio de legalidad, transparencia, participacion y subordinacion.

(p.29)

2.1.3. Anivel local

Jimenez (2019) en su tesis determino que, a partir de la descripcién de la
naturaleza urbana, se concluye que las caracteristicas de los indicadores de

planificacion para el desarrollo urbano sostenible en la ciudad de Puno son
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efectivas, gracias a los enfoques de sostenibilidad urbana y a los criterios

fundamentales para dicho desarrollo. (p. 98)

Naca (2020) en su tesis concluye que, las normas identificadas que limitan
el derecho a construir en la jurisdiccion de la Municipalidad Provincial de Puno
normas las cuales incluyen a la Constitucion, el Codigo Civil, la Ley Orgéanica de
Municipalidades, el RNE, la Ley LRHUE y su reglamento, que se materializan en
el PDU y en las ordenanzas que aprueban el RAS y el CUIS. Ademas, la
expedicion de licencias de edificacion esta indirectamente regulada por estas
normativas, aunque su cumplimiento no se lleva a cabo de manera adecuada
debido a la falta de un mayor control por parte de la MPP. EI PDU es el Gnico
marco regulatorio para establecer las zonas residenciales con diferentes usos,
compatibilidades y restricciones en la ciudad de Puno. Asimismo, se advierte que
muchas disposiciones, como la distancia minima de 6 metros de una frentera, no

se cumplen en absoluto. (p. 135)
2.2.  MARCO TEORICO
2.2.1. Urbanismo

El urbanismo es una actividad practica. Este proceso se refiere a la
creacion de ciudades y asentamientos, alineado con la planificacion de su
organizacion constructiva y espacial. La produccion de una ciudad,
indudablemente, tiene una naturaleza colectiva que requiere la participacién de
multiples actores y su coordinacion dirigida hacia objetivos especificos para lograr
la construccion de una ciudad. El objetivo de la coordinacion puede consistir en
evitar que los actores interfieran entre si obstaculizando el desarrollo de sus
actividades y en el uso de la construccion, o incluso que se perjudiquen,
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impidiéndose asi alcanzar los frutos del trabajo particular. (Frick, 2014, p. 31)

2.2.1.1. Etapas del proceso de creacion de la urbe.

El proceso de creacion de la urbe tiene las siguientes etapas: (i)
normativa, en cuanto el Estado constitucional, y sus entidades, solo pueden
actuar bajo el imperio de reglas preexistentes dictados por los 6rganos
competentes, tanto de caracter legislativo como reglamentario; (ii)
planificadora, pues la ciudad es un ambito de "convivencia" que conforma
una especie de cuerpo organico, vivo, dinamico, sometido a constantes
cambios, en el que se manifiesta un cimulo de intereses concretados en la
accion humana social, destinada a la interaccion, que, por ello, se
encuentra sometido bajo la idea de un "plan”, pues, de esa forma, se busca
desterrar el caos, ademas, con ello se supera el plano individualista de la
vivienda o "vivencia”, que no puede contener el fendmeno social humano,
ya aludido mediante la "convivencia”; (iii) gestora y/o ejecutora, en tanto,
los actos de planificacion, por si solos, no pueden concretarse, por lo que
se requiere acciones especificas, tanto de la autoridad, como de los
particulares, por cuya razon, se logra que la idea abstracta del plan logre
efectividad mediante los actos de gestion de la ciudad, para su adecuado
desarrollo que permita garantizar un minimo de calidad de vida; (iv)
contralora de la legalidad, que implica dotar de efectividad a todas las
normas anteriores, por lo que, comprende las funciones de verificacion,
supervision y sancion, en especial, la tipificacion de infracciones y el

procedimiento sancionatorio. (Gonzales 2023, pp. 105-106)

Se tiene que, la ley fundamental propia del Estado en el ejercicio
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de regulacion de la Nacidn establece las normas generales y abstractas,
mientras las entidades territoriales mas restringidas (gobiernos locales) se
encargan de la planificacién, gestidn, autorizacion de los actos de
ejecucién y, finalmente, del control y/o restablecimiento de la legalidad
urbanistica. Significa que, la ley establece disposiciones nacionales, pero
luego la planificacién se manifiesta en unos planos que sectorizan el
territorio, cuyo caracter vinculante determina que los actos particulares
tengan que concordarse con el plan, luego de la evaluacion de la entidad
territorial local, por lo cual, resulta que aquel termina concretandose en

cada predio individual. (Gonzales, 2023, p. 106)

2.2.2. Fases urbanisticas y competencias

El surgimiento y la evolucion de la ciudad se distinguen por una progresion
que comienza desde el nivel mas amplio (normas nacionales), avanza hacia el
nivel mas especifico (normas de planificacién por sectores) hasta llegar a lo
particular (actos de ejecucién). El urbanismo no se lleva a cabo de forma
independiente, con lineamientos o directivas, sino que requiere medidas tangibles,
como ocurre, por ejemplo, con las licencias de habilitacion o edificacion que
culmina con la ejecucion de obras. Estas acciones, en circunstancias especificas,
facilitan la transformacion de la ciudad. Es importante tener en cuenta que incluso
una sola vivienda contribuye a mejorar el bienestar comunitario que implica la

urbe. (Gonzales, 2023, p. 106)
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Figura 1

Las fases urbanisticas, conforme al ordenamiento juridico peruano

—] Normativa urbana

— Planificacion urbana

Gestion urbana

Fases urbanisticas

— Ejecucion del urbanismo

— Control de legalidad urbana

Nota: Elaboracion Propia.

El articulo 1° de la LDUS, cuando define el objeto de la ley, no hace otra
cosa que describir las distintas etapas del proceso urbanistico con la mira de lograr
el objetivo del "desarrollo urbano sostenible™; la finalidad de la LDUS son las
ciudades sostenibles, accesibles, inclusivos, competitivos, justos, diversos y
generadores de oportunidades para toda la ciudadania, promoviendo la integracion
y el crecimiento ordenado, procurando la creacion de un habitat seguro y saludable

con el fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes. (Ley N° 31313, 2022)
2.2.2.1. Fase normativa urbana.

Los gobiernos locales tienen la potestad de planificar el desarrollo
urbano y rural de sus circunscripciones, incluyendo la zonificacion,
urbanismo y el acondicionamiento territorial. (Constitucion Politica del

Per, 1993, articulo 195° numeral 6), por cuya virtud, mediante
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ordenanzas municipales provinciales se regula el planeamiento de la
ciudad, para lo cual se aprueban distintos planes de ordenacion, generales
0 especiales (Ley Organica de Municipalidades, 2003, articulo 79°,
numeral 1). Sin embargo, de conformidad con el articulo 43 de la
Constitucidn, el Per( es un Estado Unitario, no federal, por lo cual, las
entidades territoriales locales, como las municipalidades, se encuentran
sometidas a las leyes nacionales aprobados por el Poder Legislativo, asi
como a los reglamentos de ejecucion del Poder Ejecutivo (Constitucion
Politica del Per(, 1993, articulos 102° numeral 1, 106°, 118° numeral 8),
por ello, el Estado se reserva la potestad de regular los principios y reglas
generales del urbanismo, el procedimiento para aprobar los planes, su
contenido, asi como las disposiciones técnicas de alcance nacional, en tal
sentido, la autonomia municipal se ejerce con sujecién al ordenamiento
juridico, ademas, los gobiernos locales estdn sujetos a las leyes y
disposiciones generales que regulan el funcionamiento del Estado, asi
como, las normas técnicas referidas a servicios y bienes pablicos (Ley

Orgénica de Municipalidades, 2003, articulos I11'y VIII).

El articulo 75° de la LOM, por el cual la normativa municipal se
dicta en concordancia con las normas técnicas nacionales, como la LDUS,
pero también la LRHUE, RNE, RATPUDUS y RATDUS, todos estos
documentos establecen principios y normas generales relacionadas con la
actividad urbanistica. Los diferentes niveles territoriales del Estado
Peruano no funcionan de manera auténoma entre si, por lo que el Gobierno
Local debe cumplir con las disposiciones generales urbanisticas

establecidas por el Congreso o el Poder Ejecutivo. En otras palabras, la
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autonomia politica de los gobiernos locales no debe interpretarse como una
superioridad politica. Asi, que las ordenanzas municipales tengan rango de
ley no les permite a los gobiernos locales imponer criterios diferentes o
contradictorios a las normas técnicas generales, las cuales deben aplicarse
de manera uniforme en todo el pais. En el mismo sentido, en el
considerando 29 de la (Tribunal Constitucional, STC N° 00009-2008-
PI/TC) ha establecido que, en materia de urbanismo, el gobierno nacional
tiene una competencia de regulacién nacional. Por lo tanto, la planificacion
formal, caracterizada por principios generales y normas técnicas, esta bajo
la jurisdiccion del Gobierno Nacional, mientras que la planificacién
sustancial, definida como la asignacién especifica del espacio dentro de un

territorio, es responsabilidad del Gobierno Local.

Por su parte, el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento tiene por finalidad normar y promover el ordenamiento,
mejoramiento, proteccion e integracion de los centros poblados, urbanos y
rurales, como sistema sostenible en el territorio nacional (Ley N° 30156,
2014, articulo 4), ademas tiene la funcion de normar, aprobar, ejecutar y
supervisar las politicas nacionales sobre ordenamiento y desarrollo
urbanistico, habilitacion urbana y edificaciones, uso y ocupacion del suelo
urbano y urbanizable, en el &ambito de su competencia, en concordancia
con las leyes organicas de gobiernos regionales y de municipalidades (Ley

N° 30156, 2014, articulo 10 numeral 2).

2.2.2.1.1. Prelacién de normas

El Poder Legislativo, por medio de leyes, y, el Poder Ejecutivo, en
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ejercicio de la potestad reglamentaria, tienen competencia en el marco
general de la planificacion, reglas y condiciones comunes, plazos
(Constitucion Politica del Perd, 1993, articulos 102° numeral 1, 106°, 118°
numeral 8), lo cual se justifica porque la autonomia municipal se ejerce en
concordancia con las leyes y disposiciones generales, asi como los criterios
técnicos nacionales (Constitucién Politica del Perd, 1993, articulo 195°
numeral 10). En este contexto, la competencia general del urbanismo se
concentra en las siguientes disposiciones estatales: LOM, LDUS,
RATPUDUS y RATDUS, en concordancia con la LHUE, reglamentos de
ejecucién y RNE. Por tal motivo, en este ambito, las normas nacionales
tienen preeminencia (Constitucion Politica del Per, 1993, articulo 195°
numeral 10), pues, la autonomia municipal se ejerce con sujecion al
ordenamiento juridico, lo cual ha sido reafirmado por el llamado principio
de unidad (TUO de la Ley N° 29090, 2017, articulo 2.4°), ahora expresado
con caracter general por la reciente LDUS, que establece la prelacién
normativa: (i) leyes y normas nacionales, (ii) reglamentos nacionales, (iii)
normas municipales provinciales, (iv) normas municipales distritales. (Ley

N° 31313, 2022, articulo 8°)

La precedente prelacion reconoce que, las municipalidades tienen
potestad normativa subsidiaria, incluso en el &mbito del marco general de
planificacion, pues, las disposiciones nacionales tienen primacia, empero,
las normas municipales podran regular la materia en forma residual,
enunciada por el articulo 8° de la LDUS deducida de la norma prevista con
los articulos 11'y VIII del Titulo Preliminar de la LOM, en concordancia

con el numeral 10) del articulo 195° de la Constitucion.
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2.2.2.2. Fase de planificacion urbana

La limitada vision "urbanismo-ciudad" solo comprometia a los
municipios como planificadores y desarrolladores de su comarca, pero
olvidaba el componente territorial que comprende otros factores de orden
natural (rural, minero, forestal, ambiental, hidrol6gico, riesgos), social
(asentamientos humanos, infraestructura, comunicacién), econdémicos
(explotacion de recursos, servicios, produccién, comercio), y, culturales.
El problema es el territorio como unidad, y no solo una comarca municipal.
El Derecho urbanistico se vincula, asi, con un concepto méas amplio que se
comprende en el Derecho del ordenamiento territorial que, considerada
como la dimension del espacio por encima del tradicional enfoque
municipal del suelo, a efectos de lograr el progreso economico y el
desarrollo sostenible y equilibrado del territorio, la consideracion del
medio ambiente, la superacion de los desequilibrios zonales, la mejor
coordinacion entre la ciudad y el campo. (Gonzéles-Varas Ibafiez, 2009, p.
47) En buena cuenta, de la ciudad, cuya competencia es delegada a un
municipio, ahora, rapidamente se pasa al territorio nacional en su conjunto,
del que el Estado no puede renunciar, Yy, tiene que asumir competencias
directas, por lo menos parcialmente, en rol de articulador, en rol de
articulador. El territorio no es de un gobierno local, o regional, sino central,
asimismo, el territorio no es de un grupo u otro, sino de todos. La
Constitucion de 1993 menciona de soslayo el tema, pues sefiala que los
gobiernos locales ejercen sus competencias "en armonia de las politicas
nacionales y regionales de desarrollo”, por lo que en forma implicita puede

considerarse la existencia del ordenamiento territorial, aunque sin
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referencia a este término, pero si al "acondicionamiento territorial”
(sefalado en el numeral 5 del articulol195° de la Constitucion),
entendiéndose como planeamiento y gestion destinada a la conformacién
de asentamientos humanos en un espacio fisico. (Gonzales, 2023, pp. 112-

113)

En este contexto, los Gobiernos Regionales formulan y administran
planes de ordenamiento territorial, ademéas, programan y desarrollan
acciones con miras a la distribucion geografica de la poblacién en base a
los planes de ordenamiento territorial, que se supone son de mayor
jerarquia, por tanto, de caracter nacional, pues, los gobiernos regionales
siguen las politicas nacionales y sectoriales. (Ley N° 27867, 2002,

articulos 53° literal a, 50° literal c, 4°)

En el ambito urbanistico, los planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano son el producto de los procesos dirigidos
por los Gobiernos Locales, coproducidos con la ciudadania, que permiten
la prevision, orientacion y promocion del acondicionamiento fisico
territorial para el desarrollo sostenible, inclusivo, competitivo y resiliente
de las ciudades y centros poblados y de sus areas de influencia,
(RATPUDUS, 2022, articulo 18.1°) (Decreto Supremo N° 012-2022-
VIVIENDA, 2022), y, estos Planes orientan y promueven las inversiones
publicas y privadas, impulsando el desarrollo sostenible de las ciudades y
centros poblados, y generando seguridad juridica para las mismas.

(RATPUDUS, 2022, articulo 19°)
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2.2.2.2.1. Planificacion urbana

Los Gobiernos Locales son competentes para planificar el
desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones, incluyendo la
zonificacion, urbanismo y el acondicionamiento territorial. (Constitucion

Politica del Pera, 1993, art. 195, nim. 6)

La ordenacidn del territorio es el primer paso de la planificacion,
y, consiste en un instrumento que forma parte de la politica del Estado
sobre el desarrollo sustentable, que involucra decisiones que son producto
técnico administrativo orientado a la regulacion y promocion de la
localizacion y desarrollo de los asentamientos humanos, de las actividades
econdmicas, sociales y del desarrollo fisico espacial, sobre la base de
criterios ambientales, institucionales, econdémicos, socioculturales y
geopoliticos, a fin de hacer posible el desarrollo integral de la persona
como garantia para una adecuada calidad de vida. (Taller & Antik, 2011,

p. 68)

La planificacion urbana sostenible consiste en el proceso a través
del cual los gobiernos locales y la ciudadania deciden la organizacién
espacial de la ciudad o centro poblado, en armonia con el ambiente, su
cultura e historia, a través del conjunto de propuestas, proyectos,
programas y acciones- politico-administrativas que definen el manejo,
ocupacién, proteccion o transformaciéon de las areas de suelo urbano y no
urbano de una ciudad. (Ley N° 31313, 2022, articulo 20.1) EIl objeto es
lograr el desarrollo urbano en armonia con su territorio y ambiente,

articulado a las expectativas economicas, productivas y sociales del
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conjunto de agentes de una sociedad, a través de los procesos de

planificacién y gestion urbanas. (Ley N° 31313, 2022, articulo 20.2)

Los distintos planes son vinculantes a las actuaciones de los
gobiernos locales, asi como a las personas naturales o juridicas, por lo que
son nulos los actos administrativos que contravengan tales instrumentos
(art. 24.1 LDUS), pero, los planes se formulan en concordancia con las
politicas y regulaciones nacionales, como las normas de ordenamiento
territorial, los planes transversales, como el del ambiente, recursos
hidricos, entre otros, asi como con las politicas nacionales del sector. Las
municipalidades se encuentran obligadas a formular y aprobar los planes
(de acondicionamiento territorial y desarrollo urbano), salvo los planes
maestros o tematicos que dependeran de lo establecido en los planes
obligatorios, y, que deberan actualizarse periédicamente. (Ley N° 31313,

2022, articulos 24.1°, 25°, 26°, 27.1°)

La planificacion, sin dudas, se materializa en Planes, tales como el
de acondicionamiento territorial, desarrollo metropolitano, desarrollo
urbano, acondicionamiento urbano, especifico, planeamiento integral, asi
como otros planes maestros y tematicos que el PAT y PDU definan, sin
perjuicio de los planes urbanos distritales. (Ley N° 31313, 2022, articulos

22.1°, 31°)

2.2.2.2.2. Actos de planificacion urbana

a. Plan de Acondicionamiento Territorial (PAT).

El acondicionamiento territorial es el proceso mediante el cual se

organiza el espacio, las actividades, los recursos naturales y las
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intervenciones en el territorio, en consonancia con las actividades
economicas de la poblacion, el medio ambiente, la cultura y la historia.
Este proceso se lleva a cabo a través de un conjunto de politicas, planes y
acciones politico-administrativas. Su objetivo es regular y coordinar las
expectativas de desarrollo econémico y social con las posibilidades y
capacidades ambientales y geogréaficas del territorio, protegiendo al mismo
tiempo el patrimonio natural, cultural y paisajistico, y debe alinearse con
las politicas nacionales establecidas por el MVVCS. El acondicionamiento
territorial es uno de los componentes del ordenamiento territorial. (Ley N°

31313, 2022, articulo 19° numerales 1 al 3)

La Municipalidad Provincial cuenta con la atribucion exclusiva de
aprobar el PAT, que identifica las areas urbanas y de expansion urbana, asi
como las areas de proteccion o de seguridad por riesgos naturales (LOM,
2003, articulo 9° numerales 4), lo cual se hace mediante Ordenanza
Provincial (RATPUDUS, 2022, art. 30.5°). Este es el plan matriz que sirve
de base y antecedente a todas las acciones normativas, tecnicas y
administrativas de intervencion del suelo. (Céspedes, 2006, p. 196) Sin
embargo, no se requiere el PAT para la aprobacion de los otros planes. La
participacion ciudadana efectiva es condicion de los procesos de toma de
decisiones en los PAT, aunque delega en el reglamento los parametros
minimos que deberan cumplirse, sin lo cual, se establece la nulidad de tales
actos, con previa opinion del MVCS, pero no se conoce a ciencia cierta
cudl es la finalidad de esta Ultima accion, meramente consultiva. (Ley N°

31313, 2022, articulos 22.4°,11.1°, 11.4°)

El PAT se aplica al territorio de una provincia, tanto las zonas
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urbanas, rurales, cuencas, espacios litorales u otros geograficos, no
obstante, cuando se trate de espacios comunes, los gobiernos locales
implicados tienen la opcion de adoptar el mecanismo de asociacién a
través de una mancomunidad municipal. Sin embargo, la Metrépoli
Nacional no requiere de PAT, sino le basta el PDM Interprovincial.

(RATPUDUS, 2022, articulos 28°, 34°)

La vigencia del PAT se extiende hasta 20 afios (largo plazo), pero
incluye previsiones por hasta 10 afios (mediano plazo) y otras hasta 5 afios
(corto plazo), no obstante, su vigencia se mantiene mientras no se actualice

0 apruebe uno nuevo. (RATPUDUS, 2022, articulo 31°)

b. Plan de Desarrollo Urbano (PDU)

El PDU es el instrumento técnico producto del proceso a cargo de
las municipalidades, que orienta y regula el proceso de planificacién y el
desarrollo urbano sostenible, dirige y promueve el desarrollo de la
inversion publica y privada en las ciudades mayores, intermedias y
menores, es decir, aquellas cuyos conglomerados urbanos supera los 5,000
habitantes, por lo que tienen el rango de ciudad, pero en caso de que el
PDU comprenda mas de una jurisdiccion provincial, entonces se puede
adoptar el mecanismo asociativo de mancomunidad municipal.

(RATPUDUS, 2022, articulos 43.1°, 16°, 44.1°, 44.4°)
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Figura 2

Contenido del Plan de Desarrollo Urbano

— Resumen ejecutivo del plan,

Diagnostico del ambito de estudio en relacion a los problemas y
oportunidades que condicionan el desarrollo urbano

— Delimitacion del ambito de mtervencion,

Vision, modelo de desarrollo y estructuracion urbana del ambito de
intervencion

| | Estrategias de generacion y densificacion del suelo urbanoy acceso a
la vivienda

— Clasificacion del suelo,

— Estrategias para el reasentamiento de personas,

= Zonificacion en el ambito de mtervencion,

Contenido PDU
|

— Analisis del riesgo,

Propuesta de implementacion de instrumentos de gestion urbana,

- Propuesta de sistemas urbanisticos,

- Plan provincial de espacios publicos,

- Programa de inversiones urbanas,

Mecanismos de implementacion, seguimiento, evaluacion y
actualizacion del PDU.

Nota: Elaboracién Propia

El PDU es aprobado por la municipalidad provincial mediante
ordenanza, aunque puede ser propuesto por la distrital. La vigencia se
extiende hasta 10 afos (largo plazo), pero incluye previsiones hasta 05
afios (mediano plazo) y otras hasta 2 afios (corto plazo), no obstante, su
vigencia se mantiene mientras no se actualice o no se apruebe uno nuevo.

(RATPUDUS, 2022, articulos 46.7°, 47°)

2.2.2.2.3. Contenido relevante de los actos de planificacion urbana

a. Clasificacion general del suelo

El suelo es el espacio fisico de la corteza terrestre en el que se
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desarrollan las actividades de las personas, tales como personales,
familiares, productivas y cualquier otra. En ese espacio se llevan a cabo
las decisiones Yy estrategias territoriales, teniendo en cuenta las
dimensiones social, econdmica, cultural y ambiental. El aprovechamiento
urbanistico del suelo se determina conforme a la clasificacion general y los
términos de uso, ocupacion y edificabilidad otorgada. (Ley N° 31313,
2022, articulos 32.1°, 32.2°) En tal sentido, el estatuto juridico de la
propiedad predial estd compuesto por los derechos, deberes, limitaciones
y restricciones que afectan al propietario de una parcela especifica del
territorio. Esas potestades y obligaciones son distintas de acuerdo con el
caracter urbano o rural del predio, mismo que, se determina en funcién de
las normas urbanisticas, pero no por la publicidad registral. (Gonzales,

2023, p. 127)

La clasificacion general del suelo es materia del PDU, que se divide

normativamente de la siguiente forma: (Ley N° 31313, 2022, articulo 33°)

Suelo urbano: Caracterizada por servir de asiento para la
ocupacién, uso o disfrute propio de la ciudad o de los conglomerados

poblacionales, que a su vez tiene la siguiente clasificacion:

Suelo urbano consolidado: Areas urbanas que cuentan con una
adecuada provision de servicios, equipamiento, infraestructuras y espacios

publicos, necesarios para un nivel de vida 6ptimo.

Suelo urbano de transformacion: Areas urbanas que presentan
usos, infraestructura y edificaciones desactualizadas que no satisfacen las
necesidades actuales de la ciudad o centro poblado, o que padecen un
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notable deterioro fisico, social, econdmico o ambiental.

Suelo urbano en consolidacion: Areas urbanas que presentan
deficiencias en la provision de servicios, equipamiento, infraestructuras y

espacios publicos.

Suelo periurbano: Areas situadas entre las zonas urbanas y rurales

gue no se ajustan a las caracteristicas de ninguna de estas categorias.

Suelo urbanizable: Areas destinadas a la expansion influenciada
por una ciudad o centro poblado. Su clasificacion, ya sea como suelo
urbanizable inmediato o de reserva, depende del programa de actuacién
del PAT y de la adecuada provision de servicios. El suelo urbanizable
inmediato esta previsto en los planes de expansion urbana a corto y
mediano plazo, con servicios ya implementados, o en vias de
implementarse, o dentro de los planes. El segundo es el area de expansién
urbana para el largo plazo, con proyecto de provision de servicios.

(RATPUDUS, 2022, articulo 108.3.1.€°)

No obstante, el caracter de "suelo urbano” puede entenderse desde
tres perspectivas: por destino, planificacion, o habilitacién. En el primer
caso, si el uso es urbano, aunque no se cumplan las formalidades legales
para adquirir tal condicién, entonces lo sera de facto. En el segundo caso,
la naturaleza del suelo deriva de la clasificacién general urbanistica,
aunque el uso siga siendo rural, como en las islas rasticas. El tercer caso
se refiere al suelo urbanizado luego de la conclusién del procedimiento de

habilitacion. (Gonzales, 2023, p.130)

Respecto a la perspectiva de planificacion, la entidad competente
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para el visado de planos (Gobierno Local o Regional) se determiné por la
clasificacion del suelo no por el uso o por la habilitacion. (Decreto

Supremo N° 005-2006-JUS, 2006)

Respecto a la perspectiva de habilitacion, el suelo rural, por
diversos factores, entre ellos, la cercania con zonas de influencia de
ciudades llega a ser clasificado como suelo urbano en el acto normativo de
planificacion, pero ello no es suficiente, pues se necesita la urbanizacion
formal mediante el procedimiento administrativo de habilitacion. Sin
embargo, las zonas urbanizadas en forma previa a las normas urbanisticas
(cascos antiguos de las ciudades) no necesitan de tal procedimiento por la
irretroactividad de las normas, por lo que se ha propuesto la denominacion

"urbanos por tradicion™.
b. Zonificacidn

La zonificacion es una parte de los procesos de planificacion
urbana que establece un conjunto de normas y parametros urbanisticos y
de construccion para regular el uso y la ocupacion del suelo en el area de
influencia del instrumento de planificacion urbana correspondiente. Su
propdsito es regular el ejercicio del derecho de propiedad predial en
relacion con el uso y la ocupacion del suelo. Se concreta en planos de
zonificacion u otros medios de representacion gréafica, en los parametros
urbanisticos y edificatorios para cada sector y en el indice de Usos para la
Ubicacion de Actividades Urbanas. (Ley N° 31313, 2022, articulos 36.1°,

36.2°)
La zonificacion es un instrumento de planificacion, que tiene la
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finalidad de regular el uso y ocupacion del suelo, por lo que, constituye
una pieza clave en la seguridad juridica de la propiedad inmobiliaria. El
Gobierno Nacional (Ley del Congreso y Reglamentos de ejecucion) tiene
competencia en el contenido formal de la zonificacién, esto es, en la
regulacién de los procedimientos, requisitos y eficacia de los actos
(Constitucion, 1993, articulo 195.10°), mientras los Gobiernos Locales
tienen competencia en el contenido material de la zonificacion
(Constitucion, 1993, articulo 195.6°), es decir, en determinar los distintos
usos, destinos y limitaciones del derecho de propiedad. Las disposiciones
sobre zonificacion regulan el uso y la ocupacion del suelo, lo que se
concreta en tres instrumentos normativos: plano de zonificacién u otros
medios de representacion grafica, reglamento de zonificacion (parametros
urbanisticos y edificatorios para cada zona) y en el indice de usos para la

ubicacion de actividades urbanas. (RATPUDUS, 2022, articulo 115°)

La zonificacion se consigna en las Areas urbanas y Areas
urbanizables inmediatas, que, segun sus caracteristicas, se dividen en los
siguientes tipos que se expresan en el plano de zonificacion: Densidad
Muy Alta, (ii) Densidad Alta, Densidad Media, Densidad Baja, Densidad
Muy Baja, Industrial, Servicios Publicos Complementarios,
Reglamentacion Especial, Recreacion Publica, Agraria, Usos Extractivos.

(RATPUDUS, 2022, articulos 118.1°, 117.3°)

El indice de Usos contempla los siguientes de manera enunciativa:
Residencial, Taller, Industrial, Comercial, Servicios Publicos
Complementarios, Recreacion Publica, Usos Especiales u Otros Usos,

Agricola, Pecuario o Forestal, Extractivos. El Indice debe interpretarse de
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manera extensiva, fomentando las areas de usos mixtos. (RATPUDUS,

2022, articulo 119°)

La zonificacion solo puede cambiarse dentro del proceso de
actualizacion de los PDU, siguiendo la periodicidad y los procedimientos
establecidos en el reglamento, pero, en todo caso, la actualizacion debera
ser como minimo una vez al afio. Las municipalidades provinciales pueden
aprobar de manera excepcional cambios de zonificacion especificos o
asignar zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto y
formal de proyectos de interés social y comunitario. (Ley N° 31313, 2022,

articulo 37°)

Las propuestas para modificar la zonificacion pueden ser realizadas
por los propietarios de los terrenos, los promotores inmobiliarios, el
Gobierno Nacional, o por iniciativa propia de la municipalidad provincial
o distrital en la que se encuentran los terrenos. Las solicitudes de cambio
de zonificacion deben incluir los terrenos adyacentes, como los que estan
en el mismo frente de la manzana, los colindantes posteriores, los que estan
en la misma calle local, o los terrenos vecinos situados en ambos frentes
de la manzana. La solicitud de cambio puede referirse a uno o mas

componentes de la zonificacion (RATPUDUS, 2022, articulo 123°)

2.2.2.3. Fase de ejecucion del urbanismo

La planificacion urbana se realiza por sectores del territorio, pero
ello necesita concretarse en cada predio, lo cual, principalmente se logra
mediante los procesos de urbanizacion (habilitacion urbana) y edificacion,
que dependen de la actividad privada. (Gonzales, 2023, p. 141)
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2.2.2.4. Fase sancionadora o de control de legalidad urbana

Las actividades privadas, pero con control o fiscalizacion, en este
caso, urbana, necesita mecanismos de reaccién para controlar la legalidad,
sea para reponer las cosas al estado anterior o para sancionar las

infracciones. (Gonzales, 2023, p. 141)

2.2.3. Actuaciones Urbanisticas y COFOPRI

El Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI) se
encarga de diagnosticar, ejecutar y finalizar los procesos de formalizacion de la
posesion y propiedad en terrenos estatales o privados, con el proposito de emitir
titulos de propiedad para lotes y parcelas hasta lograr su inscripcion registral. Su
objetivo es proporcionar seguridad juridica a la posesion de millones de peruanos
sobre amplias areas del pais, lo que contribuird a dinamizar la economia, facilitar
el acceso al crédito, aumentar el valor de los terrenos mediante inversiones y
promover una mayor circulacion de la riqueza. Para este fin, la entidad asume la
titularidad de los terrenos estatales o municipales donde se encuentran los
asentamientos humanos o posesiones informales. Con esta titularidad, COFOPRI
realiza el saneamiento legal y fisico con el objetivo de otorgar titulos de propiedad
a los poseedores o titulares con documentos irregulares, segun corresponda. Por
esta circunstancia ha sido frecuente que COFOPRI se encuentre con
asentamientos humanos situados en zonas destinadas a parques o vias publicas,
ante lo cual, y previo estudio sobre el impacto de la medida de titulacion, se ha
procedido a inscribir el dominio a nombre de la entidad para seguir con la

formalizacién a los adjudicatarios individuales. (Gonzales, 2023, p. 145)
En el caso de parques o vias, se asumid que la entidad, en su calidad de
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titular registral, podia sanear los terrenos y emitir titulos debido a que estaba en
juego el interés general de formalizar la propiedad en beneficio de los mas pobres.
Sin embargo, el Tribunal Constitucional ha cuestionado la autoridad de la entidad
para pronunciarse sobre la reasignacion de un area originalmente destinada a
parque y luego convertida en zona comercial o de mercado. En este sentido, se ha
establecido que unicamente las municipalidades tienen la competencia para
planificar el desarrollo urbano y rural en sus jurisdicciones, por lo que COFOPRI
no tiene la autoridad para hacerlo. Esta competencia esta regulada por el articulo
195° de la Constitucion de 1993, que establece las competencias relacionadas con
la aprobacién de los planes de acondicionamiento territorial a nivel provincial,
urbano o para el desarrollo de asentamientos humanos. (Tribunal Constitucional,
STC N° 3448-2005 PA/TC) Anteriormente, el Tribunal habia declarado
inconstitucionales los articulos 6°, 7° y 8° de la Ley N° 26878 sobre
Habilitaciones Urbanas, ya que solo las municipalidades tienen la autoridad para
planificar el desarrollo urbano y rural en sus jurisdicciones, asi como para
implementar los planes y programas relacionados. Por lo tanto, COFOPRI no tiene

competencia en estas areas. (Tribunal Constitucional, STC N° 012-2001-1/TC).

La LOM sefala que, la potestad de formalizacion atafie a los Gobiernos
Locales y Provinciales, sin embargo, por diversas leyes posteriores, se reconocio
un régimen temporal extraordinario, a cargo de COFOPRI, incluso para declarar
la reversion de propiedad o la prescripcion adquisitiva, sin necesidad de convenio
con la municipalidad, segun la actual Ley N° 31056 y reglamento D.S. 002-2021-

VIVIENDA. (Gonzales, 2023, p. 148)
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2.2.4. Habilitaciones Urbanas

2.2.4.1. Derecho a urbanizar

El derecho a urbanizar consiste en fundar ciudades, ampliarlas o
reformarlas, e histéricamente, tal potestad ha correspondido al estado, es

decir, a la autoridad estatal, y no al propietario. (Gonzales, 2023, p. 213)

En la actualidad, es comun en los sistemas juridicos de los paises
desarrollados reconocer que la urbanizacion es una potestad publica, ya
que implica la creacion de una red urbana funcional y ecolégicamente
adecuada para el interés general, superando asi las facultades del
propietario individual. En paises como Alemania, Francia, Holanda y
Espafia, entre otros, se hace una distincién entre la funcion de urbanizar,
que corresponde al Estado, y la de construir en terrenos ya urbanizados.
En tal sentido, no parece razonable que el propietario privado pueda
apropiarse de las inmensas plusvalias producidas por el fendmeno del
urbanismo, a pesar de que el Estado es quien afronta los gastos de
equipamiento urbano, dotacion de viales y parques, custodia de la salud
publica, instalacion de alcantarillados y otros elementos propios de la

ciudad. (Gonzales, 2023, pp. 213-214)

2.2.4.2. Habilitacion urbana

La habilitacion urbana es el proceso mediante el cual un terreno
rustico o vacio se transforma en un area urbana, a traves de la realizacion
de obras que faciliten el acceso, la distribucion de agua y el sistema de
desaglie, asi como la distribucion de energia e iluminacion publica.

Ademas, el terreno puede contar con redes para la distribucion de gas y
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comunicaciones. Este proceso requiere la contribucion de areas de uso
publico gratuito y obligatorio para fines recreativos, asi como para
servicios complementarios, educacion, salud y otros propdsitos, en lotes
edificables regulares que se convierten en bienes de dominio publico del
Estado y que pueden ser inscritos en el Registro de Predios de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. (TUO de la Ley N°

29090, 2017, articulo 3.1°)

La habilitacion como proceso administrativo-municipal cuenta con
dos etapas claramente diferenciadas: a) aprobacion del proyecto; b)
recepcion de las obras (RLHUE, 2019, articulo 3.1°) (Decreto Supremo N°
029-2019-VIVIENDA, 2019). EI primer paso consiste en autorizar el
modelo de habilitacion junto con su grafico correspondiente, asi como el
inicio de las obras. La aprobacion se concreta en un plano que muestra las
manzanas Y lotes, junto con las areas publicas, viales y las contribuciones
destinadas a diversos fines. Por el segundo se aprueba la ejecucion de las
obras de habilitacion segin el proyecto, o con el replanteo
correspondiente, con lo cual se tiene por consolidada la situacion juridica
independiente de cada uno de los lotes resultantes, y la transferencia al
dominio publico o a las entidades respectivas de las areas publicas y otros

aportes. (Gonzales, 2023, p. 215)

2.2.4.3. Legislacion

La habilitacion urbana esta regulada por la Ley N° 29090, de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, modificada en

multiples ocasiones, por lo que se aprobd el TUO mediante Decreto
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Supremo N° 006-2017-VIVIENDA.

Los reglamentos de ejecucion son los siguientes:

— Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de
Edificacion: Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA,

— Reglamento de Verificacion Administrativa y Técnica: Decreto
Supremo N° 002-2017-VIVIENDA;

— Reglamento de los Revisores Urbanos: Decreto Supremo N° 006-

2020-VIVIENDA

Los procedimientos administrativos del RLHUE son Unicos y de
aplicacion obligatoria en todo el pais, lo que implica que los principios
generales y las normas técnicas del urbanismo son competencia exclusiva
del Poder Legislativo, complementados por los Reglamentos emitidos por
el Poder Ejecutivo, dado que se trata de un Estado Unitario. (RLHUE,
2019, articulo 2°) Empero, esta norma no impide que los Gobiernos
Locales puedan aprobar regulaciones complementarias, ya que los temas
de acondicionamiento territorial, planificacion urbana y autorizacion de
construcciones son competencia de su jurisdiccion. De hecho, la LOM ha
confirmado la potestad reglamentaria de las municipalidades, aunque
siempre en consonancia con el sistema juridico general. ElI Tribunal
Constitucional ha afirmado que los Gobiernos Locales no son autbnomos
en el sentido absoluto, sino que sus competencias estan sujetas a la ley. La
autonomia reconocida por la Constitucion Politica del PerG para las
municipalidades se refiere a su capacidad para realizar actos de gobierno,

administrativos y de gestion, siempre dentro del marco del ordenamiento
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juridico. (Tribunal Constitucional, STC N° 00014-2009-PI/TC) . En tal
sentido, los Gobiernos Locales mantienen una potestad normativa que
debe regirse por los principios de coordinacion y remision a los principios

generales.

2.2.4.4. Licencia de habilitacién

La licencia es una autorizacion otorgada por la autoridad municipal
para comenzar la obra de habilitacion tras la aprobacion del proyecto. En
la doctrina, se debate si la licencia debe considerarse una concesion o una
autorizacién administrativa. En general, sobre este punto, nuestro sistema
juridico considera prevaleciente la tesis de la autorizacion, pues la facultad
de urbanizar corresponde al propietario, por lo que la Administracion se
limita a verificar el cumplimiento de los requisitos formales y dentro del
ambito de la normativa urbanistica y de los Planes de Desarrollo Urbano.

(Gonzales, 2023, pp. 216-217)

2.2.4.4.1. Competencia municipal

Las municipalidades tienen competencia estricta en materias de
zonificacion, urbanismo y acondicionamiento territorial (Constitucion,
1993, articulo 195.6°), lo cual se refiere a la potestad de planificar y regular
los espacios habitables propios de la vida urbana y rural, entre los que se
encuentra la aprobacion de las licencias de habilitacion. Por tal motivo, la
LOM ha sefialado que, las municipalidades distritales tienen competencia
en la aprobacién de habilitaciones urbanas. (LOM, 2003, articulo 79°,
numeral 3.6.1) La municipalidad distrital emite la resolucién en mérito del
dictamen de la Comisién Técnica Distrital mientras que la municipalidad
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provincial solo puede actuar por via de recurso de apelacion, para lo cual
resulta vinculante el dictamen de la Comision Técnica Provincial.
(RLHUE, 2019, articulos 10.1°, 11.1°. a, 11.2°.b) Las comisiones técnicas
estdn conformadas por un representante de la municipalidad, quien la
preside, un representante del CAP, un representante del CIP, un
representante de CAPECO vy los representantes de las empresas

prestadoras de servicios publicos (LHUE, 2017, articulo 4.5°).
2.2.4.4.2. Ambito objetivo y subjetivo

La licencia de habilitacion se otorga a predios rasticos o eriazos
que, mediante la ejecucion de distintas obras, se convierten en urbanos. La
licencia recae sobre el predio, y no se otorga en beneficio del sujeto, por
lo que en caso de enajenacion la licencia sigue surtiendo todos sus efectos.

(LHUE, 2017, articulos 3.1°, 12°)

Los sujetos legitimados (persona natural o juridica, publica o
privada) para solicitar una licencia de habilitacién son el propietario,
usufructuario, superficiario, concesionario, titular de servidumbre o
afectacién en uso, o0 que cuente con "derechos ciertos" para llevar a cabo

las obras de habilitacion. (RLHUE, 2019, articulo 3.3°)
2.2.4.4.3. Vigencia

La licencia de habilitacion es vélida por 36 meses y puede ser
prorrogada una vez por 12 meses adicionales. La solicitud de prérroga
debe hacerse 30 dias antes de que expire la licencia, sin ningun costo
adicional. El plazo de la licencia comienza a contarse desde la fecha de

emision en todas las modalidades. Cuando se trate de habilitacién urbana
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a ejecutarse por etapas, se puede solicitar licencia por cada etapa, en base
a un proyecto integral cuya aprobacion tiene una vigencia de 10 afios.

(LHUE, 2017, articulo 11°)

2.2.4.4.4. Efectos

El principal efecto es otorgar seguridad juridica al titular de la
licencia, a quien no le afectaran los cambios normativos o de zonificacién
sucesivos, por tanto, aunque se produzcan modificaciones, el titular de la
licencia puede ampararse en ella para iniciar o proseguir la ejecucién de
las obras tal como estaban delineadas en el proyecto. (Gonzales, 2023, p.

218)

La licencia determina la adquisicién de la facultad de habilitacion,
en los términos y condiciones expresados en la propia licencia (LHUE,
2017, articulo 12°), sin embargo, el caracter irrevocable de la licencia no
es absoluto, pues nuestro propio ordenamiento contempla la potestad
anulatoria de oficio por parte de la Administracion Publica, siempre que el
acto se encuentre afectado por alguna causal de nulidad esencial e
insubsanable prevista en el articulo 10° del TUO de la Ley N° 27444 y
que, ademas, se agravie al interés publico. En todo caso, la potestad
anulatoria prescribe al afio desde que el acto ha quedado consentido,
transcurrido el cual solo queda demandar la nulidad ante el Poder Judicial
mediante proceso contencioso administrativo, siempre que la demanda se
interponga dentro de los dos afos siguientes a contar desde que prescribio
la facultad para declarar la nulidad en sede administrativa (LPAG, 2019,

articulo 213°) (TUO de la Ley N° 27444, 2019), sin perjuicio de las
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medidas provisionales que suspendan los efectos de la licencia luego de

una verificacion técnica desfavorable (LHUE, 2017, articulo 10.5°),

Vale acotar que la expedicion de la licencia no conlleva
pronunciamiento sobre la titularidad del predio. (LHUE, 2017, articulo

12°)

2.2.4.45. Clases

La habilitacion tiene como objetivo transformar el suelo rustico o
vacio en area urbana, pero para ello es necesario definir el uso que se
asignara a los lotes que resulten del proceso municipal. En tal sentido, y
por razdn de uso, las habilitaciones pueden ser residenciales, de uso

comercial, de uso industrial y de usos especiales. (Gonzales, 2023, p. 219)

Las habilitaciones residenciales son aquellas destinadas
predominantemente a la edificacion de viviendas y que se realizan sobre
terrenos calificados en una zonificacion idénea (RNE, 2006, Norma
TH.010, articulo 1°) (Decreto Supremo N° 011-2006 VIVIENDA, 2006).
Estas habilitaciones pueden llevarse a cabo en terrenos situados en zonas
de expansion urbana, areas rusticas o de playa y campestres, sin perjuicio
de que también se permiten en &reas urbanas. Las habilitaciones
residenciales se dividen en: a) habilitaciones para uso residencial o
urbanizaciones; b) habilitaciones para vivienda-taller; c) habilitaciones
para vivienda tipo club; d) habilitacion y construccién urbana especial.

(RNE, 2006, Norma TH.010, articulo 2°)

Las habilitaciones residenciales deben cumplir con la obligacion de

aportar superficies del terreno habilitado o, en su defecto, efectuar un pago
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en dinero si no se alcanza la extension minima necesaria para fines de
recreacion publica (como parques y jardines), el Ministerio de Educacion,
Parques Zonales, entre otros. Estos aportes representan un porcentaje del
area total del terreno, descontando las superficies destinadas a vias
principales, arteriales y areas reservadas para proyectos provinciales o

regionales. (RNE, 2006, Norma TH.010, articulos 4°, 5°)

Figura 3

Plano de Salcedo que contiene el catastro urbano

VO

Nota: Extraido de Bibliocad Plano de Salcedo, por F. Castillo, Bibliocad
(https://www.bibliocad.com/es/biblioteca/plano-del-centro-poblado-de-salcedo-

puno_46410/)

a. Las habilitaciones residenciales para viviendas, o
urbanizaciones, estan compuestas por lotes destinados a la construccion de
viviendas unifamiliares y/o multifamiliares. Estas urbanizaciones pueden
variar segun la densidad maxima permitida, la calidad minima de las obras
y el método de ejecucion. La densidad maxima se define en la zonificacion,
y en funcion de ella se determinan el area minima y el frente minimo de

los lotes. (RNE, 2006, Norma TH.010, articulos 6° a 8°)
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Segun la densidad, las habilitaciones se dividen en seis tipos con

las siguientes caracteristicas:

Tipo 1: Area minima de 450 m2 y frente minimo de 15 m para
viviendas unifamiliares en zonas de baja densidad (RI). Los aportes
respecto al area bruta son: 8% para recreacion publica, 2% para parques

zonales, 2% para educacion y 1% para otros fines.

Tipo 2: Area minima de 300 m? y frente minimo de 10 m para
viviendas unifamiliares en zonas de baja densidad (R2). Los aportes son

los mismos que en el Tipo 1.

Tipo 3: Area minima de 160 m2 y frente minimo de 8 m para
viviendas unifamiliares y/o multifamiliares en zonas residenciales de
densidad media (R3). Los aportes son: 8% para recreacion publica, 1%

para parques zonales, 2% para educacion y 1% para otros fines.

Tipo 4: Area minima de 90 m? y frente minimo de 6 m para
viviendas unifamiliares y/o multifamiliares en zonas residenciales de
densidad media (R4). Los aportes son: 8% para recreacion publica, sin

obligacion en parques zonales, 2% para educacion y 3% para otros fines.

Tipo 5: Habilitaciones con construccion simultanea, para
programas de promocion del acceso a la propiedad privada de vivienda,
sin limitaciones en cuanto al numero, dimensiones o area minima de los
lotes. Pueden realizarse en zonas de densidad media (R3, R4) y alta (R5,
R6, R8), 0 en zonas compatibles con estas densidades. Se deben incluir

anteproyectos arquitectonicos para la aprobacion.
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Tipo 6: Area minima de 450 m2 y frente minimo de 15 m para
viviendas multifamiliares en zonas residenciales de densidad alta (R5, R,
R8). Los aportes son: 15% para recreacion publica, 2% para parques
zonales, 3% para educacion y 4% para otros fines. (RNE, 2006, Norma

TH.010, articulos 9° y 10°)

Figura 4

Tipos de habilitaciones en funcidn a la densidad

Tipos de habilitaciones v aporte
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B Recreacién Piblica ®Parques Zonales MEducacion M Otros fines
Nota: Elaboracién propia

Esta relacion muestra cambios significativos en la legislacion
urbana de nuestro pais. Anteriormente, las habilitaciones urbanas para
granjas o huertas requerian lotes minimos de 2,500 m?; ahora, el tamafio
minimo de los lotes no supera los 450 m2, lo que facilita una mayor
cantidad de subdivisiones del suelo urbano. Ademas, se ha introducido una
modalidad de habilitacion especifica para programas sociales de vivienda,
en la que no se exigen tamafos minimos de lote ni de frente, y se eliminan
los aportes a parques zonales u otros fines. Esto refleja la creciente escasez

de suelo disponible, lo que hace necesario un desarrollo vertical que
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elimine restricciones y reduzca gradualmente el tamafio de los lotes de
vivienda. Sin embargo, hoy en dia existen unidades inmobiliarias de
apenas 35 m2 para cuatro o cinco personas, lo que resulta en espacios
invivibles, hacinados y propensos a problemas sociales graves. Por
supuesto que las constructoras que se dedican a este negocio, financiadas
por el Estado, no les importa las consecuencias de su lucro actual.

(Gonzales, 2023, p. 221)

Las habilitaciones residenciales se clasifican, de acuerdo con la
modalidad de ejecucion, en los siguientes tipos: a) habilitaciones
convencionales o simplemente urbanizaciones; b) urbanizaciones con
venta garantizada; c) urbanizaciones progresivas; d) urbanizaciones con

construccion simultanea. (Norma TH.010, 2006, articulo 14°)

Las habilitaciones convencionales son aquellas que deben cumplir
con la ejecucion de las obras minimas segun su tipo, por lo que la venta de
lotes solo puede realizarse después de la recepcion de obras. (Norma

TH.010, 2006, articulo 15°)

Las habilitaciones para vivienda con venta garantizada son aquellas
en las cuales se autoriza que el propietario pueda realizar la venta de los
lotes durante la ejecucion de las obras. Este tipo de autorizacion se concede
en los casos en que se solicita, ademas, la construccion simultanea. En
estos casos, el contrato de compraventa garantizada debera especificar la
calidad de las obras a ser ejecutadas y el plazo de ejecucion, consignados
en la resolucion de aprobacion del proyecto o en la solicitud aprobada por

silencio positivo. (Norma TH.010, 2006, articulo 16°)
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Las habilitaciones para uso de vivienda progresivas son aquellas en
las que se difiere la ejecucion de las calzadas y/o aceras; por lo que solo
debe cumplirse la ejecucion de obras minimas. En caso de que estas obras
no hayan sido realizadas por el habilitador en un plazo de diez afios,
entonces la Municipalidad distrital ejecutara las obras pendientes, lo que
sera sufragado por los adquirentes. Asi se hara constar expresamente en la
resolucion de aprobacion del proyecto y en los contratos de compraventa.
Esta obligacion también puede configurarse como wuna carga
administrativa, la que resulta inscribible en el registro, tal y como ha
ocurrido en muchos casos. Las habilitaciones de tipo 5y 6, es decir, las de
alta densidad, no pueden aprobarse bajo la modalidad de progresivas.

(Norma TH.010, 2006, articulo 17°)

Es importante diferenciar entre las "habilitaciones progresivas” y
las "parciales o por etapas"”. En el primer caso, la habilitacion se completa
en su totalidad en una fase inicial, aunque ain quedan pendientes las
calzadas y aceras. En contraste, en el segundo caso, se trata de proyectos
de habilitacion aprobados que se llevan a cabo de manera parcial o por
etapas, es decir, por sectores o areas. Por lo tanto, el administrado puede
solicitar la recepcion parcial de las obras de habilitacion siempre que todas
las obras proyectadas y autorizadas para esa etapa especifica se hayan
completado. Se podra inscribir en el Registro de Predios la etapa recibida,
por lo que el area pendiente permanecera en la matriz. (RLHE, 2019,

articulo 37°)

Las habilitaciones para uso de vivienda con construccion

simultanea son aquellas en las cuales la edificacion de viviendas se realiza
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en forma simultanea con la ejecucion de las obras de habilitacion. (Norma
TH.010, 2006, articulo 18°) Es decir, en este procedimiento se cuenta al
mismo tiempo con una licencia de habilitacion y una licencia de
edificacion. En la habilitacion Tipo 5 se requerird necesariamente la
construccién simultanea, la misma que puede quedar solo a nivel de
proyecto a fin de que se realice posteriormente la recepcién de obras, ya

sea por el mismo habilitador o por un tercero. (Gonzales, 2023, p. 223)

2.2.4.4.6. Modalidades de aprobacion

Existen cuatro tipos o procedimientos de obtencion de la

autorizacion.

La modalidad A consiste en la aprobacion automatica de la
licencia, por medio del simple cargo de ingreso del expediente, previo
pago de la liquidacidn respectiva, lo que autoriza el inicio de las obras, sin
necesidad de evaluacion previa. (RLHUE, 2019, articulo 24°) Podréan
acogerse las habilitaciones y edificaciones necesarias para el desarrollo de
proyectos de inversion publica, asociacion publica-privada o concesién
privada, para la prestacion de servicios publicos esenciales o ejecucion de
infraestructura publica, asi como las correspondientes a programas
promovidos por el Sector VIVIENDA para la reubicacion de beneficiarios
de atencion extraordinaria del Bono Familiar Habitacional, salvo en caso

de edificaciones del patrimonio cultural. (LHUE, 2017, articulo 10.1°).

Los documentos se presentan en la unidad de recepcion
documental, y, el funcionario, luego de la revision, procede a sellarlos y
firmarlos, ademas, coloca el niumero de licencia, con lo cual ya tiene la
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condicion de tal. (RLHUE, 2019, articulo 24.2°)

La modalidad B constituye un procedimiento de evaluacion previa,
de competencia del funcionario municipal, con plazo de 20 dias habiles, v,
en caso de falta de observaciones, se otorga la licencia definitiva, sin
perjuicio que el ingreso del cargo constituye una licencia temporal que
permite iniciar obras preliminares y provisionales (RLHUE, 2019, articulo
25°), pero, en el caso de que el interesado opte por la aprobacion con
revisores urbanos, entonces el cargo del ingreso constituye la licencia
(RLHUE, 2019, articulo 27°). Podran acogerse las habilitaciones de
predios no mayores de cinco hectareas, que constituyan islas rusticas y que
conformen un lote Unico, siempre y cuando no esté afecto al Plan Vial
Provincial o Metropolitano, asi como las de predios que cuenten con un
planeamiento integral aprobado con anterioridad. (LHUE, 2017, articulo

10.2°)

La modalidad C constituye un procedimiento de evaluacion previa,
de competencia de la comision técnica, con plazo de 05 dias para revision
de documentos y 40 dias habiles para el pronunciamiento de la comision,
y, en caso de falta de observaciones, se otorga la licencia definitiva
(RLHUE, 2019, articulo 26°) pero, en el caso de que el interesado opte por
la aprobacion con revisores urbanos, entonces el cargo del ingreso
constituye la licencia. (RLHUE, 2019, articulo 27°) Podran acogerse las
habilitaciones que ejecuten por etapas, con sujecion a un planeamiento
integral; las de construccidn simultanea que soliciten la venta garantizada
de los lotes; y las de construccion simultdnea de viviendas, donde el

namero, dimensiones de lotes por habilitar y tipos de vivienda se definan
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en el proyecto, siempre que su finalidad sea la venta de las viviendas
edificadas, sin embargo, en caso de habilitaciones o edificaciones sobre
inmuebles integrantes del patrimonio cultural, entonces se aplica el

silencio negativo. (LHUE, 2017, articulo 10.3°)

La modalidad D constituye un procedimiento de evaluacion previa,
de competencia de la comision técnica, con plazo de 05 dias para la
revision de documentos y 40 dias habiles para el pronunciamiento de la
comision, y, en caso de falta de observaciones, se otorga la licencia
definitiva (RLHUE, 2019, articulo 26°), pero, en el caso de que el
interesado opte por la aprobacion con revisores urbanos, entonces el cargo
del ingreso constituye la (RLHUE, 2019, articulo 27°). Podran acogerse
las habilitaciones en predios que no colindan con areas urbanas o colinden
con predios gque cuenten con proyectos de habilitacion aprobados y no
ejecutados, por lo que se requiera de la formulacion de un planeamiento
integral; las que colindan con zonas arqueoldgicas, bienes integrantes del
patrimonio cultural o é&reas naturales protegidas; las habilitaciones
urbanas, con o sin construccion simultanea, para fines de industria,
comercio y usos especiales, sin embargo, en caso de habilitaciones o
edificaciones sobre inmuebles integrantes del patrimonio cultural,

entonces se aplica el silencio negativo (LHUE, 2017, articulo 10.4°).

2.2.4.4.7. Inscripcion registral

La recepcion de obras de la habilitacién urbana es propiamente el
acto inscribible en el registro, en caso de las modalidades B, C y D, con lo

cual, en principio, el registro solo publica el cambio definitivo del estatuto
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juridico del suelo, sino ademas la reconformacion de la superficie, con la
respectiva independizacion de los lotes resultantes, con la excepcidon de las
habilitaciones con construccion simultdnea y venta garantizada de lotes,
en la que se realiza la anotacién preventiva de predeclaratoria y
preindependizacion. (LHUE, 2017, articulo 10.4°). Sin embargo, el
promotor puede solicitar la inscripcion del proyecto, en cualquier caso,
bajo su responsabilidad, es decir, la prohibicion antes citada puede quedar
sin efecto por voluntad del promotor. Una auténtica contradiccion.

(Gonzales, 2023, pp. 232-233)

No obstante, en virtud de normas anteriores (con el Decreto
Supremo N° 009-88- VC, en cuanto a las independizaciones en
habilitaciones urbanas de asociaciones de vivienda), se ha observado que
se realizé una apertura provisional de partidas independientes, sin que se
estableciera un plazo de caducidad o extincion, lo que significa que su
vigencia es indefinida. En este contexto, la jurisprudencia registral ha
afirmado durante mucho tiempo que esas anotaciones preventivas deben
considerarse como asientos de inscripcion. (Resolucion N° 123-96-
ORLC/TR y N° 129-96-ORLC/TR), por lo que, sobre dichas partidas se
puede inscribir cualquier acto de disposicion sucesivo, incluso si la ley
vigente impone restricciones para la independizacion de lotes mientras la
habilitacion no esté completa. La razon que justifica esta excepcion es muy
simple: la nueva ley no se aplica a los derechos o situaciones juridicas de
ventaja consumadas durante la anterior norma, pues en tal caso las partidas
registrales abiertas han dado lugar a derechos adquiridos que deben

respetarse. En efecto, el citado Decreto dio lugar a la apertura de partidas
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independientes, sin plazo de extincion, por lo que su caracter indefinido
calza con las actuales resoluciones de aprobacidn de proyecto con venta
garantizada o con las que establecen la libre disponibilidad de los lotes.

(Gonzales, 2023, p. 233)

2.2.4.5. Edificaciones

2.2.45.1. Derecho a edificar

La propiedad es un derecho que permite a su titular obtener
beneficios o utilidades de un bien. En el &mbito de los predios urbanos, el
ius aedificandi constituye una facultad insita del dominio, pues el suelo
sirve precisamente para asentar construcciones. (Martinez Vazquez de
Castro, 2004, p. 131) El articulo 954° del Cédigo Civil, es la norma clave,
por cuya virtud, la propiedad del predio abarca tanto el subsuelo como el
sobresuelo, dentro de los limites verticales del perimetro superficial, y
hasta donde sea Util para el propietario en el ejercicio de su derecho. En
virtud de esta norma se dota de contenido econémico a la propiedad
predial, pues el titular solamente obtiene utilidades y disfrute en cuanto
realiza actos de aprovechamiento sobre el espacio fisico que se encuentra
sobre el suelo (igualmente en el subsuelo); en tal caso, tenemos las
facultades de edificacion (propia, pero no unica, del suelo urbano) y las
facultades de plantacion (propia, pero no Unica, del suelo agrario).
(Gonzales, 2023, pp. 233-234) EIl derecho a edificar se refiere a la
capacidad de utilizar el potencial constructivo de una propiedad, el cual
estd regulado y limitado por la normativa urbanistica y edificatoria, las

normas sobre patrimonio cultural de la Nacion y otras leyes especiales. A
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nivel local, este derecho se establece en los Planes de Desarrollo Urbano
y sus instrumentos de planificacion urbana correspondientes. Se ejerce
conforme a la autorizacion otorgada por los Gobiernos Locales. (Ley N°

31313, 2022, articulo 16°)

El aprovechamiento del suelo urbano, fundamentalmente, se
concreta en la edificabilidad del predio, este se refiere al volumen de
construccién permitido para un terreno seguin la planificacion urbana,
destinado a la creacion de obras permanentes que alojaran a personas en el
desarrollo de sus actividades. Para aprovechar la edificabilidad, es
necesario obtener una licencia de edificacion que cumpla con el
Reglamento Nacional de Edificaciones, la zonificacion asignada al
terreno, los parametros urbanisticos y edificatorios, asi como el contenido
de los Planes de Desarrollo Urbano y sus instrumentos, y otras normativas
relacionadas. La gestion de la edificabilidad se realiza mediante el
coeficiente de edificabilidad, densidad y altura: sin perjuicio que en forma
complementaria se podran utilizar otros pardmetros urbanisticos y

edificatorios. (Ley N° 31313, 2022, articulos 39° y 40.1°)

2.2.45.2. Licencia de edificacion

En la doctrina se debate si la licencia de obra debe considerarse una
concesion o una autorizacion administrativa. En términos generales, la
licencia se entiende como una autorizacion y no como una concesion, ya
que el Ayuntamiento no transfiere su autoridad al solicitante para construir
en su terreno, sino que elimina un impedimento para el ejercicio del

derecho del solicitante. Dicho obstaculo viene dado por la necesidad del
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previo reconocimiento de la observancia de las normas limitativas del Plan
de ordenacidn y del reglamento de edificacion, lo que se consigue con la
autorizacién para construir sobre la base del proyecto aprobado o con las
modalidades de ejecucidn prescritas en la licencia. (Carceller Fernandez,
1965, p. 165) En efecto, el derecho a edificar pertenece al titular de la
propiedad y no a la administracién publica. Por lo tanto, la licencia de obra
no debe considerarse una concesion, ya que no implica la transferencia de
poderes del ente gubernamental. En cambio, la licencia de obra se ajusta a
la naturaleza juridica del acto autoritativo, dado que existe un derecho
subjetivo privado del propietario que debe alinear su capacidad de accion
con las normas reglamentarias de urbanismo y construccién. La
intervencion publica no es constitutiva de la facultad edificatoria, pues
simplemente declara la conformidad de la obra que se pretende levantar
con las disposiciones vigentes, por lo que su caracter es declarativo.

(Gonzales 2023, p. 335)

La licencia de habilitacion o edificacion otorga autorizacion para
la ejecucion de obras. (Ley N° 31313, 2022) Por tanto, queda en claro que
el derecho a edificar (ius aedificandi) es una potestad inherente al dominio
del suelo, pero ello no obsta a la imposicién de limites o deberes
urbanisticos sustanciales, cuyo objetivo es ordenar racionalmente el
espacio fisico. (Martinez, 2004, p.32) En tal contexto, para hacer efectiva
la facultad edificatoria se necesita recabar una autorizacion, otorgada por
la municipalidad en el ambito de su competencia, con el objeto de realizar

cualquier obra. (Gonzales, 2023, p. 236)

La licencia de construccion, de obra o de edificacion, es la
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declaracion de voluntad mediante la cual la Administracién municipal
permite que otros sujetos ejerciten el derecho de construir solares, previa
comprobacion de las circunstancias objetivas establecidas por la ley o, en
virtud de esta, por los planes de ordenacion, como condicionamientos de
tal ejercicio. (Carceller, 1965, p. 163) El propietario del suelo cuenta con
la facultad inherente de edificar, haciendo suya la construccidn por efecto
del principio civil de accesion (Cadigo Civil, 1984, articulo 938°). No
obstante, esta facultad no es ilimitada y esta sujeta a varias restricciones y
obligaciones urbanisticas y edificatorias, con el objetivo de asegurar un

desarrollo urbano adecuado.

La licencia actia como una autorizacion administrativa para
comenzar una edificacion o construccién permanente, eliminando el
obstaculo para el ejercicio del derecho de edificar que ya posee el
propietario. Sin embargo, la licencia representa solo el primer paso en un
proceso que culmina con el reconocimiento legal de la construccion una
vez que esta se haya completado. Por lo tanto, la licencia, la conformidad
y la declaracion de edificacion son fases distintas de un mismo
procedimiento. En nuestro sistema legal, esta cuestion ha sido zanjada, y,
los trdmites municipales de otorgamiento de licencia de obray declaratoria
de fabrica, que comprenden varias etapas, son unitarios y, en su conjunto,

solo pueden generar un solo derecho de tramite. (Ley N° 27333, 2000)

En suma, la licencia de edificacion constituye un acto de
autorizacion, de control preventivo, declarativo de un derecho preexistente
del propietario, o titular de otro derecho real, atribuido por el ordenamiento

civil y urbanistico. (Medina de Lemus, 1999, p. 203)
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2.2.4.5.2.1. Acto reglado

La licencia de edificacion es un acto reglado por la administracion
que limita la discrecionalidad del funcionario. En este sentido, las licencias
de edificacién son un tipo de autorizacion reglada sobre el cual la
jurisprudencia ha desarrollado una doctrina de valor general aplicable a
todas las similares. Los Planes de Ordenacién definen la clasificacion de
cada terreno, especifican su uso, indican los posibles usos y su intensidad,
y establecen todas las condiciones bajo las cuales se pueden ejercer las
facultades del derecho de propiedad, anticipando asi una evaluacion
positiva 0 negativa de cualquier iniciativa constructiva. A la vista de una
cualquiera de ellas, la Administracion no tiene, sino, que confrontarla con
las determinaciones contenidas en los Planes. (Garcia, Martinez-Carande

& Ramon, 2004, p. 143)

Por tal motivo, la Administracion debe limitarse a comprobar las
circunstancias objetivas que se contemplen en la ordenacion para efecto de
otorgar la licencia, sin que en ningun caso se trate de un acto discrecional,
por lo que, ninguna obra de habilitacion urbana o de edificacion, podra
construirse sin sujetarse a las normas urbanisticas establecidas en los
planes de desarrollo urbano y/o acondicionamiento territorial y/o
planeamiento integral. (LHUE, 2017, articulo 6°) Establecido el caracter
reglado de esta autorizacion por la Ley que Regula las Habilitaciones
Urbanas y Edificaciones, aunque en forma excepcional la administracion
municipal podrd gozar de relativa discrecionalidad para resolver la
autorizacion del proyecto edificatorio en los casos en que no se hayan

aprobado previamente los planes urbanos; sin embargo, esa
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discrecionalidad no autoriza, en ningun caso, que se actle en forma
irracional o arbitraria, pues en un Estado Constitucional de Derecho rige
el principio de interdiccion de la arbitrariedad, y, en consecuencia, las
decisiones son motivadas, razonadas y razonables. (Gordillo, 2003, p. X-

21)

Sin embargo, cuando el derecho preexistente (a edificar) no
estuviere regulado mediante el establecimiento de condiciones para su
ejercicio, entenderemos que en el otorgamiento de la licencia la
comprobacion de las circunstancias objetivas previstas en la ley habra de
ser sustituida, o mejor aun, complementada, por una valoracion de la
oportunidad del ejercicio del derecho a edificar en relacidn con el interés
urbanistico que la Administracion debe tutelar, por lo que la Autoridad, en
este caso, y solo en este, actuard discrecionalmente al efectuar tal
valoracién y podra, en consecuencia, denegar la licencia. (Carceller, 1965,

p. 170)

2.2.4.5.3. Obligatoriedad y excepciones

La licencia es obligatoria para todos los que requieran ejecutar

obras de edificacion (LHUE, 2017, articulo 8°).
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Figura 5

Tipos de obra
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Nota: Elaboracion propia

Sin embargo, se exceptla los trabajos de acondicionamiento o
refaccion, respecto de los cuales bastara declararlos en el autoavalto del
afio siguiente, o en la construccion de cercos frontales hasta 20 metros de
longitud, siempre que no se trata de edificio en régimen de propiedad
exclusiva y comun, o la instalacion de casetas de venta, departamentos
modelo y cualquier instalacion temporal, salvo que se trate de inmuebles

que constituyen patrimonio cultural (LHUE, 2017, articulo 9°).
2.2.4.5.4. Ambito objetivo y subjetivo

La licencia de edificacion recae en predios que cuentan con
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habilitacion urbana concluida, es decir, con recepcién de obras, o, en todo
caso con proyecto de habilitacion con construccion simultanea, salvo en
caso de inmuebles del patrimonio cultural, debidamente declarados, en los
que no es exigible previamente la habilitacion, siempre que la
municipalidad corrobore que el predio cuenta con obras de accesibilidad,
de distribucion de agua y recoleccion de agua, asi como de distribucion de
energia e iluminacion pablica. (RLHUE, 2019, articulo 3.2°.c) La licencia
recae sobre el predio, y no se otorga en beneficio del sujeto, por lo que en
caso de enajenacion la licencia sigue surtiendo todos sus efectos. (LHUE,

2017, articulo 12°)

Los sujetos legitimados (persona natural o juridica, publica o
privada) para solicitar una licencia de habilitacion son el propietario,
usufructuario, superficiario, concesionario, titular de servidumbre o
afectacion en uso, o que cuente con "derechos ciertos” para llevar a cabo

las obras de habilitacion. (RLHUE, 2019, articulo 3.3°.c)

2.2.4.5.5. Vigencia

La licencia de edificacién es valida por 36 meses y puede
prorrogarse por una sola vez durante 12 meses adicionales. La solicitud de
prorroga debe hacerse treinta dias antes de que expire la licencia y no tiene
costo adicional. La vigencia de la licencia comienza a contarse desde el
momento de su emisién, sin importar la modalidad. Cuando se trate de
edificaciones a ejecutarse por etapas, se puede solicitar licencia por cada
etapa, cuya aprobacion tiene una vigencia de 10 afios. (LHUE, 2017,

articulo 11°)

74

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
]



[

UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

2.2.4.5.6. Efectos

El principal efecto es otorgar seguridad juridica al titular de la
licencia, a quien no le afectaran los cambios normativos o de zonificacion
sucesivos, por tanto, aunque se produzcan modificaciones, el titular de la
licencia puede ampararse en ella para iniciar o proseguir la ejecucion de
las obras tal como estaban delineadas en el proyecto. (Gonzales, 2023, p.

241)

La licencia determina la adquisicion de la facultad de edificacion,
en los términos y condiciones expresados en la propia licencia (LHUE,
2017, articulo 12°), sin embargo, el caracter irrevocable de la licencia no
es absoluto, pues nuestro propio ordenamiento contempla la potestad
anulatoria de oficio (TUO Ley N° 27444, 2019, articulo 213°), o la
suspension de los efectos de la licencia, luego de una verificacion técnica

desfavorable. (LHUE, 2017, articulo 10.5°)

Vale decir que, la expedicion de la licencia no conlleva

pronunciamiento sobre la titularidad del predio.

2.2.4.5.7. Modalidades de aprobacion

Hay cuatro modalidades para obtener licencia de edificacion. Los
procesos A son de aprobacion automaética; los B, C y D de silencio
positivo, salvo cuando se refiera a edificaciones de patrimonio cultural, en
los que se aplica el silencio negativo, mientras que los expedientes con
revisores urbanos (B, C y D) son también de aprobacion automatica.

(Gonzales, 2023, p. 242)
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La modalidad A consiste en la aprobacion automatica de la licencia
una vez que el expediente, con firma de los profesionales técnicos es
recibido por la municipalidad, lo que autoriza el inicio de las obras, sin

necesidad de evaluacion previa.

Figura 6

Puede acogerse a la aprobacion automatica por la modalidad A

Construccion de vivienda unifamiliar de hasta 120 m2 siempre que constituya la
tnica edificacion del lote,

| | Ampliacién de vivienda familiar, sin cargas, siempre que el area techada sumadano
supere los 200 m2,

Remodelacion de vivienda familiar que no implique modificaciéon estructural o
cambio de uso o mcremento de area techada,

| | Construccion de cercos de mas de 20 metros de longitud siempre que el edificio no
esté sometido al régimen de propiedad exclusiva y comun,

Demolicion total de edificaciones menores de tres pisos que no cuenten con
semisotanos o so6tanos y no se haga uso de explosivos,

H Obras menores de ampliacion y remodelacion definidas en el RNE,

Pueden acogerse
I

H Obras de caracter militar de las FFAA y PNP,

H Establecimientos de reclusion penal,

Edificaciones necesarias para el desarrollo de proyectos de inversion publica,
'H{ asociacion publica-privada o concesion privada, para la prestacion de servicios
publicos esenciales o ejecucion de infraestructura publica.

Nota: Elaboracion propia

Sin embargo, no comprende las edificaciones del patrimonio
cultural o las que requieran la ejecucion de sétanos o semisdtanos o con
profundidad de excavacién superior a 1.5 m, colindantes con
edificaciones, pues, en tal caso debera utilizarse la modalidad B (LHUE,

2017, articulo 10.1°).

2.2.4.5.8. Inscripcidn registral

Los documentos previos a la licencia, tales como el certificado de
zonificacion y vias, certificado de pardmetros urbanisticos y edificatorios,
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y, certificado de factibilidad de servicios, son inscribibles, a solicitud del
propietario, en cuyo caso, el contenido del asiento debe resaltar las
condiciones establecidas para el aprovechamiento del predio, por lo que
este sera oponible frente a terceros (LHUE, 2017, articulo 14°). Por su
parte, la licencia de edificacion, su prorroga y revalidacion son inscribibles
en la partida registral del predio. La calificacion del registrador solo
verifica la competencia del funcionario, la formalidad, el caracter
inscribible y la adecuacion con los antecedentes registrales, sin que pueda
evaluarse los fundamentos o el procedimiento. (RLHUE, 2019, articulo

3.5°)

Este tipo de actos inscribibles, que no modifican sus efectos en
virtud de la publicidad registral, producen simplemente la denominada
"publicidad noticia”, esto es, aquella que tiene como unica funcion servir
de fuente de informacion; una especie de archivo de noticias sin que ello
produzca efectos juridicos (de orden sustantivo) adicionales en el acto
inscrito. (Corral Gijon, 1996, p. 289) Por tal motivo, el legislador ha
optado por declarar inscribible los documentos previos como un
mecanismo de transparencia en las relaciones entre el constructor y los
potenciales compradores, quienes de esa manera podran informarse, como
una especie de publicidad-noticia de la situacion juridico urbanistica del
predio que pretende adquirir; sin embargo, esa informacion también se
puede obtener (y con el mismo efecto) a traves de la propia municipalidad
0, incluso, por medio del propio habilitador o constructor. (Gonzales,

2023, p. 244-245)

2.2.4.5.9. Tramite de licencia de edificacion
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Hay cuatro modalidades para obtener licencia de edificacion. Los
procesos A son de aprobacion automatica, los B, C y D de silencio
positivo, salvo cuando se refiera a edificaciones de patrimonio cultural, en
los que se aplica el silencio negativo, mientras que los expedientes con

revisores urbanos son también de aprobacion automatica. (LHUE, 2017)

Modalidad A: La licencia se otorga en forma automatica con la sola
presentacion del expediente. La solicitud de licencia se hace a través del
formulario dnico de edificacion (FUE), debidamente suscrito por el
propietario y los profesionales responsables, el cual es de uso obligatorio
en todas las municipalidades del Pais, pudiendo utilizarse fotocopias
legibles. (LHUE, 2017, articulo 25°) El formulario se acompafian los

siguientes documentos:

Para solicitar una licencia de edificacion y autorizar su ejecucion,

se deben cumplir los siguientes requisitos que conforman el expediente:

—  Formulario Unico, completado y firmado tanto por el solicitante
como por los profesionales responsables, incluyendo el nimero de
recibo y la fecha de pago del tramite de Licencia de Edificacion.

— Si el solicitante no es el propietario del terreno, debe presentar
documentacién que demuestre su derecho a edificar.

— Si el solicitante es una persona juridica, debe presentar una
declaracion jurada del representante legal que confirme su
representacion vigente, junto con los datos de la Partida Registral
y el asiento en el que esté inscrita.

— Documentacion técnica que incluya planos de ubicacion, planos
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arquitectonicos, estructurales, de instalaciones sanitarias e
instalaciones eléctricas, todos debidamente sellados y firmados por
los profesionales correspondientes; alternativamente, puede optar
por adquirir un proyecto del banco de proyectos de la
municipalidad correspondiente. Esta documentacién debe ser
presentada, también, en un archivo digital.

— Para el caso de ampliaciones, remodelaciones, asi como obras
menores, solo deben presentar: plano de ubicacion y arquitectura'y
la declaracion jurada de habilitacion profesional del arquitecto
responsable del proyecto; o puede optar por la adquisicion de un
proyecto del banco de proyectos de la municipalidad. Esta
documentacion debe ser presentada, también, en un archivo digital.

— Enlademolicion total de edificaciones hasta tres (3) pisos, siempre
gue no constituyan parte integrante del Patrimonio Cultural de la
Nacion o que no requieran el uso de explosivos, se debe presentar
la Carta de Seguridad de obra firmada por un ingeniero civil,
acompariando declaracidon jurada de habilitacion profesional.

— Enlos casos de las obras de las edificaciones de caracter militar de
las Fuerzas Armadas, de caracter policial de la Policia Nacional del
Per(, de establecimientos de reclusion penal, de Universidades
Nacionales, de establecimientos de salud estatales e instituciones
educativas estatales, las que deberan ejecutarse con sujecion a los
Planes de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, solo
presentaran lo sefialado en el literal a. que antecede, asi como el

plano de ubicacion y memoria descriptiva. (LHUE, 2017, articulo
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25°)
— La documentacion contenida en la primer y cuarta vifieta. se
presentan en tres (03) juegos originales. (LHUE, 2017, articulo

25°)

Todos estos documentos forman parte del expediente de licencia 'y
tienen caracter de declaracion jurada. El funcionario de la Mesa de Partes
solo verificara al momento de la presentacion que el expediente incluya
todos los documentos requeridos. Si es asi, asignard un numero al
expediente, sellara y firmara el Formulario Unico de Edificacion (FUE) y
numerara todos los documentos, tanto originales como copias. EI nimero
de licencia se registrara de inmediato en todos los originales del FUE,

siempre y cuando se cumplan todos los requisitos legales.

2.2.4.5.10. Tramite de conformidad de obray declaratoria de

edificacion

El administrado, una vez terminadas las obras de edificacion,
presenta solicitud de conformidad de obra y declaratoria de edificacion con
los documentos indicados la LHUE, pudiendo optar por la modalidad

anticipada, sin perjuicio de la conformidad automatica.

La denominada "declaratoria de edificacién™ constituye el punto
culminante de un procedimiento administrativo complejo, que se inicia
con la licencia de edificacion, sigue con la conformidad de obra
(concordancia con el proyecto) y termina con la formalizaciéon del
documento idoneo para la inscripcion: declaratoria de edificacion, en este

sentido, el nombre de la figura es equivoco, pues no se trata de un simple
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acto voluntario del titular “declaratoria”, sino mas bien de un acto
autorizado y controlado por una entidad administrativa, pero, obviamente,
iniciado por decision del propietario del inmueble, o superficiario, pero
también de los titulares de otros derechos reales, como usufructuarios,
superficiarios, concesionarios, titulares de servidumbres y afectacién en
uso, siempre que se otorguen facultades de construccion (RLHUE, 2019,

articulo 3.3°).

Es menester realizar una distincion dogmatica, desde una
perspectiva pragmatica para la simplificacion: la edificacion es acto de
disposicion, pero la declaratoria de edificacion es acto de administracion,
por lo que procede la inscripcion con el aval de un solo conyuge. (la RTR

N° 3280-2019-SUNARP-TR-L) (Tribunal Registral, 2019)

El fundamento del control estatal en los actos de construccién se
encuentra en la necesidad de ordenar el uso del suelo, conforme el plan
urbano, (LHUE, 2017, articulo 6°) que se constituye en el medio mas
idoneo para conjugar los intereses individualistas de los particulares con
la funcion social de los bienes inmuebles, aunado a la necesidad de
controlar la rigurosidad edificatoria para evitar dafios a la vida e integridad
de las personas. En tal sentido, uno de los mas importantes elementos de
la gestiobn urbana lo constituye, precisamente, el control de las
edificaciones, como un medio para defender el uso racional del suelo,

evitando perjuicios a la colectividad. (Gonzales, 2023, pp. 252-253)
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2.2.4.5.10.1. Conformidad de obra y declaratoria de edificacion

Modalidad A: En caso de la modalidad A, el funcionario municipal
designado sella y firma el formulario y cada uno de los documentos
presentados, previa verificacion de que estos coincidan con los requeridos
por la ley, lo cual constituye la conformidad de obra u declaratoria de
edificacion, susceptible de inscripcion registral. (LHUE, 2017, articulo
28.A°) En el caso de variaciones no sustanciales, siempre que estas
cumplan con las normas vigentes a la fecha de obtencion de la licencia o a
la fecha de presentacion de la solicitud de conformidad, entonces la
solicitud debera incluir, entre otros requisitos previstos en el RLHUE, los
planos de replanteo con las especificaciones del proyecto aprobado y de la
obra realmente ejecutada, en cuyo caso, el funcionario municipal
designado, previa verificacion de los documentos, procede a sellarlo y
firmarlo, con valor de titulo inscribible. (RLHUE, 2019, articulos 79.2°

79.3°)

2.2.4.5.10.2. Regularizacion de edificaciones en el marco de la LHUE

Las edificaciones ejecutadas desde el 01 de enero de 2017 hasta el
17 de setiembre de 2018 son regularizadas en forma individual por las
municipalidades, sin perjuicio que estas también puedan hacerlo de
manera conjunta (LHUE, 2017, articulo 30). En cualquier caso, la
construccién debera cumplir la normatividad vigente a la fecha de la obra
0, de ser mas favorable, con las disposiciones actuales (RLHUE, 2019,
articulo 82°). La resolucion de regularizacion, que también es aplicable a

los bienes integrante del patrimonio cultural, debe considerar la
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aprobacion de la conformidad de obra y declaratoria de edificacién

(RLHUE, 2019, articulo 82°).

Los documentos para iniciar el tramite se indican en el RLHUE.
Luego de ello, el expediente es revisado por el profesional respectivo para
que en el plazo de 10 dias habiles realice el examen formal, y, luego, la
comision técnica tendra 05 dias habiles para emitir pronunciamiento. En
caso de dictamen conforme, la municipalidad emite la resolucién de
regularizacion, pero, en el supuesto contrario se otorgara 15 dias habiles
para la subsanacion correspondiente (RLHUE, 2019, articulo 83°). La falta
de subsanacion o en caso de una segunda revision no satisfactoria, la
solicitud se declara improcedente. La ausencia de decision por la entidad
determina el silencio positivo, por lo que la municipalidad debera emitir la
resolucion de regularizacion en el plazo de 03 dias habiles (RLHUE, 2019,

articulo 84°).

La falta de regularizacién permite que la municipalidad lleve a

cabo la demolicion. (LOM, 2003, articulo 93°)

2.2.4.5.10.3. Regularizacion de edificaciones en el marco de la Ley N°

27157

La regularizacién de edificaciones levantadas hasta el 31 de
diciembre de 2016, sin licencia de edificacion, conformidad de obra o
declaratoria de edificacion, para lo cual basta el informe técnico elaborado
por un verificador pablico o privado, ingeniero civil o arquitecto
colegiado, que constate las caracteristicas de la edificacion y, de ser el

caso, de cada una de las secciones de propiedad exclusiva y propiedad
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comun; debiendo ademas acompafiarse los planos de ubicacion y de
distribucion de cada una de las secciones de propiedad exclusiva y
propiedad coman. (Ley N° 27157, 1999, titulo I, articulo 25°) (Ley N°
27157, 1999). No obstante, se ha establecido en forma correcta, que las
construcciones deben reunir condiciones minimas de edificabilidad, y
encontrarse conformes, ademas, con la normatividad urbanistica, bajo
responsabilidad del verificador en caso de fraude o falsedad, el formulario
que se extienda debera contener, adicionalmente, la certificacion notarial
de firmas de los interesados -1éase, propietarios-, y del verificador (Ley N°
27157, 1999, articulo 4.2°). El objetivo es regularizar edificaciones
clandestinas o no autorizadas, siempre que cumplan al menos con la
normativa municipal o urbanistica aplicable, con la particularidad de que
esta amnistia es de libre acogimiento durante un periodo temporal
determinado, por lo cual bien podria realizarse hoy, pero con el limite de

que la edificacion debi¢ estar concluida hasta el 31 de diciembre de 2016.

El verificador responsable es el profesional técnico, ingeniero civil
0 arquitecto colegiado, inscrito en el indice de verificadores a cargo de
SUNARP, quien organiza y gestiona el formulario registral (FOR) que
respalda el expediente de regularizacion de edificaciones. Para ello, debe
verificar la existencia y caracteristicas de la edificacion, asegurar el
cumplimiento de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios, asi
como elaborar planos que correspondan con la realidad fisica del terreno
y la edificacion. En este proceso, emite el informe técnico de verificacion,
cuyo formato ha sido aprobado por el Reglamento. Este informe incluye

la verificacion de la ubicacion, area, linderos y medidas perimétricas del
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terreno; el cumplimiento de los parametros urbanisticos y edificatorios
aplicables al predio; las caracteristicas arquitecténicas, estructurales y de
las instalaciones; y, de ser necesario, la identificacion de las secciones de
propiedad exclusivay sus areas (TUO del Reglamento de la Ley N° 27157,
2006, articulo 12°), mas los documentos técnicos respectivos. Sin
embargo, no asume responsabilidad por el proceso constructivo o la

estabilidad estructural de la edificacion.

2.2.4.5.10.4. Inscripcion registral

La necesidad de controlar las edificaciones esta fuera de debate,
pero un problema distinto consiste en la justificacion de su publicidad
registral, en tanto parece contradictorio que el ordenamiento civil consagre
el principio superficies solo cedit, el cual, conlleva que todo lo que se
asienta sobre el suelo pertenece a su propietario, por virtud de la regla de
accesion previsto en el articulo 938° del Cddigo Civil, por lo que, resultaria
casi futil incorporar las construcciones en el registro, pues cualquier obra
queda integrada en el predio, y, por ello, en el derecho de su titular. Esta
premisa exige buscar un fundamento distinto para explicar la publicidad
de las construcciones, el cual se encuentra en el principio del registro como
espejo, es decir, el objetivo de lograr la mayor coincidencia posible entre
la situacion fisica de la finca y su descripcion en el registro, aunque se trate
de circunstancias cuya legalidad, no depende del registro, sino de la
autoridad competente que es la municipal, por tanto, su finalidad es de
caracter formal, pues se facilita el acceso a la informacion de las licencias
urbanisticas, y, subsidiariamente, se asegura que el propietario del terreno

sea el constructor, con lo que razonablemente se descarta la posibilidad de
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construccién en suelo ajeno, que conlleva problemas de titularidad tal
como se advierte de los articulos 941° al 943° del Codigo Civil. En

puridad, es un tipo de publicidad noticia. (Gonzales, 2023, p. 259)

Declaratoria de edificacion de predios urbanos: La declaratoria de
edificacion, como acto final del proceso de autorizacion constructiva, se
integra en el control de la legalidad urbanistica o la ejecucién del
planeamiento (LOM, 2003, articulo 90°). Los gobiernos locales tienen la
autoridad para aprobar obras en inmuebles conforme a las leyes,
reglamentos de construccion y normas de defensa civil, asi como para
otorgar licencias y supervisar las construcciones, remodelaciones y

demoliciones de inmuebles en areas urbanas (LOM, 2003, articulo 92°).

El titulo inscribible de la declaratoria de edificacion estd compuesto
por: FUE (formulario Unico de edificacion, en el que conste firma de
propietario y profesional, asi como firma y sello de funcionario
competente, junto con numero de resolucién), planos de distribucion,
ubicacion y localizacion. (RIRP, 2013, articulo 78°) (Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, 2013) Por lo demas, el informe
previo de la oficina de catastro registral sobre estos actos inscribibles y los
requerimientos de los documentos técnicos se regulan en la Directiva N°
DI1-004-2020-SCTDTR, complementada con los lineamientos de
uniformizacion para evaluacion y emision de informes, aprobado por
Resolucion N° 023-2021-SUNARP-DTR, normalmente la inscripcion de
fabrica no requiere informe de catastro, y, aunque ello fuese necesario,

solo recae sobre el perimetro del predio.
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También son actos inscribibles los documentos previos: certificado
de parametros, certificado de factibilidad de servicios, la anotacién
preventiva de la predeclaratoria de edificacion, que en su caso puede
conllevar la anotacién de prereglamento interno y preindependizaciones.
(RIRP, 2013, articulos 69°, 70°, 71°, 74°, 75°) El plazo de vigencia de
estas anotaciones es de un afio, prorrogable antes de su vencimiento, por
el mismo plazo, cuantas veces sea necesario, pero no excedera el plazo de
vigencia de la licencia de edificacion. (RIRP, 2013, articulo 75°) La
compraventa u otros actos se anotaran en las partidas preindependizadas
(articulo 76° de RIRP), lo que incluye la hipoteca, que no es bien futuro
que fluye del articulo 1106° del Cddigo Civil, por lo menos no totalmente,
sino bien en transformacion o en germen (Directiva N° 009-2008-
SUNARP/SN, 2008, articulo 5.19°). Una vez inscrita la fabrica definitiva,
entonces en forma automatica se procede a la conversion, también en
definitiva de las anotaciones de prereglamento interno vy
preindependizaciones, asi como de las compraventas u otros actos que
consten en las partidas preindependizadas. (RIRP, 2013, articulos 77°,
76.1°) En caso de que no se produzca la inscripcion definitiva de fabrica,
entonces caduca las anotaciones preventivas subsiguientes (RIRP, 2013,
articulo 75°), asi como de los actos de compraventa u otros que consten en
las partidas preindependizadas (RIRP, 2013, articulo 76°), sin embargo,
con una técnica méas adecuada, si la edificacion no se concluye y se
cancelan las partidas correspondientes, los actos de disposicion e hipotecas
se transfieren a la partida matriz, en el porcentaje correspondiente segun

la participacion asignada en las zonas comunes. Este traslado se efectta de
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manera automatica y simultdnea con la asignacién del porcentaje.

(Directiva N° 009 2008 SUNARP SN, 2008, articulo 5.19°).

Regularizacion de edificaciones en el marco de la Ley N° 27157:
El titulo inscribible estd conformado por el formulario registral (FOR)
firmado por el propietario y verificador responsable, asi como por el
informe técnico, declaraciones juradas, planos de distribucion, ubicacion
y localizaciéon. (RIRP, 2013, articulo 78°.c) En caso de que el informe
sefiale incumplimientos relevantes de la normativa urbanistica o
edificatoria, el registrador inscribira las cargas técnicas, no susceptibles de
calificacion. El levantamiento de las cargas se hace en mérito de un nuevo
informe en el que se tengan por superadas las deficiencias. (RIRP, 2013,

articulos 80°, 82°)

Calificacion del registrador en las declaratorias de edificacién: El
formulario, una vez sellado, adquiere la condicion de instrumento publico,
lo que lo convierte en una prueba auténtica del acto que contiene. Sin
embargo, la inveterada falta de definicion de los alcances calificadores del
registrador ha provocado que este entienda que su mision es explorar y
desmenuzar todos y cada uno de los extremos que componen el formulario.

(LHUE, 2017, articulo 29.2°)

En realidad, para salvar muchos de estos "obstaculos”, no se
requiere en lo absoluto una resolucion municipal aclaratoria, sino que el
registrador aplique los principios de celeridad, simplicidad y eficacia que
inspiran la actuacion de todo procedimiento administrativo (TUO Ley

27444), por lo que cualquier error u omision en el formulario podra ser
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salvado mediante una interpretacion conjunta del expediente, o a través de
declaraciones juradas cuando sea evidente que no se pretende modificar lo
resuelto por la autoridad municipal, o simplemente la discrepancia u
omision no serd tomada en cuenta cuando sea irrelevante y no modifique

el tema de fondo. (Gonzales, 2023, p. 263)

Por ejemplo, la omision del nimero de expediente es un dato
accesorio, de poca relevancia, y sin importancia para los efectos del
registro. Asi pues, la numeracion de los expedientes es una cuestion de
orden en la llevanza de las causas ante la administracion, y en todo caso su
exigencia debe darse en el ambito en el cual se le tramita y resuelve, pero
no en sede registral, ya que esta se concentra en su naturaleza de
instrumento publico en el que basta el sello y firma del funcionario
competente para su aprobacion. (LHUE, 2017, articulo 29.2°) Lo mismo
ocurre con la falta de firma en el espacio destinado para la recepcion del
expediente en el formulario, ya que esta omision no invalida el acto
administrativo, sino que simplemente sirve como evidencia para la
administracion, y no para el registro, de la entrega del formulario o

expediente.

¢Como podemos determinar que un error en el llenado del
formulario es irrelevante? Es sencillo: a través de los actos administrativos
de licencia de edificacion y conformidad de obra, que reflejan la voluntad
explicita de la Administracion en la aprobacién y reconocimiento legal de
la edificacion. Los errores en el formulario son simples fallos en el
procedimiento y no tienen la capacidad de alterar los actos administrativos

expresos formulados por la Administracion Pablica. Cabe recordar que el
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formulario constituye el expediente en si mismo, y las acciones del
administrado no son el acto inscribible, por lo que un error en su llenado
es insignificante. En consecuencia, la calificacion debe concentrarse en la
licencia, conformidad de obra y declaratoria de edificaciéon. (Gonzales,

2023, pp. 263-264)

2.2.5. Reglamento Nacional de Edificaciones

El Reglamento Nacional de Edificaciones tiene como propoésito establecer
los criterios y requisitos minimos para el disefio y la ejecucion de Habilitaciones
Urbanas y Edificaciones, lo que facilita una mejor implementacion de los Planes
Urbanos. Esta norma técnica, que rige a nivel nacional, define los derechos y
responsabilidades de los actores involucrados en el proceso de construccion, con
el objetivo de garantizar la calidad de las edificaciones (Norma G.010, 2006,

articulo 1°).

El RNE debe ser seguido obligatoriamente por quienes lleven a cabo
procesos de habilitacion urbana y construccion en todo el pais, ya sea para
resultados de caracter permanente, publico o privado. Las Municipalidades
Provinciales pueden crear Normas complementarias adaptadas a las
caracteristicas geograficas, climaticas y culturales especificas de su jurisdiccion,
siempre y cuando estas normas se basen en lo estipulado por el RNE (Norma

G.010, 2006, articulos 2° y 3°).

Para asegurar la seguridad de las personas, mejorar la calidad de vida y
proteger el medio ambiente, las habilitaciones urbanas y edificaciones deben ser

disefiadas y construidas cumpliendo las siguientes condiciones:

— Seguridad: Seguridad estructural, de manera que se garantice la
90
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permanencia y la estabilidad de sus estructuras. Seguridad en caso de
siniestros, de manera que las personas puedan evacuar las edificaciones en
condiciones seguras en casos de emergencia, cuenten con sistemas contra
incendio y permitan la actuacién de los equipos de rescate. Seguridad de
uso, de manera que, en su uso cotidiano en condiciones normales, no exista
riesgo de accidentes para las personas.

— Funcionalidad: Uso, de modo que las dimensiones y disposicién de los
espacios, asi como la dotacion de las instalaciones y equipamiento,
posibiliten la adecuada realizacion de las funciones para las que esta
proyectada la edificacion. Accesibilidad, de manera que permitan el acceso
y circulacion a las personas con discapacidad.

— Habitabilidad: Salubridad e higiene, de manera que aseguren la salud,
integridad y confort de las personas. Proteccidon térmica y sonora, de
manera que la temperatura interior y el ruido que se perciba en ellas no
atente contra el confort y la salud de las personas permitiéndoles realizar
satisfactoriamente sus actividades.

— Adecuacion al entorno y proteccion del medio ambiente Adecuacion al
entorno, de manera que se integre a las caracteristicas de la zona de manera
armonica. Proteccion del medio ambiente, de manera que la localizacion y
el funcionamiento de las edificaciones no degraden el medio ambiente

(Norma G.010, 2006, articulo 5°).

2.2.5.1. Requisitos minimos del disefio arquitectonico de toda

edificacion

Se garantiza el desarrollo de las actividades de las personas

otorgdndoles condiciones de habitabilidad, seguridad y la proteccion del
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medio ambiente. Los proyectos de edificacion cumplen con los siguientes

criterios basicos:

— Tener condiciones minimas de funcionalidad, seguridad y
accesibilidad.

— Considerar, de acuerdo con las actividades que se realizan en ellos,
las dimensiones de los ambientes, relaciones entre espacios,
circulaciones y condiciones de uso requeridos.

— Emplear sistemas constructivos con materiales normados,
componentes y equipos de calidad que garanticen la seguridad,
resistencia estructural y durabilidad de las edificaciones.

— Proponer soluciones tecnicas acorde a las caracteristicas del clima,
del paisaje, del suelo y del medio ambiente general. (RNE, 2006,

Norma A.010 articulos 1°, 3°)

Los parametros urbanisticos y edificatorios que se aplican a los
predios urbanos estan determinados por la zonificacion establecida en el
Plan de Desarrollo Urbano de la jurisdiccion correspondiente, la cual debe
estar disponible al publico. Los Gobiernos Locales tienen la
responsabilidad de proporcionar a los ciudadanos la informacién

relacionada con estos parametros (Norma A.010, 2006, articulos 1°, 3°).

2.2.6. Densidad poblacional

La densidad poblacional, es un indicador que permite evaluar el nivel de
concentracion de la poblacién de una determinada area geografica, comprende el
numero de habitantes por kilébmetro cuadrado -km2-, que se encuentran en una

determinada extension territorial. (INEI, 2018, p. 11)
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La densidad de poblacion en Peru para el afio 2017 es de 24,3 habitantes
por kilometro cuadrado. Al comparar este dato con la informacion censal de 1940,
se observa que en los Ultimos 77 afios ha aumentado mas de 4 veces, pasando de
5,5 habitantes por kildbmetro cuadrado en 1940 a 24,3 en 2017. En 1961, la
densidad era de 8,1 habitantes por kilometro cuadrado, incrementandose a 11,0 en
1972 y a 13,8 en 1981. En 1993 subi6 a 17,6 y en 2007 lleg6 a 22,0 hab./km2.

(INEI, 2018, p. 11)

Figura7

Peru: evolucion de la densidad de poblacién urbana segin censos de 1940 a

2017 (hab./km?)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Censos Nacionales de Poblacion y
Vivienda

2.2.6.1. Densidad poblacional Puno

Es crucial entender la densidad poblacional, que indica el promedio
de habitantes por kilometro cuadrado en el distrito de Puno. A

continuacion, se presenta la tabla correspondiente:
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Tabla 1

Densidad poblacional por (Hab./Km2) en Puno - 2017

Ambito Superficie Poblacion Densidad
(Km2) Hab. Hab/
Km2
Departamento 71,999.00 1°’172,697 16.28
Provincia 6,493.00 219,494 33.80
Distrito 295.10 135,288 458.45

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2017)

Segun los datos recabado por el INEI (2017) Puno como
departamento, tiene una superficie de 71,999.00 km y una densidad
poblacional baja de 16.28 hab/km2; como provincia, una superficie de
6,493.00 Km, y una densidad poblacional media que alcanza los 33.80
hab/km2; y una densidad poblacional alta de 458.45 hab/km2 y a nivel

distrital una superficie de 295.10 km2 para el afio 2017. (INEI, 2023)

La densidad poblacional alta es un indicativo asociado con los
posibles desafios relacionados con la convivencia, las demandas de
transporte, la congestion del trafico, las restricciones de movilidad
humana, el aumento de los costos inmobiliarios, la insuficiencia de areas

residenciales y la consiguiente presién sobre la poblacion.

2.2.7. Propiedad

La propiedad es la relacion que una persona tiene con un objeto. Es un
concepto objetivo, directo y dinamico que estd asociado con el ejercicio y la
funcionalidad de poseer el objeto. Es el derecho real por antonomasia que tiene

por objeto los bienes de contenido econdémico y de proyeccion social, y que
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confiere al titular los poderes materiales de usar, gozar, los juridicos de disponer
y reivindicar el bien, sin més limitaciones que las establecidas por la Constitucién

y las leyes. (Gonzélez Linares, 2012, p. 332)

El derecho de propiedad sobre las cosas, que brinda la mayor cantidad de
facultades que un derecho puede otorgar sobre las mismas, concretadas en los tres
ius del derecho romano: utendi (derecho de uso), fruendi (derecho de goce) y

abutendi (derecho de disposicion). (Mariani de Vidal, 2009, p. 278)

Se tiene las siguientes teorias:

— Teoria del sefiorio: aspecto de disponibilidad de la cosa por el
propietario. (Vieira, 2008, p. 664)

— Teoria de la personalidad: relacion de pertenencia entre un sujeto y una
cosa. (Vieira, 2008, pp. 664 y 665)

— Teoria de la pertenencia: la propiedad consiste en una relacién de

pertenencia entre una persona y una cosa. (Vieira, 2008, pp. 664 y 665)

2.2.7.1. Propiedad Predial

Los predios son bienes inmuebles que incluyen terrenos,
edificaciones (como casas o edificios) y instalaciones fijas y permanentes
(como piscinas o losas). Estos elementos forman parte del predio y no
pueden ser separados sin dafiar, deteriorar o destruir la edificacion.
También, se consideran, como predios: a los terrenos, departamentos,
sotanos, estacionamientos, azoteas, zona reservada de aires (por tener esta
participacion de propiedad sobre el area de terreno), depdsitos y tendales.

(Decreto Legislativo N° 776, 1993)
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Esta propiedad se extiende al subsuelo y al sobresuelo. La
propiedad del subsuelo no comprende los recursos naturales, los
yacimientos, los restos arqueoldgicos, ni otros bienes regidos por leyes

especiales. (Cadigo Civil, 1984)

2.2.7.2. Limites a la Propiedad por Interés Publico.

Hay varias restricciones legales sobre la propiedad que provienen
de factores externos a las relaciones de vecindad. Estas restricciones son
variadas y diversas, por lo que la doctrina ha intentado agruparlas bajo el
concepto de "interés publico”. Una vez mas las restricciones legales de este
tipo recaen fundamentalmente en los predios, y a diferencia de lo que
ocurre en el caso de las "relaciones de vecindad" contenidas en el Cédigo
Civil, las restricciones legales por interés publico no se ubican
normalmente en dicho cuerpo legal, sino mas bien en la profusa y dispersa

legislacion administrativa y municipal. (Gonzales, 2010, pp. 316-317)

El profesor Avendafio Valdéz citando a Valencia Zea, quien
resume las limitaciones legales a través de la siguiente tipologia:

(Avendaiio, 1994, p.118)

96

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis
1



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

Figura 8

Limites legales a la propiedad

Las contenidas en las normas sobre construccion de
edificaciones.

Las impuestas por razones de tranquilidad publica. Por
ejemplo: la prohibicion de instalar fabricas en zonas de
vivienda.

Las impuestas por salubridad y peligro de la actividad
industrial.

Las impuestas durante el siglo XX en virtud a los fenomenos
del urbanismo, zonificacion, uso de la tierra, fraccionamiento
de predios. conservacion de recursos naturales.

Limitaciones legales
I

Las limitaciones por razones de defensa nacional.

Las fijadas con el objeto de facilitar la prestacion de los
servicios puiblicos de agua, desagite, teléfonos, energia
eléctrica.

Nota: Elaboracion Propia

De esta forma, muchas de las restricciones legales a la propiedad

estan relacionadas con el urbanismo. El articulo 97 del Caédigo Civil, que

no tiene precedentes en los codigos anteriores, establece que la propiedad

de terrenos esta sujeta a la zonificacion, asi como a los procesos de

habilitacion y subdivision de tierras.

Esta regulacion estuvo contenida en un antiguo Reglamento de

Urbanizaciones, y actualmente se rige por el Reglamento Nacional de

Construcciones, y la profusa legislacién complementaria, especificamente

de caracter municipal, pues la Constitucion ha establecido que estas

entidades tienen potestad en materia de urbanismo. (Gonzales, 2010, p.

318)
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2.2.8. Atomizacion de la propiedad

La atomizacion de la propiedad consiste en la division de “algo” en partes
sumamente pequefias, respecto a la propiedad, resulta cuando el suelo rural/urbano
cada vez se hace méas pequefio, la atomizacion puede ocurrir cuando los miembros
de una familia subdividen un lote para satisfacer sus necesidades de espacio, o
cuando se separa una porcién especifica de un terreno méas grande debido a una
subdivision. Otra manera de describir la atomizacién es a través del

fraccionamiento.

Los bienes son objetos que experimentan cambios en sus condiciones
fisicas con el tiempo. Las demandas del mercado provocan que estos bienes se
transformen de manera continua en diversos aspectos. En tal sentido, un bien

puede fraccionarse dando lugar a varios bienes diferentes. (Gonzales, 2010)

En el proceso de dividir un Gnico predio, que resulta en la creacion de
varios predios independientes. Si bien antes de la divisién no podian producirse
vinculos juridicos sino sobre el todo, después del fraccionamiento, y habiendo
surgido bienes autbnomos entre si, se tendra vinculaciones como bienes existan,

y cada uno de ellos podra tener suerte distinta. (Ferrara, 1950)

Contrario a ello la legislacidn nacional ha previsto una especie de solucion
ante el inconveniente de la atomizacion de la propiedad en predios rurales, que
bajo la misma Optica puede ser aplicada en predios urbanos, de esta forma el
numeral 7) del articulo 1599 del Cdédigo Civil otorga el derecho de retracto al
propietario del terreno adyacente en caso de venta de una finca rustica cuya
extension no supere la unidad agricola o ganadera minima correspondiente, o
cuando la suma de ambas propiedades no exceda dicha unidad. La unidad agraria
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minima en determinadas zonas es 03 hectareas, por lo que, si el bien colindante
tiene menos de esa superficie, entonces procede el retracto, sumado al segundo
requisito consistente en que los dos predios involucrados tampoco sumen dicha
superficie, es decir, no debe superar las 10 hectareas (en palabras del autor). (De

la Puente y Lavalle, 1999, p. 284)

La utilidad de ese instituto de concentracion parcelaria estd fuera de
discusion, pues busca atacar la atomizacion antiecondémica de la tierra, pues la
propiedad dividida en unidades de muy pequefia extension impide el desarrollo de
un racional cultivo agricola. (Badenes, 1995, p. 960) (Badenes Gasset, 1995) Por
lo demas, el derecho de retracto entre colindantes tiene claro sustento
constitucional (articulo 70) en cuanto todos los bienes tienen como finalidad
asegurar el bien comun; estan afectados a la utilidad colectiva, en conjuncion con
la utilidad individual. La propia Convencion Americana sobre Derechos Humanos
(articulo 21) establece que, la propiedad puede limitarse por razones de interes
social, siempre que ello emane de una ley y la justificacion sea razonable en una
sociedad democratica. Todas esas condiciones se cumplen en el presente caso.

(Gonzales, 2011, p. 254)

La limitacion de la propiedad, al poder ser de interés social proveniente de
una sociedad democratica provista en una ley, y, el aseguramiento del bien comun,
en una conjuncion de utilidad colectiva e individual, en ese sentido, se busca
reforzar la Legislacion Nacional en materia de Habilitacion Residencial, para
frenar el crecimiento desmesurado de la atomizacion de la propiedad, utilizando
de base el retracto entre colindantes en predios rurales, es decir, trasladar ello a

los predios urbanos.
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En el caso Inze (Corte Europea de Derechos Humanos, 28 de octubre de
1987), se debatio una ley austriaca disefiada para prevenir el excesivo
fraccionamiento de la propiedad predial. Esta ley estipulaba que, en situaciones
de sucesion hereditaria, los bienes de cierta magnitud no podian ser divididos, sino
que debian ser asignados a uno de los herederos con la obligacion de compensar
a los demas. En este caso especifico, un hijo ilegitimo fue relegado en la
asignacion en favor de un hijo legitimo, de acuerdo con una norma particular de
dicha ley. Aqui la Corte acoge la demanda reconociendo la violacion del articulo
I1° del Protocolo Europeo de los Derechos Humanos, en el cual se tutela la
propiedad entendida como titularidad por cuota de una parte de la empresa.
(Moscarini, 2006, p. 233) Al respecto, la cuestion es controvertida, ya que la
restriccion al fraccionamiento de la tierra se justifica por el interés general. Sin
embargo, parece poco razonable que la ley otorgue una preferencia legal a uno de
los herederos. En tal caso, queda en entredicho las normas sobre herencias basadas

en el principio del mayorazgo (hijo mayor de edad). (Gonzales, 2011, p. 108)

2.2.8.1. Bienes divisibles y no divisibles

Los bienes divisibles son aquellos que pueden ser segmentados en
partes reales sin que se pierda su integridad, y cada fraccion sigue siendo
un conjunto homogéneo. Ejemplos de estos bienes son el dinero, la tierra
y los granos. Son indivisibles los bienes que no pueden ser fraccionados
sin que se altera su substancia, es decir, sin que se pierda o se altere su
valor, tal el caso de una escultura, un animal vivo, un jarron dé porcelana.

(Maisch, 2012, pp. 17-18)

Afirmamos que, solo se puede fraccionar aquello que, no altere su
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substancia, debiendo tratarse de esa forma a la propiedad predial, en el
marco de la Legislacion Nacional, de esa forma se evita la atomizacion la
propiedad, es decir, con fines urbanisticos la propiedad predial que no
reina los requisitos de habitabilidad debe ser tratado como bien

indivisible.

2.2.8.2. Causas de la atomizacion de la propiedad

El fendmeno de la atomizacion de la propiedad se ha ido
acrecentando debido a la explosion demogréafica, ocasionando
hacinamiento, segregacion urbana y social, en este contexto, el problema
existe debido a la falta de politicas de planificacion urbana, la herencia, la
informalidad en el mercado de la vivienda, la falta de regulacion y control
en la subdivision de propiedades, mas aun que, es competencia de los

Gobiernos Locales.

2.2.8.2.1. Explosiéon demogréfica

Una explosion demografica se refiere a un aumento rapido y
sustancial de la poblacion en un breve periodo de tiempo, causado en la
mayoria de los casos por tasas de natalidad elevadas y tasas de mortalidad
reducidas como resultado de los avances en la medicina, la atencion
médica y las practicas nutricionales. Este hecho tiene profundas
ramificaciones en los &mbitos de las dimensiones social, econdémica y

ambiental.

2.2.8.2.2. Hacinamiento

El hacinamiento resulta cuando residen mas de tres personas por
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cuarto. El hacinamiento se refiere a la relacion entre la cantidad de
personas que viven en una vivienda y el nimero de habitaciones
disponibles en dicha vivienda, sin incluir el bafio, la cocina, los garajes ni
los pasillos. Se considera que una vivienda presenta esta condicion cuando

es habitada por tres o mas personas. (INEI, 2007)

El hacinamiento debe ser considerado como un factor
sociodemogréfico de riesgo para la salud. Segun la ENDES 2021, el 21,3%
de los hogares encuestados presentan hacinamiento, lo que significa que
hay tres 0 méas personas por cada habitacion destinada para dormir. Segin
ambito geografico, el hacinamiento es mayor en el area rural (28,9%) y en

la region selva (29,2%). (INEI, 2021)

2.2.8.2.3. Segregacion urbana y social

La segregacion urbana es un fendmeno derivado de las
desigualdades sociales, que se refleja en las diferencias en las condiciones
de vivienda, acceso a servicios basicos, infraestructuras y servicios
publicos, espacios verdes, y la calidad del agua y del aire, asi como en los

riesgos ambientales.

Estas disparidades ocurren dentro de una misma area geografica y
son causadas por factores economicos o clases sociales, como la calidad
de la infraestructura y los servicios, que conducen a una segregacion
urbana. Asi, la calidad de vida se convierte en un factor determinante en la

segregacion.
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2.2.8.3. Vivienda adecuada.

La Organizacion de la Naciones Unidas indica que una adecuada
habitabilidad existe cuando hay una vivienda adecuada, la misma que,
debe brindar més que cuatro paredes y un techo, detectando criterios que
debe reunir minimamente siendo estas: i) La seguridad de la tenencia; ii)
La disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura;
iii) Asequibilidad; iv) Habitabilidad; y, v) Accesibilidad. (ONU

HABITAT, 2019)

En el PerG el derecho a la vivienda adecuada se encuentra
mencionada por la jurisprudencia en la Sentencia del Tribunal
Constitucional N° 0018-2015-PI/TC que, en sus fundamentos 121 y 122
se ha establecido que el derecho a la vivienda adecuada es un derecho
fundamental de toda persona que se encuentra intimamente ligado al
principio de la dignidad humana, empero, se encuentra afectado por el
fendmeno de la atomizacion de la propiedad, lo que, trae como
consecuencias la dificultad para desarrollar proyectos de vivienda social,
la falta de acceso a servicios basicos, la dificultad para la planificacion
urbana, y la disminucion de la calidad de vida de la poblacién. (Tribunal

Constitucional, 2020)

2.2.8.4. Inscripcidn registral en una sola partida

Es comdn que muchas propiedades registradas hayan sido objeto
de independizaciones, subdivisiones o transferencias que nunca se han
inscrito. En estos casos, las propiedades forman parte de una extension
mayor ya registrada. Es importante tener en cuenta que el Registro de
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2.3.

Predios se organiza mediante el Folio Real (RIRP, 2013, articulo 4°), lo
que significa que cada propiedad se inscribe en una Gnica partida o hoja de
inscripcion, en la cual se registran todos los actos relacionados. Esto
impide que se abran dos partidas para una misma finca o una porcion de
ella, ya que esto podria generar informacion falsa y contradictoria sobre el
inmueble. La integridad del sistema registral depende de ofrecer
publicidad y seguridad juridica en el trafico inmobiliario. Por esta razon,
una vez que un inmueble esta registrado, todos los actos o contratos
relativos a ese predio, ya sea en su totalidad o en parte, se inscriben en la
misma partida registral. En ningun caso, procedera abrir una nueva partida
registral aun cuando se tratase de la porcién menor de un inmueble inscrito

con mayor area o cabida. (Gonzales, 2011, p. 213)

MARCO CONCEPTUAL

2.3.1. Autarquia

Politica de un Estado que intenta bastarse con sus propios recursos.

(Diccionario de la Real Academia Espafiola, 2014) (Real Academia Espafiola,

2014)

2.3.2. Catastro de predios

Es el inventario fisico de los predios orientado a un uso multiproposito, y

se encuentra constituido por la suma de predios contiguos que conforman el

territorio de la Republica, a los cuales se les asigna un Cédigo Unico Catastral con

referencia al titular o titulares del derecho de propiedad del predio. El catastro

proporcionard a los usuarios informacion actualizada de todos los derechos

registrados sobre un predio, mediante su interconexion con el Registro de Predios

104

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente

esta tesls



NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

ﬂ. UNIVERSIDAD

(Ley N° 28294, 2004, articulo 14). El catastro comprende la informacion gréfica,
con las coordenadas de los vértices de los linderos de predios, en el Sistema de
Referencia Geodésica Oficial en vigencia, y un banco de datos alfanumérico con

la informacion de los derechos registrados (Ley N° 28294, 2004, articulo 14).
2.3.3. Certificado Catastral

Es el documento con valor juridico y efectos legales que emite la entidad
catastral competente a favor de cualquier persona que lo solicite. La expedicion
del Certificado Catastral estd sujeta al pago de los derechos correspondientes,
segun tasa que se establecera en el reglamento de la presente Ley, con excepcion
de las que corresponda fijar a los Gobiernos Locales (Ley N° 28294, 2004, articulo

14).
2.3.4. Codigo Unico Catastral

Es la identificacion alfanumérica de predios. El Registro de Predios
inscribe el Codigo Unico Catastral. En los casos de los regimenes de propiedad
exclusiva y propiedad comdn, se asigna a cada una de las unidades de propiedad
exclusiva un Coédigo Unico Catastral. EI mismo que sera elaborado en
coordinacion con el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) y
otorgado por las Municipalidades Distritales a nivel nacional (Ley N° 28294,

2004, articulo 14).
2.3.5. Desarrollo Urbano Sostenible

Proceso de cambio integral vinculado a la transformacion de las ciudades
ylo centros poblados y de sus areas de influencia para brindar un ambiente

saludable a sus habitantes, que asegura el manejo racional de los recursos
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naturales y la calidad de vida de la ciudadania sin comprometer la satisfaccion de
necesidades, salud y seguridad de las generaciones futuras buscando la
optimizacion del aprovechamiento del suelo en armonia con el bien comdn vy el
interés general, la implementacion de mecanismos que impulsen la gestion del
riesgo de desastres y la reduccion de vulnerabilidad, la habilitacion y la ocupacion
racional del suelo; asi como el desarrollo equitativo y accesible y la reduccion de
la desigualdad territorial y urbana, y la conservacion de los patrones culturales,
conocimientos y estilos de vida de las comunidades tradicionales y los pueblos
indigenas u originarios. (Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, 2022,

articulo 4.3)

2.3.6. Edificabilidad

Volumen de aprovechamiento constructivo atribuido al predio mediante la
planificacién urbana, para la creacién de obras de caracter permanente cuyo
destino es albergar al ser humano en el desarrollo de sus actividades. Para el
aprovechamiento de la edificabilidad se requiere la licencia de edificacion
adecuada a lo dispuesto en el Reglamento Nacional de Edificaciones, la
zonificacién asignada a un predio, a sus parametros urbanisticos y edificatorios,
asi como al contenido de los Planes de Desarrollo Urbano y sus instrumentos, y
deméas normativa de la materia. (Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA,

2022, articulo 4.3)

2.3.7. 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
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instalaciones fijas y complementarias adscritas a ella. (Ley N° 29090, 2007,

articulo 3)
2.3.8. Espacio publico

Area de uso publico destinada por su naturaleza, uso o afectacion, a la
satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que trascienden, por tanto, los
limites de los intereses individuales de los habitantes, como el descanso, la
recreacion, la expresion cultural, el intercambio social, el entretenimiento y la
movilidad. Se consideran espacios publicos las areas requeridas para la movilidad,
areas destinadas a la recreacion pasiva o activa, playas, areas verdes, areas de
proteccidn, asi como todos aquellos espacios de uso y disfrute publico, o definidos
como tales por la autoridad competente. (Decreto Supremo N° 012-2022-

VIVIENDA, 2022, articulo 4.3)
2.3.9. Habilitacion urbana

El proceso de convertir un terreno rastico o eriazo en urbano, mediante la
ejecucion de obras de accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de
desague, de distribucion de energia e iluminacion publica. Adicionalmente, el
terreno puede contar con redes para la distribucion de gas y redes de
comunicaciones. Este proceso requiere de aportes gratuitos y obligatorios para
fines de recreacidn publica, que son areas de uso publico irrestricto; asi como para
servicios publicos complementarios, para educacién, salud y otros fines, en lotes
regulares edificables que constituyen bienes de dominio publico del Estado,
susceptibles de inscripcion en el Registro de Predios de la Superintendencia

Nacional de los Registros Publicos. (Ley N° 29090, 2007, articulo 3)
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2.3.10. Infraestructura urbana

Conjunto de redes que constituyen el soporte del funcionamiento de las
actividades humanas en las ciudades y/o centros poblados y hacen posible el uso
del suelo en condiciones adecuadas, tales como las vias, disposicion de residuos
solidos, transporte y los servicios publicos esenciales. (Decreto Supremo N° 012-

2022-VIVIENDA, 2022, articulo 4.3)

2.3.11. Isla Rustica

Terreno o predio sin habilitar ubicado dentro de la clasificacion de suelo
urbano, circundado por una o mas zonas con habilitacion urbana. (Decreto

Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, 2022)

2.3.12. Sistema de Referencia Geodésica Oficial

Es la red geodésica nacional elaborada por el Instituto Geografico
Nacional - IGN, siendo esta el marco de referencia de la actividad de
ordenamiento catastral, publica o privada, que se realiza en el pais. (Ley N° 28294,

2004, articulo 14)

La elaboracion de la cartografia se sujeta a las normas de la Cartografia
Basica Oficial, elaborada por el Instituto Geografico Nacional y a las hormas y
estandares técnicos que establece la presente Ley y su reglamento. (Ley N° 28294,

2004, articulo 14)
2.3.13. Parametros urbanisticos y edificatorios
Disposiciones técnicas y legales de la zonificacion, componente de los

Instrumentos de Planificacion Urbana y/o Instrumentos de Planificacion Urbana
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Complementarios, que regulan el disefio y las condiciones técnicas de los
proyectos de habilitaciones urbanas y/o las edificaciones. (Decreto Supremo N°

012-2022-VIVIENDA, 2022, articulo 4.3)

2.3.14. Predio

Es el bien inmueble a que se refiere el inciso 1) del articulo 885 del Cadigo

Civil. (Ley N° 28294, 2004)

2.3.15. Predio matriz

Unidad inmobiliaria independiente debidamente inscrita en la oficina

registral como terreno rustico. (Ley N° 29090, 2007, articulo 3)

2.3.16. Recepcidn de obras

Procedimiento por el cual se determina que las obras de habilitacién
urbana se han concluido conforme a los planos y a la licencia aprobada, pudiendo
tramitarse con o sin variaciones, asi como de forma parcial, cuando se trate de

proyecto integral (Decreto Supremo N° 006-2017-VIVIENDA, 2017, articulo 3).

2.3.17. Terreno o predio rustico

Unidad inmobiliaria constituida por una superficie de terreno no habilitada
para uso urbano y que, por lo tanto, no cuenta con accesibilidad, sistema de
abastecimiento de agua, sistema de desagUes, abastecimiento de energia eléctrica,
redes de iluminacion publica, pistas, ni veredas (Decreto Supremo N° 012-2022-

VIVIENDA, 2022, articulo 4.3).

2.3.18. Tugurizar

Transformar un barrio 0 una edificacion en un conjunto de tugurios; el
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tugurio es una habitacion, vivienda o establecimiento pequefio y de mal aspecto.

(Real Academia Espafiola, 2024)

2.3.19. Uso del suelo

Es el destino asignado al suelo de conformidad con las actividades urbanas
predominantes que se puedan desarrollar en una determinada zona en
concordancia con la clasificacion y la zonificacion vigente. (Decreto Supremo N°

012-2022-VIVIENDA, 2022, articulo 4.3)

2.3.20. Via

Espacio publico destinado al transito de personas y/o vehiculos (Decreto

Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, 2022, articulo 4.3).

2.3.21. Zona urbana consolidada

Aquella constituida por predios que cuentan con servicios publicos
domiciliarios instalados, pistas, veredas e infraestructura vial, redes de agua,
desaglie 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 rea util del predio matriz (Decreto

Supremo N° 016-2018-VIVIENDA, 2018).
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CAPITULO 111
MATERIALES Y METODOS

3.1. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
3.1.1. Enfoque de investigacion

El enfoque de investigacion que utiliza la recoleccion de datos sin
medicion numérica para descubrir o afinar preguntas de investigacion en el
proceso de interpretacion, es el enfoque cualitativo que tiene por objetivo la
transformacion radical de la realidad social y la mejora del nivel de la vida de las
personas, desde la perspectiva interna pero analitica. (Hernandez-Sampieri, 2014,

pp. 8-10)

En la presente investigacion se utilizd el enfoque de investigacion
cualitativo, ya que, no se realiz6 una medicion numérica ni se emplearon formulas
estadisticas para alcanzar los objetivos. Por el contrario, se emplearon técnicas
como la observacion, entrevistas abiertas y revision documental, estableciendo el
nivel de cumplimiento de los parametros urbanisticos en materia residencial
establecidos en la Legislacion Nacional, todo ello con el objetivo de establecer las
consecuencias de la atomizacion de la propiedad; y, posteriormente, alcanzar el
propdsito de transformar la realidad social a traves de la propuesta de una
modificacion normativa que tenga el fin de evitar el fendmeno de la atomizacion

de la propiedad.
3.1.2. Tipo de investigacion

Hernandez-Sampieri (2014) sefiala que la investigacion bésica se encarga

de producir conocimiento y teorias, es basica porque es esencial para el desarrollo
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de la ciencia (Esteban, 2018); y, se adopta como una investigacion basica de tipo
descriptiva, cuyo objetivo principal es recopilar datos e informaciones sobre las

caracteristicas, propiedades, aspectos de los procesos sociales.

Como dice Gay (1996) la investigacion descriptiva implica recopilar datos
para probar hipotesis o responder preguntas sobre la situacion actual de los sujetos
del estudio. Un estudio descriptivo identifica e informa sobre las caracteristicas
de los objetos en cuestion. Este tipo de investigacién también puede ser conocido

como investigacion diagnostica o levantamiento de datos.

En ese orden de ideas, la presente investigacion es de tipo descriptiva, se
evidencid con precision el nivel de cumplimiento de la Legislacién Nacional en
materia de Habilitacion Residencial por parte de la Municipalidad Provincial de
Puno, asi como, se determind las consecuencias de la atomizacion de la propiedad
urbana, ello con los datos recolectados de predios inscritos que incumplen con la

normativa ubicados en la provincia de Puno.

3.1.3. Disefio de investigacion

Se utiliz6 la Teoria Fundamentada, que es un enfoque de investigacion
cualitativa que desarrolla teorias a través de la recopilacion y el analisis de datos
de campo de manera inductiva, construyéndose teorias "desde los datos", para lo
cual se aplicaron instrumentos como entrevistas y observaciones, para desarrollar

conceptos categorias o teorias que se reflejan de los datos.

En este disefio de investigacion, el investigador produce una explicacion
general, respecto a un fendmeno que se aplican a un contexto concreto, desde la

perspectiva de diversos participantes. (Taylor & Francis, 2013)
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En ese sentido, en la presente investigacion, se realizé una explicacion
general que deviene del marco tedrico, respecto al fenédmeno de la aplicacion de
la Legislacion Nacional en materia de Habilitacion Residencial y su relacion con
la atomizacién de la propiedad de los predios inscritos en Puno, asimismo, se
evalué este fendbmeno desde la perspectiva de diversos participantes: los
propietarios de predios que incumplen, y profesionales con experiencia en

Habilitaciones Residenciales.

Desde luego, al generarse teoria se desarrollan conceptos (el nivel de
cumplimiento de los pardmetros urbanisticos en materia residencial, y, las
consecuencias de la atomizacion de la propiedad) las teorias deben fundamentarse
o0 derivarse de los datos recopilados en el campo y estar acompafiadas de un
modelo visual que las represente (demostradas a traves de fichas de entrevista
abierta, y fichas de observacion). La nueva teoria (discusion) se contrasta con la
literatura previa. Denominada sustantiva porque emana de un ambiente especifico.

(Milliken, 2010)

En la presente investigacién, del marco teérico recabado, se generd un
modelo enmarcado en la normativa nacional de la Habilitacién Urbana, todo ello
se derivd a los datos recolectados mediante entrevistas y observaciones.

Finalmente, estos resultados fueron contrastados con la literatura previa.

Como puede observarse, las teorias sustantivas son de naturaleza local, se
circunscriben a un ambito determinado, que es la Provincia de Puno, pero poseen
riqueza interpretativa y aportan nuevas visiones del fendmeno de la atomizacion

de la propiedad (Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018, p. 473).
La teoria fundamentada es especialmente util cuando las teorias
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disponibles no explican el fenédmeno o planteamiento del problema, o bien,
cuando no cubren a los participantes, contexto o muestra de interés. (Creswell,
2013) Provee de un sentido de comprension sélido porque calza en la situacién de
estudio, se trabaja de manera practica, es sensible a las expresiones de los
individuos del contexto considerado, ademas puede representar toda la

complejidad descubierta en el proceso. (Creswell, 2013, Glaser & Strauss, 1967)

En esta investigacion, se determind que no existe acervo de
investigaciones que aborden el nivel de cumplimiento de la normativa residencial
y su influencia en la atomizacion de la propiedad. En ese sentido, se trabajo de
manera practica a través de entrevistas, para representar su complejidad mediante

la discusion.

3.1.4. Métodos de investigacion

Método sistematico: Este método interpretativo implica descifrar el
significado de una norma asignandole los principios 0 conceptos que estan
claramente definidos en otras normas, pero gue no se encuentran explicitamente
en el texto normativo que se desea interpretar (Ramos, 2018, p. 164). De manera
que para alcanzar una mas acabada comprension de la norma examinada se buscan

otras normas en el interior de un sistema legal determinado (Ramos, 2018, p. 164).

Que, sera utilizado para determinar las particularidades de la normativa
urbanistica en materia de Habilitacion Residencial, y, el cumplimiento por parte

de la MPP.

Método juridico-dogmatico: Se centra en el estudio exhaustivo y
estructurado de la normativa juridica y de los principios legales aplicables a un

tema especifico. Partiendose del analisis sistematico de la legislacion y el anélisis
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detallado de los principios y conceptos legales. Lo cual, permitira el analisis de la
normativa legal relacionada con la habilitacion residencial, y como sus
consecuencias ocasionan la atomizacion de la propiedad. Partiendo del método se
propondra recomendaciones para mejorar 0 ajustar la legislacion existente,
identificando posibles areas de reforma para abordar los desafios asociados a la

Habilitacion Residencial como origen de la atomizacion de la propiedad urbana.

3.2. POBLACION, MUESTRA Y MUESTREO DE LA INVESTIGACION

3.2.1. Poblacién

El estudio comprende 06 casos de predios urbanos inscritos, que fueron
identificados mediante la blsqueda en la Base Grafica Registral - BGR,
contrastados con los titulos archivados que obran en la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos (SUNARP), es decir, el estudio se realiz6 evaluando el
incumplimiento de la normativa sobre Habilitaciones Residenciales establecida en
la Norma TH. 010, en base a esta, las particularidades de los casos es que cuentan
con un area menor a los 90 metros cuadrados y un frente minimo 06 metros
lineales dentro del Gobierno Local de Puno, por lo que la ubicacion geogréafica del

estudio se centra en la provincia de Puno, particularmente en el Distrito de Puno.
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Figura 9

Ubicacion geografica del distrito de Puno
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Nota: Tomado de Gbogle Maps (2024)

Empero, la poblacidn serd no probabilistica, mismos que, proporcionaron
informacion relevante y profunda sobre la normativa residencial y la atomizacion
de la propiedad, sin embargo, no se puede generalizar los resultados obtenidos, en
términos de probabilidad, es decir, no se puede generalizar la ocurrencia del

incumplimiento normativo.
3.2.2. Muestra

La muestra para la presente investigacion esta constituida por 06 predios
urbanos inscritos en la SUNARP que, tras la busqueda en la Base Grafica

Registral® (BGR) se detect6 que incumplen con la normativa sobre Habilitaciones

! La Sunarp ha habilitado el Servicio de visualizacion gratuito llamado Base Gréfica Registral,
gue permite acceder al visor de mapas "VISOR BGR" de la Sunarp. Este servicio ofrece la
posibilidad de ver los poligonos de los predios inscritos e incluidos en la Base Grafica Registral

(BGR) a nivel nacional, sobre una imagen satelital 0 un mapa.
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Residenciales establecida en la Norma TH. 010, en el apartado de las
Habilitaciones Urbanas de Densidad Media, Bajo la jurisdiccion de la
Municipalidad Provincial de Puno, ademas de los propietarios o ocupantes de las
edificaciones, también se incluyen a los profesionales que estan familiarizados

cony llevan a cabo los procedimientos constructivos en la ciudad de Puno.

3.2.3. Muestreo

El muestreo es no probabilistico, puesto que, no se basa en criterios
estadisticos de representatividad, sino en las caracteristicas de la investigacion,
por lo que, se selecciond a los casos mas representativos para el presente estudio,
utilizandose las muestras por oportunidad para la eleccion del estudio de casos, v,
muestras por conveniencia para el procesamiento de las herramientas de la

recoleccion de datos cualitativos.

3.2.4. Unidad de estudio

Sujetos: Individuos que, intervienen en la planificacion urbana que,
fomenta la atomizacion de la propiedad, tales como: residentes de areas urbanas
afectadas, expertos en urbanismo, y, funcionarios de la MPP, aquellos

involucrados en el proceso que implica el derecho a edificar.

Objetos: Predios inscritos que, incumplen con la normativa sobre
Habilitaciones Residenciales establecida en la Norma TH. 010, en el ambito de
las Habilitaciones Urbanas de Densidad Media, detectadas por intermedio de la
Base Gréfica Registral de la SUNARP, sumado a los titulos archivados que obran

en la SUNARP, asi como la normativa urbanistica vigente.
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4.1.

CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION

RESULTADOS RESPECTO AL OBJETIVO GENERAL: DETERMINAR
LAS PARTICULARIDADES DE LA NORMATIVA REFERENTE A LA
HABILITACION RESIDENCIAL Y SU RELACION CON LA
ATOMIZACION DE LA PROPIEDAD EN UN ESTUDIO DE PREDIOS

URBANOS DEL GOBIERNO LOCAL DE PUNO
4.1.1. Resultados

En la Legislacion Nacional, de manera especifica en la norma TH. 010 del
RNE se sefiala que, en la Habilitacién Residencial, debe predominar la edificacion
de viviendas, clasificAndose segin su uso ya sea para vivienda o urbanizaciones,
viviendas-taller o viviendas tipo club, asi como construcciones urbanas especiales,
deben cumplir con requisitos especificos como realizar contribuciones para la
recreacion publica y el ministerio de educacion, parques zonales y otros, ello sin
contar la cesion de areas para vias; en las habilitaciones residenciales para uso de
vivienda o urbanizaciones debe estar conformada por lotes para fines de

edificacion de viviendas unifamiliares y/o multifamiliares.

Las urbanizaciones al ser de diferentes tipos se establecen en funcion a
factores comunes, como la densidad maxima permisible, la calidad minima de
obras y su modalidad de ejecucion, la densidad méaxima permisible se establece
en la zonificacion estableciéndose el area y el frente minimos de los lotes que se

habilitaran, la norma técnica sefiala 06 tipos (Gonzales, 2011, p. 254)
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Tabla 2

Cuadro de habilitaciones para uso de vivienda o urbanizaciones en funcién de

la densidad
Area minima Frente Tipo de Vivienda  Densidad
TIPO de lote minimo de
lote
1 450 M2 15 ML UNIFAMILIAR Baja
densidad
2 300 M2 10 ML UNIFAMILIAR Baja
densidad
3 160 M2 8 ML UNIFAM / Densidad
MULTIFAM Media
4 90 M2 6 ML UNIFAM / Densidad
MULTIFAM Media
5 Sin limite Sin limite UNIFAM / Densidad
(prog. de (prog. de MULTIFAM Media/
promocion) promocion) Densidad
Alta
6 450 M2 15 ML MULTIFAMILIAR  Densidad
Alta

Nota: Elaboracion Propia, adaptado de la normativa técnica.

Tomando de referencia lo anterior y en funcién de las caracteristicas
propias del contexto urbano, los Gobiernos Locales podran establecer las

dimensiones de los lotes normativos minimos, en su PDU.

En ese sentido, en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puno 2012
— 20222 realizado por la Gerencia de Desarrollo Urbano de la MPP, la zonificacion

de usos del suelo urbano diferencia entre permisible y no permisible, para lo cual:

2 Hasta la fecha no existe un nuevo Plan de Desarrollo Urbano, por lo que, se amplié la vigencia de esta,
hasta la aprobacién de un nuevo Plan de Desarrollo Urbano.

119

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis
1



NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

#fﬂ UNIVERSIDAD

Tabla 3

Suelo urbano y urbanizable, y no permisible

Suelo urbano y Residencial, Comercial y de servicios, Industrial,
urbanizable de Equipamiento urbano, Recreativo e
Permisible Institucional

Suelo no urbanizable  Parque tematico, Reserva ecoldgica, Zona
No permisible forestal, Zona de alto peligro o de suelo inestable,

Area agricola
Nota: Elaboracién Propia, adaptado del PDU (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012)

Segun el uso residencial y la densidad aplicada en el PDU de la Ciudad de

Puno (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012), se tiene:

Tabla 4

Uso residencial en base a la densidad

Clasificacion Nomenclatura Densidad bruta
Baja R1 Menos de 160
hab./ha
Media R2 160-400 hab./ha
Alta R3 400 a mas
hab./ha

Nota: Elaboracion Propia, adaptado del PDU (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012).

Habiéndose identificado, la zonificacion de usos del suelo urbano
permisible y no permisible, y la clasificacion por uso residencial segun la
densidad, la Reglamentacion para la Zonificacion de uso del suelo urbano y

urbanizable en la ciudad de Puno, es de la siguiente forma:

Tabla b

Zonificacion de Uso Residencial

ZONIFICACION DE USO RESIDENCIAL
Apliquese esta reglamentacion a los espacios urbanos donde predomine
la vivienda, admitiéndose como actividades urbanas compatibles el
comercio vecinal y los servicios no molestos, en concordancia al cuadro

de compatibilidades de uso.
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Zona residencial baja (unifamiliar) -R1

Normas para habilitacion Aportes minimos: Segun RNE de acuerdo
con el area del terreno a habilitar.
Lote Normativo minimo: 90m2.
Frente Normativo minimo de Lote: 6
metros lineales

Normas para edificacion Area Libre: 40%
Coeficiente de Edificacion: 0.5-1.2
Altura maxima de Edificacion: 3 pisos
maés azotea
Estacionamiento minimo: 1 por cada

vehiculo

Zona residencial media (unifamiliar-bifamiliar) — R2
Normas para habilitacion Aportes: Segin RNE de acuerdo con el
area del terreno a habilitar.
Lote Normativo minimo: 100 m2,
Frente Normativo minimo de Lote: 8-10

metros lineales

Normas para edificacion Area Libre: 30%
Coeficiente de Edificacion: 1-2.8
Altura méaxima de Edificacion: 5 pisos
mas azotea. En Vias Longitudinales
Principales de la ciudad la Altura maxima
de Edificacion:10 pisos + azotea
Estacionamiento minimo: 1 cada 2
vehiculos
Los lotes con area menor a 100 metros
cuadrados seran aprobados previa
comision revisora del disefio y los criterios
de ventilacion e iluminacién minimos

indispensables

Zona residencial alta (multifamiliar) — R3
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Normas para habilitacion Aportes: Segin RNE de acuerdo con el
area del terreno a habilitar.
Lote Normativo minimo: 200mz2.
Frente Normativo minimo de Lote: 15-20

metros lineales

Normas para edificacion Area Libre: 35%
Coeficiente de Edificacion: 2.1-6.5 Altura
méaxima de Edificacion: 8 pisos + azotea.
En Vias Longitudinales Principales de la
ciudad la Altura méxima de
Edificacion:15 pisos + azotea
Estacionamiento minimo: 1 cada 4

vehiculos

Los lotes con area menor a 200 metros
cuadrados seran aprobados previa
comision revisora del disefio y los criterios
de ventilacion e iluminaciéon minimos

indispensables.

Nota: Elaboracién Propia, adaptado de PDU (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012).

Ahora bien, al haber determinado las particularidades de la normativa
referente a la Habilitacién Residencial a nivel nacional y en la MPP, respecto a su
relacion con la atomizacion de la propiedad en el estudio de predios urbanos en la

Municipalidad Provincial de Puno, se tiene la densidad poblacional.
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Figura 10

Densidad poblacional por sectores del distrito de Puno

DENSIDAD POBLACIONAL -

LEYENDA "~ G !
De O a 50 hab/ha 1*
De 50 a 100 hab/ha |
De 100 a 150 habha %
De 150 a mas hab/ha : t

Nota: Tomado dei PDU de Puno

Los predios urbanos inscritos materia de estudio estan ubicados dentro del
rango de 150 a méas hab/ha ubicandolo en la densidad Media con la nomenclatura
“R2” cuya densidad bruta va de los 160-400 hab./ha; entonces respecto a la
relacion con la atomizacion de la propiedad en un estudio de predios urbanos en

la ciudad de Puno, se ha determinado que:

123

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis
.|



144
eidoud uolorloge|3 :eION

sajediolunw eale

S041134 so| Jejadsal ap  UOIJRIIJI1Da)

Ua SISejus adey oas 0]0S ap  uoloeJR|I8Q
‘anb |2 ua ‘oue|d ap uQIoBSIA @ e| opezieal S3|eaul] soJjow OT-8 :9107]
uoloeIawWNU ap uoloeubISY e ey 8s uoloduosul JWE9'6 Op OwiulW OAIJRWION 8lual
:uod BJUBNI  ns eled W
‘O]19 & 9sad ‘[ed0| U [euoldeu |aAlU R A ‘elusAeldwiod ZW/E09 00T :Owilujw OAIRWION 8107
[eIoUBPISal BAIRWIOU ] U0d 3jdwnd Jod opuinbpe :sop0dy
ou oipaid |9 ‘anb oulwislep 8S on) olpald |3 0J4UOJUB BS ON edinbaiy uouir :uoIoBI|IgRY eJRd SRWION

BISINAIIUD UQIJBAI3SqO
pepaidoid ap eyol4 ap eyol4
B| 8P UQIORZIWOI. B] U0 UQIOR|I9Y  Sedlsidsloede) T oIpald T o1pald Nnad

10 01pad gy — (Jerjiueyig-Jeljiurejiun) eIpsw [e1ouspIsal BUOZ

T0 0Ipaid 2y — (Jelj1weig-Jel|IWejun) BIpauw [elouspisal euoz

o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
O
@)
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

9®E|QeL

repositorio.unap.edu.pe
Jecuadamente esta tesis

No olvide citar a



o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
o
]
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

B

e

repositorio.unap.edu.pe

1A
eidold ugioeloge|3 :eloN
olpaid ns
[IA1D [esS320.d seolswiied  Jipuedxs opeasng eH
0b1poD |9p G0G 0naj1e sepipaw pepipowoaul

[9p Z [eJaWNU [e 8W.I0U02
soue|d ap uQIOESIA e

ap UQIdBIIY108)
A eale ap elounual

e| Jod ‘epusIAIA
eled opesn elas ON

So[eaul| sos8W

*041Se]RD auelpaw €0 e 0]os 01buLIISal 8S 0T-8 :8107] ap owlujw
ap OAllebau opealjIle) e opezijeas  ‘oladwsa ‘sosid 9Q ap W ov'S OAIIRWION 31udiH
uoloeJawnu ap uoloeubisy e ey as uoioduosur - sew esed opeyoakoud *zW 00T :owlujw
;U092 BIUBNI ‘0|3 e asad ‘[eao] nsered  BQRISO OUBWIE] |3 10d 2w G622 OAIIRWION 3107
IU [RUOIJRU [SAIU B [eIoUSPISal A “euanesdwod ‘Soue () opelJowsp :so10dy
eAIlRWIOU B] U0D 3|dwnd Jod opuinbpe 'y UOIdONJISUOD enbanbo|N :uoloell|igey
ou oipaid |9 ‘anb oulwiaep as anj oipaid |3 3p ®I0UDI| B uolIp eled sewlioN
UQIJBAI3SqO
pepaidoid BISIN311UD 3p BYdIH ap eyol4
B| 8P UQIOBZIWOI. B] UOD UQIOR|I9Y  Sedlslaloele)d Z oIpald Z oIpald Nnad

20 01pald zy — (Jeljiweyig-Jeliureiun) eIpsw [B10USPISa) BUOZ

20 01pald 2y — (Jel|1weig-Jel|iwejun) BIpauw [elouspIsal euoz

LE|geL




o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
o
]
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

B

e

9¢T
eidoud uoloeloge|3 :eIoN
“eliejuawe|bal

eAIIRWIOU B3R |3 U0d JIjdwind olpaid

eled eale Jejnwinoe opusigep ns Jipuedxs elreisnb o

‘1IN1suod ered ugloezLioine (seuossad €0

ou ‘anb us SISejud 8dey as UBAIA) 8]UsWUBPOWIOD
‘anb |3 ua ‘oue|d ap uQIoBSIA @ 3S3IAIA OU Sa|eaul| sojew 0T
0J]se]RD ‘|]3AIU 0]OS UNn 3sany IS -8 8107 8ap owlujw
ap oAlebau opedlyie) e ©21U23] OAIIRWION 31udlH
uoloeIawnu ap uoloeubISY e UOISILWIOD BUN B)URIPaW |W00°S *zW 00T :owlujw
:U092 BJUaNI OpIS BY UQIJINIISUOD OAIIRWION 3107
‘0]19 e 9sad ‘|e20] 1U [RUOIJRU [9AIU “eluanesdwod ap BIOUAII| | Bled ZWw 05 :so10dy
[e10UBPISa) BAITRWIOU B] U0 3]dwnd lod opuinbpe auan anb o] ©12I0UY :uoloell|Igey

ou olpaid |2 ‘anb oulwialep as anj olpaid |3 e BPOWOIL 3S OUN BPRD

anbuu3 uodip

eJjed sewlIoN

pepaidoid BISIN311UD 3p BYdIH
] 8p UOIJRZIWOJE B] UOD UQIJR|9Y  SeIIlS|u8l1oede)d € oIpald

UQIoRAISSgO
ap eyl
€ 0Ipaid

£0 01pald ¥ — (JeljiWeyig-Jeliueiun) eIps [e1oUspISal BUOZ

Nnad

£0 0Ipaid ZY — (Jer|iweig-Jeljiue)Iun) eIpsw [e1ouspIsal Buoz

8 EIgeL

repositorio.unap.edu.pe




LCT
eidold uoloeloge|3 :eION
0J1Se1RD 3p OAlleDaU OpeIILIeD) e Sa|eaul|
JIn11su02 ered ugloeziione S0.8W QT-8 :8107] 9p
ou ‘anb |3 ua ‘oue|d ap uQIdBSIA @ oluiwop JWGE'S  OWIUIW OAIJRWION 8juald
uoloelawnu ap uoldeubisy e ap eAnisinbpe zW 00T
:U0J B1UaNJ ‘OJ|3 & 8sad ‘[ed0] 1u [euoldeu uoladiiosaid ZW T6'EE :OWIUIW OAITRWION 8107
[9AIU B [RIOUSPISA] BAITRLLIOU B] UOD lod opuinbpe 0J1Uu02Ud :sauody
a]dwind ou o1paid |3 ‘anb oulwialap as anj oipaid |3 3S ON BI| UOIIC  :uoIdel|Igey eled SewlopN
BISINGIIUS  UOIJRAISSQO
pepaidoid ap eyoi4 ap eyoi4
B| 8P UQIdRZIWO]. B] UOD UQloe|ay seolis|aeloeIe) ¥ oIpaad ¥ oIpaad Nnad

¥0 01pald zd — (JeljiWeyig-Jel|iWeiun) eipsll [e1oUspISal BUOZ

0 01paid ZY — (Jel|iweig-Jel[Iwe)Iun) eIpsW [e1oUspIsal BU0Z

o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
O
@)
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

6 ElgeL

repositorio.unap.edu.pe
Jecuadamente esta tesis

No olvide citar a



8¢t
eidold uoloeloge|3 :eI0N
0J1se]ed
ap OAllebau opealjIle) e

*1IN11su0d ered ugloezLIoNe
s3 ou ‘A ‘safediolunw so411a4 Saeaul] soJlaw
0| Jejadsal epuUBILIOIA) BS 0T-8 :9107] ap owiujw
‘anb |2 ua ‘our|d ap UQIJESIA @ OAIIRWION 31udlH
uoloeJawnu ap uoloeubisy e oluiwop |WoT'6 2W 00T
:uod ap eanlisinbpe :OWIUIW OAITRWION 8107
vIULNI ‘Oj|o © 9sad ‘|ea0] I1U JeuOIdeU uoladiiosaid ZW 89 :so10dy
[9AIU B [RIOUSPISA] BAITRLLIOU B] UOD lod opuinbpe :uoloell|Igey
a1dwind ou o1paid |3 ‘anb oulwialep as anj oipaid |3  04U0JUB 3S ON edinbasy uoair eJed SewioN

BISINAIIUD UQIJBAI3SqO
pepaidoid ap eyoi4 ap eyoi4
B| 8P UQIdBZIWO]. B| UOD UQIoR|ay seoljs|avloese) G oIpald G oIpald Nnad

S0 01pald zd — (JeljiWeyig-Jeljiueiun) eipsll [e1oUspISal BUOZ

S0 OIpaid ZY — (Jer|iweig-Jeljiue)Iun) eIpsw [e1ouspIsal Buoz

o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
O
@)
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

OT elgelL

repositorio.unap.edu.pe
Jecuadamente esta tesis

No olvide citar a



o
p
<
—
a
=
<
—
Ll
[a)
—
I
pa
o
]
D
pa

(g°)
c
15
(=}
—J
=
S
v
=)
o
=
o
=
(%]
o
Q.
(<]
o

UNIVERSIDAD

-

6¢T

e1doid ugioeIoge|3 :e1I0N

0J1se1ed
ap OAllebau opeolyIle) e

*JINNISU09 eJed ugloezZIIOINE

sa ou ‘A ‘ssediolunw
S0J41184 s0| Jejadsal
epualWodal as ‘anb
[ Ud ‘oue|d 9p UQIJESIA @
uoloeJawnu ap uoloeubisy e
:U02 ®UBNI ‘O]9 © asad ‘[ed0]
IU [RUOIJRU [3AIU B [RIOU3PISAI
eAIRWIOU '] UOJ ajdwnd
ou o1paid |9 ‘anb oulwiaep as

"eJuaneldwod
Jod opuinbpe
anj oipaid |3

olpaid ns

Jipuedxs eleisnb o] e

OJUBIWeUIoRY
elielaush
S [9AIU 0]0S

U OPIAIA UBSBIQNY IS ®

sapJan

SeaJle U0d egejuod oON e

"S9JaAIU
£0 U3 epowod epIA

'UN OpR|[0LJesap UeH e

So[eaul| sos8W
0T-8 9107 8p owlujw
OAIJRWION 81Ul

WG/ 9 "2W Q0T :owiujw
OAITeW.ION 2107

Zw 0,95 :sapody
:uoloel|1gey

01INdNYD uoJIf eJed sewloN

pepaidoid e|
ap uoIdRZIWO]E '] UOJ UoIde|ay

Sedllslieldede)d

©1SIAB11US 3p Byl
9 0Ipald

UQIoeAIBSqO
ap eyl
9 01pald Nad

90 01pald zd — (JeljiWeyig-Jel|iueiun) eipsll [e1oUspISal BUOZ

90 01paid ZY — (Jerjiweig-Jel[Iue)Iun) eIpsw [e1ouspIsal euoz

TTelqel

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamen

tesis

)

{a

wn

a}

a}

{



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

Asimismo, se ha determinado que:

— La formalizacién de subdivisiones por parte de las notarias publicas no
deja otra opciéon al Municipio que, optar por otorgar licencias de
edificacion que, previamente debe ser evaluada por una comisién técnica.

— Pese al incumplimiento en la habilitacion residencial se encuentran
inscritos ante SUNARP, puesto que, este no es un indicativo de
cumplimiento de la habilitacion residencial y urbanistica.

— El'incumplimiento de la normativa residencial ocasiona atomizacion de la
propiedad observandose las consecuencias; asi mismo, genera
incomodidades en los usuarios teniendo que, someterse a una evaluacion
técnica para la aprobacion de su licencia de construccion.

— La falta de conocimiento en materia urbanistica, orilla a comprar predios

que, no cumplen con la normatividad urbana correspondiente.

4.1.2. Discusion

La norma técnica en materia de Habilitacion Residencial en Puno se
encuentra plasmado en su PDU que, a pesar de su intencion regulatoria, no
siempre se cumplen, ocasionando el desarrollo de la Atomizacién de la Propiedad.
Esta atomizacion se refleja en predios que no cumplen con los minimos
normativos de area y frente, como se evidencia en predios urbanos materia de la
presente investigacion, los cuales han sido adquiridos y registrados ante SUNARP

a pesar de no cumplir con las normas establecidas.

Se resalta la brecha entre la normativa teorica y la practica real, lo cual
tiene implicaciones importantes tanto para la teoria de planificacion urbana como

para la practica administrativa y de desarrollo urbano en Puno que, deben ser
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considerados para la elaboracién del proximo PDU de la Puno.

Bazant (2010) argumenta que, intentar controlar el suelo urbano
Unicamente a través de normas fisicas y espaciales resulta ineficaz, esto sucede
por la falta de entendimiento de la dispersion y atomizacién del suelo urbano,

mismas que, ocasionan el descontrol en el crecimiento de la ciudad.

Los resultados de la presente investigacion confirman esta postura,
mostrando que las normativas de habilitacion residencial, aunque bien
intencionadas, no logran controlar efectivamente la dispersion y la creciente
Atomizacién de la Propiedad. Sin embargo, mediante la implementacion de
fiscalizadores y ejecutores municipales se busca efectivizar los limites

administrativos a la propiedad impuestos por la municipalidad.

Carrasco (2021) enfatiza la necesidad de un enfoque de urbanismo que
respete principios de legalidad, transparencia y participacién para lograr un

crecimiento ordenado.

Los resultados de la presente investigacion sugieren que, el principio de
participacion no se esta aplicando adecuadamente en la ciudad Puno, lo cual se
refleja en la permisividad y la regularizacion de predios que no cumplen con los

requisitos normativos.

Jimenez (2019) encontrd que los indicadores de planificacion para el
desarrollo urbano sostenible en Puno son eficaces gracias a enfoques de

sostenibilidad urbana.

Sin embargo, los resultados de la presente investigacion indican que,

aunque existen estos enfoques, su implementacion es deficiente, lo cual
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contribuye a la atomizacion de la propiedad y sus consecuencias.

Frick (2014), al definir el urbanismo como la planificacion de su
organizacion constructiva y espacial, no se aleja al propdsito investigativo de la
presente, puesto que, las particularidades de la normativa residencial buscan la
produccion de una ciudad que de manera colectiva y en coordinaciéon puedan
evitar la obstaculizacion del desarrollo de sus actividades sin perjudicarse y
alcanzar un desarrollo urbano sostenible de esta forma tal particularidad evitaria

el fendmeno de la atomizacion de la propiedad.

Gonzales (2023), al sefialar que, el estatuto juridico de la propiedad predial
estd compuesto por los derechos, deberes, limitaciones y restricciones que afectan
al propietario de una parcela especifica del territorio, desarrolla el propoésito del
objetivo, estas son las particularidades de la normativa residencial que son
distintas con el caracter urbano o rural del predio, mismo que, se determina en

funcion de las normas urbanisticas, pero no por la publicidad registral.

Segun lo expuesto por Gonzales (2023) con respecto a que, es comun en
los sistemas juridicos del primer mundo reconocer que la urbanizacién es una
potestad puablica, ya que implica la creacion de una malla urbana funcional y
ecoldgicamente adecuada para el interés general, por lo que, rebasa las facultades
del propietario individual. En tal sentido, no parece razonable que el propietario
privado pueda apropiarse de las inmensas plusvalias producidas por el fendmeno
del urbanismo, a pesar de que el Estado es quien afronta los gastos de
equipamiento urbano, dotacion de viales y parques, custodia de la salud publica,
instalacion de alcantarillados y otros elementos propios de la ciudad.

Particularidad que, el estado ha implementado a nivel nacional en materia de
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Habilitacion Residencial que, evita la atomizacion de la propiedad.

Los resultados demuestran que, las normativas, aunque necesarias, no son
suficientes por si solas para controlar el Desarrollo Urbano y evitar la Atomizacion
de la Propiedad, por lo que, es necesario un enfoque mas integral que, considere
tanto la regulacion normativa como la implementacién efectiva y el monitoreo
constante, significando que, los Gobiernos Locales deben fortalecer los
mecanismos de cumplimiento y supervision de las normativas. Ademas, deben
aumentar la transparencia y participacion ciudadana en el proceso de planificacion
urbana para asegurar que las normativas sean respetadas y adecuadamente

implementadas.

La teoria se fundamenta en que la Municipalidad tiene la competencia para
regular el proceso de habilitacion residencial y cumple con los parametros
urbanisticos exigidos por la normativa nacional, adaptando sus instrumentos de
regulacion interna a este fin. No obstante, no es suficiente adecuar dicha
regulacién a lo dispuesto por el gobierno nacional. Es necesario que el Gobierno
Local, como ente rector de la ordenacion territorial, desempefie un rol més activo.
Esto implica no solo clasificar como infracciones los incumplimientos de las
normativas residenciales, sino también fortalecer a los operadores encargados de
la supervision ex ante. Este fortalecimiento debe incluir la contratacion de
personal adecuado, capacitaciones continuas y fiscalizaciones constantes de las
habilitaciones urbanas tanto en la fase de ejecucion documentaria como en la fase

de expansion.

La inaccidn del Gobierno Local ha generado la proliferacion de viviendas

urbanas atomizadas, lo que vulnera el derecho a una vivienda adecuada y pone en
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4.2

peligro la calidad de vida de la poblacion. En la ciudad de Puno, los predios del
casco urbano no cumplen con estas normativas por diversos factores, lo que refleja
la situacion en las nuevas habilitaciones urbanas. Segun expertos, la informalidad,
el aprovechamiento de la normativa y la falta de control por parte del Gobierno
Local resultan en habilitaciones informales que solo alcanzan la formalidad
durante procesos de regularizacién. Este problema podria prevenirse mediante una

supervision adecuada en las etapas iniciales de las habilitaciones urbanas.

En cuanto a las habilitaciones residenciales existentes y aprobadas, se
sugiere que la normativa de alcance nacional incluya la figura del retracto entre
colindantes como un supuesto normativo, lo que permitiria una mejor regulacion

y control del proceso.

Posteriores investigaciones deben ampliar el tamafio de la muestra y
considerar otros contextos urbanos para comparar la efectividad de a normatividad
urbana de Habilitacion Residencial. La participacion ciudadana en la planificacion
urbana y la evaluacion del impacto de programas de regularizacion urbana en la

cohesién social y la sostenibilidad urbana.

RESULTADOS RESPECTO AL OBJETIVO ESPECIFICO:
DETERMINAR LA COMPETENCIA DEL GOBIERNO LOCAL EN EL
PROCESO DE HABILITACION RESIDENCIAL, EN QUE, MEDIDA SE
AJUSTA Y CUMPLE CON LOS LINEAMIENTOS ESTABLECIDOS EN

LA LEGISLACION NACIONAL
4.2.1. Resultados

Los gobiernos locales son responsables de planificar el desarrollo urbano

y rural en sus &reas de competencia, lo que incluye la zonificacion, el urbanismo
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y la organizacion territorial, mediante ordenanzas municipales provinciales se
regula el planeamiento de la ciudad, para lo cual se aprueban distintos planes de
ordenacion, generales o especiales, empero, al ser un gobierno unitario las
municipalidades, se encuentran sometidas a las leyes nacionales aprobados por el
Poder Legislativo, asi como a los reglamentos de ejecucion del Poder Ejecutivo
por ello, el Estado se reserva la potestad de regular los principios y reglas
generales del urbanismo, el procedimiento para aprobar los planes, su contenido,
asi como las disposiciones técnicas de alcance nacional, de esta forma la
autonomia municipal se ejerce con sujecion al ordenamiento juridico, ademas, los
gobiernos locales deben cumplir con las leyes y disposiciones generales que
regulan el funcionamiento del Estado, asi como con las normas técnicas

relacionadas con los servicios y bienes publicos.

Las ordenanzas municipales tienen fuerza de ley, pero esto no permite a
los gobiernos locales imponer criterios diferentes o contradictorios a las normas
técnicas generales, las cuales deben aplicarse de manera uniforme y consistente
en todo el territorio nacional. Extremo sustentado por el Tribunal Constitucional,
habiendo establecido que, en materia de urbanismo, el gobierno nacional tiene una
competencia de regulacion nacional. Por lo tanto, la planificacion formal,
caracterizada por principios generales y normas técnicas, esta bajo la jurisdiccion
del Gobierno Nacional, mientras que la planificacion sustancial, definida como la
asignacion especifica del espacio dentro de un territorio, es responsabilidad del

Gobierno Local.

En ese sentido, se determind que, el proceso de habilitacion residencial es
de competencia de la Municipalidad Provincial de Puno en el marco de la

asignacion especifica del espacio dentro de un territorio, por lo que, los Gobiernos
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ﬂ. UNIVERSIDAD

Locales pueden definir las dimensiones minimas de los lotes en su Plan de

Desarrollo Urbano.

Entonces, para determinar en qué, medida se ajusta y cumple con lo
establecido por la Legislacion Nacional, se revisé, el Plan de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de Puno 2012 — 20223 realizado por la Gerencia de Desarrollo
Urbano de la MPP, quien, en materia de Habilitacién Residencial, establece

ciertos parametros:

— Segun el uso residencial y la densidad aplicada en el PDU de la Ciudad

de Puno, se tiene:

Tabla 12

Uso residencial en base a la densidad

CLASIFICACION NOMENCLATURA DENSIDAD
BRUTA
Baja R1 Menos de 160
hab./ha
Media R2 160-400 hab./ha
Alta R3 400 a mas hab./ha

Nota: Elaboracion Propia, adaptado del PDU (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012)

— Segun la Reglamentacion para la Zonificacion de uso del suelo urbano y

urbanizable en la ciudad de Puno, es de la siguiente forma:

Tabla 13

Reglamentacion para la Zonificacion de uso del suelo urbano y urbanizable

ZONIFICACION DE USO RESIDENCIAL
Apliquese esta reglamentacion a los espacios urbanos donde

predomine la vivienda, admitiéndose como actividades urbanas

3 Hasta la fecha no existe un nuevo Plan de Desarrollo Urbano, por lo que, se ampli6 la vigencia de esta,
hasta la aprobacién de un nuevo Plan de Desarrollo Urbano.
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compatibles el comercio vecinal y los servicios no molestos, en

concordancia al cuadro de compatibilidades de uso.

Zona residencial baja (unifamiliar) —-R1

Normas para habilitacion Aportes minimos: Segun RNE de acuerdo
con el &rea del terreno a habilitar.

Lote Normativo minimo: 90mz2.

Frente Normativo minimo de Lote: 6
metros lineales

Normas para edificacion Area Libre: 40%
Coeficiente de Edificacion: 0.5-1.2
Altura méaxima de Edificacion: 3 pisos
mas azotea
Estacionamiento minimo: 1 por cada

vehiculo

Zona residencial media (unifamiliar-bifamiliar) — R2

Normas para habilitacion Aportes: Segin RNE de acuerdo con el
area del terreno a habilitar.
Lote Normativo minimo: 100 m2,
Frente Normativo minimo de Lote: 8-10

metros lineales

Normas para edificacion Area Libre: 30%

Coeficiente de Edificacion: 1-2.8

Altura méaxima de Edificacion: 5 pisos
mas azotea. En Vias Longitudinales
Principales de la ciudad la Altura méxima
de Edificacion:10 pisos + azotea
Estacionamiento minimo: 1 cada 2
vehiculos

Los lotes con &rea menor a 100 metros
cuadrados seran aprobados previa
comision revisora del disefio y los criterios
de ventilacion e iluminacién minimos

indispensables
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Zona residencial alta (multifamiliar) — R3

Normas para habilitacién Aportes: Segin RNE de acuerdo con el
area del terreno a habilitar.
Lote Normativo minimo: 200mz2.
Frente Normativo minimo de Lote: 15-20

metros lineales

Normas para edificacién Area Libre: 35%
Coeficiente de Edificacion: 2.1-6.5 Altura
méaxima de Edificacion: 8 pisos + azotea.
En Vias Longitudinales Principales de la
ciudad la Altura méaxima de
Edificacién:15 pisos + azotea
Estacionamiento minimo: 1 cada 4
vehiculos
Los lotes con area menor a 200 metros
cuadrados seran aprobados previa
comision revisora del disefio y los criterios
de ventilacion e iluminacién minimos

indispensables.

Nota: Elaboracién Propia, adaptado del PDU (Gerencia de Desarrollo Urbano, 2012)

Contrastado el PDU de la MPP, con la legislacion nacional de manera
especifica con la norma TH. 010 del RNE se sefiala que, en la Habilitacion
Residencial, debe predominar la edificacion de viviendas, clasificandose segun su
uso ya sea para vivienda o urbanizaciones, para lo cual deben cumplir con realizar
aportes para recreacion publica, ministerio de educacion, parques zonales y otros,
ello sin contar la cesion de areas para vias; en las habilitaciones residenciales para
uso de vivienda o urbanizaciones debe estar conformada por lotes para fines de
edificacion de viviendas unifamiliares y/o multifamiliares (Gonzales, 2011, p.

214).
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Las urbanizaciones al ser de diferentes tipos se establecen en funcion a
factores comunes, como la densidad maxima permisible, la calidad minima de
obras y su modalidad de ejecucion (Gonzales, 2011, p. 214). La densidad maxima
permisible se establece en la zonificacion estableciéndose el area y el frente

minimos de los lotes que se habilitaran, la norma técnica sefiala 06 tipos:

Tabla 14

Cuadro de habilitaciones para uso de vivienda o urbanizaciones en funcion de

la densidad
TIPO Area Frente Tipo de Vivienda  Densidad
minima de minimo de
lote lote
1 450 M2 15 ML UNIFAMILIAR Baja
densidad
2 300 M2 10 ML UNIFAMILIAR Baja
densidad
3 160 M2 8 ML UNIFAM / Densidad
MULTIFAM Media
4 90 M2 6 ML UNIFAM / Densidad
MULTIFAM Media
5 Sin limite Sin limite UNIFAM / Densidad
(prog. de (prog. de MULTIFAM Media/
promocion) promocion) Densidad
Alta
6 450 M2 15 ML MULTIFAMILIAR  Densidad
Alta

Nota: Elaboracién Propia, adaptado de la normativa técnica.

En ese sentido, se ha determinado que, el PDU de la MPP esta disefiado
conforme a la norma técnica nacional, por lo que, se ajusta y cumple con los

lineamientos establecidos en la Legislacion Nacional.
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De los instrumentos pertinentes para el objetivo, se ha determinado que:

— En las periferias sectores que, comprende los Centros Poblados
(Jallihuaya, Salcedo, Yanamayo y Alto Puno) por estar alejados del casco
urbano no reciben una correcta supervision en materia de habilitacion
residencial, por lo que, existe incumplimiento en la normativa residencial.

— Se cierran, obstaculizan y utilizan calles para fines contrarios a los
establecidos en la habilitacion urbana que, cuyo origen son la informalidad
y el desconocimiento, por lo que, el municipio procurando el respeto de la
normativa residencial, inicia procesos judiciales para recuperar estas areas.

— Una habilitacion urbana tiene que, contemplar todo lo necesario para una
correcta habitabilidad, tales como prestacion de servicios, pavimentacion
de calles, y otros; permitiendo que, el ciudadano solo tenga que, sacar su
licencia de construccion.

—  Serealizan habilitaciones urbanas, cuando ya esté todo edificado, primero
se tiene que, hacer la habilitacion urbana dejando los aportes

reglamentarios para poder empezar a vender o lotizar.

4.2.2. Discusion

La MPP es responsable de planificar el desarrollo urbano en su
jurisdiccion, regulando aspectos como la zonificacion, el urbanismo y el
acondicionamiento territorial mediante Ordenanzas Municipales; labor que,
realizan en concordancia con la Legislacion Nacional, lo cual implica que, aunque
tienen autonomia en ciertos aspectos, estdn limitados por las normativas
nacionales. En la practica, esto significa que la Municipalidad Provincial de Puno

puede establecer ciertos parametros urbanisticos, pero debe hacerlo dentro del
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marco de la legislacion nacional.

Quiquia (2018) sefiala que, las normas de zonificacion se crearon para
organizar el uso de la propiedad y prevalecer los derechos ciudadanos. Los
resultados de la presente investigacion confirman la importancia de estas normas,
mostrando que el Plan de Desarrollo Urbano de Puno se alinea con las normativas

nacionales para lograr un ordenamiento urbano coherente.

Marquez (2019) discute la competencia exclusiva de los gobiernos locales
en la organizacion del espacio fisico y uso del suelo, pero también destaca el
fracaso de los planes debido a su implementacion ineficaz. Los resultados de la
presente investigacion también reflejan esta problematica, evidenciando que,
aunque las normas existen y se alinean con la Legislacion Nacional, la
implementacidn y supervision en areas periféricas de la ciudad de Puno son

deficientes, lo que lleva a incumplimientos y desorganizacién.

Gonzales (2023), sefiala que, el derecho a urbanizar consiste en fundar
ciudades, ampliarlas o reformarlas, e histéricamente, tal potestad ha
correspondido al estado, es decir, a la autoridad estatal, y no al propietario, es
decir, el proceso histérico de la competencia en el proceso de Habilitacion

Residencial siempre ha sido potestad del estado, mas no del propietario.

Gonzales (2023), al afirmar que los gobiernos locales se encargan de la
planificacion, gestion, autorizacion de los actos de ejecucién, del control y/o
restablecimiento de la legalidad urbanistica, determina la competencia del
Gobierno Local en el proceso de Habilitacion Residencial, significando que la Ley
establece disposiciones nacionales, predispuestas en la planificacion que se
manifiesta en los actos particulares concordados con el plan, es decir, con el PDU
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que, encuentra simetria con la Legislacion Nacional.

Gonzéles-Varas Ibafiez, al sefialar que, el problema es el territorio como
unidad, y no solo una comarca municipal, esto es la vinculacion del Derecho
urbanistico con el Derecho del ordenamiento territorial que, precisa otra 6ptica del
objetivo desde la sana critica, puesto que, la competencia de las municipalidades
no considera la dimension del espacio por encima del tradicional enfoque
municipal del suelo, no potenciando el progreso econdmico, el desarrollo
sostenible y equilibrado del territorio, es decir, ver al ordenamiento territorial de

manera integral y no local.

De la recoleccién de datos con base en los instrumentos se tiene a la
entrevista, misma que, se hizo desde 02 perspectivas, la primera, a propietarios de

predios urbanos que incumplen, y, expertos en Habilitacion Residencial.

Respecto a la primera, entrevista a propietarios de predio urbanos que

incumplen, se tiene lo siguiente:

— Al realizar trdmites para la construccion de sus viviendas, dan cuenta que,
quien se encarga de la Habilitacion Residencial, zonificacién y otros es la
Municipalidad, resaltando que, no cumple su labor de manera eficiente,
puesto que, para obtener una licencia estd se demora hasta 04 afios,
imponiendo limitaciones abusivas.

— Para la aprobacién de edificaciones en estos predios que no cumplen con
la normativa residencial, se necesita optar por la aprobacion de una
comision técnica conformada por el Colegio de Arquitectos y el Colegio
de Ingenieros, quienes previa evaluacion, aprueban estas licencias

edificatorias.
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Respecto a la segunda, entrevista a expertos en Habilitacion Residencial,

se tiene lo siguiente:

— La competencia en materia urbanistica, habilitacion residencial, y
zonificacion recae en las Municipalidades, en caso de discrepancia en
materia de edificaciones puede consultar con una comision técnica
conformada por el Colegio de Arquitectos y el Colegio de Ingenieros;

— La Municipalidad cumple con la Legislacién Nacional, sin embargo, la
falta de conocimiento y cultura normativa en materia urbanistica no
permite solucionar los conflictos de manera eficaz, menos aun, cuando la
poblacion pretende sorprender al municipio con documentacion
incompleta o falsa;

— Existe mayor incumplimiento de la norma urbanistica en las nuevas
expansiones (Yanamayo, Alto Puno y otros), lo cual, se puede observar
desde los aires, por lo mismo que, estan alejados del Centro de la Ciudad,
y en el casco urbano el incumplimiento recae en la ocupacion de vias, es
decir, se cierran calles ya proyectadas en la Habilitacion Urbana;

— Los nuevos proyectos inmobiliarios no cuentan con Habilitacion
Residencial, lotizando sin respetar las vias, sin dejar aportes normativos;
lamentablemente la poblacién prefiere comprar estos lotes por encontrarse
mas econdémico, por lo mismo que, no tiene Habilitacién Residencial;

— De contar con Habilitacion Urbana que contempla servicios,
pavimentacion de calles, todo lo necesario para una adecuada
habitabilidad, permitiese que, el ciudadano saque su licencia de
construccién, y la Municipalidad al revisar la documentacion sin mayor

demora entregar las licencias respectivas; empero, en la ciudad de Puno
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los proyectos inmobiliarios pretenden regularizar una vez vendido, esto es
sin contar con la Habilitacion Urbana;

—  El cumplimiento de la Legislacién Nacional pierde importancia cuando el
Gobierno Local no planifica las zonas de expansion urbana, es decir, deben
mapear hacia donde se debe dirigir el desarrollo urbano de la ciudad de
Puno; y

— Ladejadez de los Municipios al exigir solamente que, se respeten las vias

de comunicacion, no importando si se cumple con la norma residencial.

Los resultados sugieren que, la normatividad en materia urbanistica debe
considerar no solo la existencia de normas adecuadas, sino también la eficacia de
su implementacion, esto es, pensar que, las ciudades han existido desde mucho
antes y las propiedades con ella, por lo que, se necesita un enfoque equilibrado
que garantice la coherencia normativa, y la planificacion de las autoridades ante

el crecimiento vertiginoso de la ciudad.

Las proximas investigaciones deben explorar la implementacion de
normativas urbanas en otros contextos regionales para comparar la eficacia y
adaptabilidad de los enfoques utilizados, esto es, como otras regiones han
manejado la aplicacion de la normativa urbanistica y qué practicas han sido
exitosas en mejorar la supervision y cumplimiento de esta normatividad en
materia urbanistica; la participacion ciudadana en la planificacion urbana y el
impacto de programas de capacitacion para funcionarios locales en la eficacia de
la implementacion de la normatividad en materia urbanistica, también los efectos
de la tecnologia y la digitalizacién en la supervision y cumplimiento de las

normativas urbanas.
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4.3.

RESULTADOS RESPECTO AL OBJETIVO ESPECIFICO:
DETERMINAR LAS CONSECUENCIAS DE LA ATOMIZACION DE LA

PROPIEDAD

4.3.1. Resultados

La atomizacion de la propiedad consiste en la division de “algo” en partes
sumamente pequefias, respecto a la propiedad, resulta cuando el suelo rural/urbano
cada vez se hace mas pequefio, Esto ocurre cuando los descendientes de una
familia dividen un lote para satisfacer sus necesidades espaciales o al independizar
una seccion especifica de un predio mas grande como resultado de una
subdivision. Otra forma de referirse a la atomizacién es a través del

fraccionamiento.

Las demandas del trafico provocan que los bienes experimenten continuas
evoluciones de diversas formas. En tal sentido, un bien se divide y se convierte en

varios bienes distintos.

En ese sentido se ha determinado que, las consecuencias del fendmeno de
la atomizacion de la propiedad se deben a la explosién demografica, segregacion
urbana, la herencia, la informalidad en el mercado de la vivienda, la falta de

control en la subdivision de propiedades.

Por su parte la explosion demografica al implicar el aumento répido y
sustancial de la poblacion en un breve periodo de tiempo, debido a las tasas de
natalidad elevadas y tasas de mortalidad reducidas, ocasiona la existencia de
nuevos nucleos familiares que, en busqueda de una vivienda en el menor tiempo
posible, no les importa el tamafio de las viviendas, si estan cumplen o no con la

norma técnica de habilitacion residencial, procurando acceder a viviendas
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informales a menor costo.

La subdivision de la propiedad, debido a la herencia es otra causa, desde
un punto de vista econémico no se suele aceptar la division horizontal, por lo que,

al hacerla vertical, cada vez se hace méas pequefio, teniendo aval notarial.

La migracion del campo a la ciudad, ante un déficit habitacional en el casco
urbano, ocasiono la expansion de la propiedad a la periferia esto es Chanu Chanu,
Salcedo, Jayllihuaya, Alto Puno, y, Yanamayo, sin embargo, estos no contaban

con planificacion urbana.

Las invasiones y construcciones informales que, por gente inescrupulosa
sin respetar la propiedad privada o estatal construyeron sin la existencia de
habilitacion residencial y urbana; teniendo que, improvisar los servicios de agua,

desagle y luz, ocasionando un crecimiento desordenado e informal.

Habiendo analizado las principales causas de la atomizacion de la
propiedad urbana, y, los instrumentos utilizados se ha determinado las

consecuencias de la atomizacion de la propiedad urbana, los cuales son:

e Al no haberse respetado las medidas minimas, y otros parametros
urbanisticos edificatorios, trae consigo la apertura de ventanas hacia los
vecinos por cuestion de iluminacion y ventilacion, situacion que esta
prohibida y acarrea una infraccion, originando:

— La nula iluminacion y correcta ventilacion, conllevando a problemas de
salud fisico y mental;
— Laimposicién de una multa por incumplir con el CUIS de la MPP.

e La reduccién del confort de las viviendas, al no respetar la normativa
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urbanistica, esto es no respetar los espacios minimos, antropométricos para
desplazarse correctamente dentro de una edificacion, un espacio bien
iluminado y ventilado, originando:

— Enfermedades respiratorias;

— Claustrofobia; y

— Correcta circulacion.

e Laexistencia de “ciudades automotrices”, esto es el crecimiento del parque
automotor haciendo que, la ciudad se convierte en una para los vehiculos,
mas no, para las personas, cuando el concepto de ciudad es un lugar urbano
que debe brindar confort a las personas, originando:

— Obstruccion de vias, debido a la ocupacién de areas rigidas; v,
— Accidentes y poca seguridad del transito de los peatones.

e Congestion vehicular, que origina:

— Ladisminucidn de la cantidad de horas productivas de las personas (coste
de oportunidad);

— Deterioro de calidad de vida, el sometimiento a contaminacién acustica y
atmosférica; e,

— Impacto negativo en la salud mental.

e En casos de emergencia, ocasionada por caso fortuito (impredecible
naturaleza) o fuerza mayor (accion del hombre), no pudiéndose evacuar y
salvar vidas frente a estas.

e Accesibilidad a servicios basicos como agua y desaglie principalmente,
originando el fraccionamiento en la prestacion de horas de servicio de
agua.

e Carencia de expresion artistica, quedandonos solo con la frase “tierra de
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artistas y de poetas”, valiéndonos de nombres de antafio, existiendo cada
vez menos exponentes por la falta de espacios abiertos para el desarrollo
de la creatividad.

e Disminucién del turismo, por darle la espalda a un lago hermoso,
priorizando la construccion de “ciudades de cemento y fierros”, con exceso
de saturacién de construcciones, sin parques, sin areas verdes, y sin
espacios de libre esparcimiento en comparacién a ciudades mejor
planificadas; utilizando la plaza de armas de Puno como un botadero de
autos.

e Lapromocion indirecta de la informalidad inmobiliaria.

Cada una de las consecuencias descritas afectan Derechos Fundamentales,

al respecto se tiene:

e Afectacion del Derecho a la Integridad Personal, contenido en el numeral
1 del articulo 2 de la Constitucion, sefiala que, toda persona tiene derecho
a su integridad moral, psiquica y fisica y a su libre desarrollo y bienestar.
Landa (2017), sefiala que, el Derecho en mencion protege la indemnidad
de la persona desde 03 aspectos, los cuales son:
— No ser objeto de tratamientos que lesionen el cuerpo;
— La preservacion de la mente o psiquis, ninguna persona debe ser objeto de
aquello que, lo afecte emocionalmente;
— Preservacion del espiritu (ambito moral) esto es que, no se anule su
capacidad para expresarse conforme a sus propias convicciones.
e Afectacion del Derecho para gozar de un ambiente equilibrado y adecuado

al desarrollo de su vida, contenido en el numeral 22 del articulo 2 de la
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Constitucion, sefiala que, toda persona tiene derecho para gozar de un
ambiente equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida. Landa (2017),
sefiala que, como prescribe la Constitucion, el ambiente debe ser adecuado
para el desarrollo de la vida, tiene una multiple conexion con Derechos
como la salud, educacion, trabajo o la libertad de empresa, puesto que, no
se puede vivir digna y saludablemente, ni trabajar o educarse en un
ambiente hostil para la vida como podria ser vivir en viviendas atomizadas,
pequefias, sin los accesos a las prestaciones minimas que garanticen la
vida.

e Afectacion del Derecho a la Salud, contenido en el articulo 7 de la

Constitucion, sefiala que, todos tienen derecho a la proteccion de su salud,
la del medio familiar y la de la comunidad, asi como el deber de contribuir
a su promocion y defensa.
Landa (2017), sefiala que, se desprende que existe un derecho fundamental
a la salud, es decir, un derecho a que el organismo funcione en adecuadas
condiciones fisicas y psiquicas, garantizandose en principio a conservar un
adecuado nivel de funcionamiento fisico y mental del organismo, y ante
una eventualidad se pueda restablecer su funcionamiento.

e Afectacion del Derecho a la Propiedad, contenido en el numeral 16 del
articulo 2 de la Constitucion y articulo 70 del mismo cuerpo normativo,
sefiala que, el derecho de propiedad se ejerce en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de Ley.

El Tribunal Constitucional en la sentencia recaida en el expediente N° 008-
2003-Al, sefiala que, el Derecho a la propiedad cumple una funcién social,

pues su ejercicio no se agota en la mera satisfaccion individual o familiar
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del titular del derecho, sino que, su aprovechamiento debe realizarse sin
lesionar otros derechos fundamentales, de igual manera su uso y disfrute
deben armonizare con el bien comun de la sociedad a la que pertenece su
titular.

El articulo 15 de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible N° 31313, sefiala
que, la propiedad del predio se extiende al suelo, subsuelo y al sobresuelo,
dentro de los planos verticales del perimetro superficial y hasta donde lo
permitan las limitaciones urbanisticas, es decir, la LDUS reconoce las
limitaciones que tiene la propiedad predial, la cual, se sujeta a las

limitaciones urbanisticas.

4.3.2. Discusion

En la presente investigacion se destaca las consecuencias de la
atomizacion de la propiedad urbana en la ciudad de Puno, respaldando las
consecuencias con los resultados que, corroboran la nocion de la atomizacion de
la propiedad como fenédmeno multifactorial que, ocasiona problemas urbanos
complejos como la mala ventilacion, la falta de espacios verdes, la congestion
vehicular, y otros. Subrayandose la necesidad urgente de la implementacién de
politicas de planificacién urbana que, controlen la subdivision y se ejercite el

Desarrollo Urbano Sostenible.

De acuerdo con los resultados presentados producto de la investigacion
tedrica, la Municipalidad debe aplicar el articulo 2 de la LDUS al realizar el nuevo
PDU en el marco de que la planificacién se debe procurar mejorar la calidad de

vida de los habitantes de la ciudad de Puno, mas aun, habiendose detallado que
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una de las causas de la atomizacion de la propiedad es la habitabilidad y la calidad

de vida.

Bazant (2010) sefial6 que, la falta de control y entendimiento de los
procesos de dispersion y atomizacion del suelo urbano resultan en una expansion
anarquica de las ciudades. Los resultados de la presente investigacion respaldan
la conclusion del marco tedrico, evidenciando que, la atomizacion conduce a
consecuencia como la nula iluminacion, la incorrecta ventilacion, las

enfermedades respiratorias, y la congestion vehicular.

Gonzales (2010) habia mencionado que los bienes sufren constantes
transformaciones debido a las demandas del trafico. La presente investigacion
amplia la perspectiva del autor al mostrar cémo las transformaciones afectan
negativamente la calidad de vida urbana y generan problemas de salud fisica y

mental.

Por su parte De la Puente y Lavalle (1999), ofrece una solucion que podria
ser adaptada para predios urbanos para mitigar la atomizacién. La presente
investigacién no aborda directamente esta solucién, empero sugiere la necesidad
de explorar medidas legislativas como la inclusion del supuesto normativo dentro
de las causales del Derecho de Retracto en el Perd, esto es tener preferencia frente

a la venta de los colindantes en contextos urbanos.

De la recolecciéon de datos con base en los instrumentos se tiene a la
entrevista, misma que, se hizo desde 02 perspectivas, a propietarios de predios

urbanos que incumplen, y, a expertos en Habilitacion Residencial.

Respecto a la primera, entrevista a propietarios de predio urbanos que

incumplen, se tiene lo siguiente:
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— Al residir en un solo nivel, el hacinamiento es un problema latente,
obligando a no dejar los aportes dentro de cada vivienda, y, construir
mayores niveles para abastecer el espacio de cada uno de los miembros del
hogar.

— Las Unicas areas verdes son las que, de ser el caso, se encuentran en el

techo de cada casa.

Respecto a la segunda, entrevista a expertos en Habilitacion Residencial,

se tiene lo siguiente:

Al no haberse respetado las medidas minimas, y otros parametros

urbanisticos edificatorios, trae consigo la apertura de ventanas hacia los

vecinos por cuestion de iluminacién y ventilacion, situacion que esta
prohibida y acarrea una infraccion;

— La reduccidon del confort de las viviendas, al no respetar la normativa
urbanistica, esto es no respetar los espacios minimos, antropométricos para
desplazarse correctamente dentro de una edificacion, un espacio bien
iluminado y ventilado;

— Laexistencia de “ciudades automotrices”, esto es el crecimiento del parque
automotor haciendo que, la ciudad se convierte en una para los vehiculos,
mas no, para las personas, cuando el concepto de ciudad es un lugar urbano
que debe brindar confort a las personas,

— Accesibilidad a servicios basicos como agua y desaglie principalmente,

originando el fraccionamiento en la prestacion de horas de servicio de

agua;

— Exceso de saturacion de construcciones, sin parques, sin areas verdes, y
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sin espacios de libre esparcimiento en comparacion a ciudades mejor
planificadas; utilizando la plaza de armas de Puno como un botadero de
autos.

— Lapromocion indirecta de la informalidad inmobiliaria.

Cada una de las consecuencias descritas afectan Derechos Fundamentales,
como: el Derecho a la Integridad Personal, contenido en el numeral 1 del articulo
2 de la Constitucidn, sefiala que, toda persona tiene derecho a su integridad moral,
psiquica y fisica y a su libre desarrollo y bienestar; el Derecho a gozar de un
ambiente equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida, contenido en el numeral
22 del articulo 2 de la Constitucion, sefiala que, toda persona tiene derecho para
gozar de un ambiente equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida; el Derecho
a la Salud, contenido en el articulo 7 de la Constitucidn, sefiala que, todos tienen
derecho a la proteccion de su salud, la del medio familiar y la de la comunidad,
asi como el deber de contribuir a su promocion y defensa; y, el Derecho a la
Propiedad, contenido en el numeral 16 del articulo 2 de la Constitucion y articulo
70 del mismo cuerpo normativo, sefiala que, el derecho de propiedad se ejerce en

armonia con el bien comdn y dentro de los limites de Ley.

Los resultados de la investigacion contribuyen a la comprensién mas
profunda de como el fendomeno de la atomizacién de la propiedad afecta la
dinamica urbana y la calidad de vida, reforzando la importancia de considerar
factores socioecondomicos y demograficos en la planificacion urbana. Lo cual,
conlleva a la necesidad de politicas de vivienda y planificacion urbana mas
estrictas que regulen la subdivision de propiedades, por su parte la MPP debe
implementar medidas para asegurar que, cualquier subdivision de terrenos cumpla

con las normativas urbanisticas, garantizando la habitabilidad y el bienestar de los
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residentes.

Se debe considerar para proximas investigaciones los estudios
comparativos entre diferentes ciudades para evaluar cobmo la atomizacion de la
propiedad afecta distintos contextos urbanos; por otro lado, los estudios
longitudinales ello para entender mejor las tendencias a largo plazo y el impacto
de politicas urbanas en la atomizaciéon de la propiedad, asimismo, se puede
explorar soluciones legislativas que, han sido efectivas en otros paises o ciudades
para minimizar la atomizacion de la propiedad y promover un desarrollo urbano
sostenible. Examinar la efectividad de medidas como el derecho de retracto en

contextos urbanos podria ofrecer nuevos enfoques para abordar este problema.

4.4. RESULTADOS RESPECTO AL OBJETIVO ESPECIFICO: PROPONER
UNA NORMA JURIDICA QUE, ESTABLEZCA MEDIDAS EFECTIVAS
PARA CONTROLAR EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA TECNICA
EN HABILITACION RESIDENCIAL, Y PREVENIR LA ATOMIZACION

DE LA PROPIEDAD EN PUNO
4.4.1. Resultados

Con la presente se ha propuesto una norma juridica que, establece medidas
efectivas para controlar el cumplimiento de la norma técnica en Habilitacion

Residencial para prevenir la atomizacién de la propiedad en Puno.
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Consejo Provincial de Puno

ORDENANZA MUNICIPAL N°____-2024 C/MPP.
Puno, julio del afio 2024
EL ALCALDE DE LA MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE PUNO.

POR CUANTO:

En Sesion Ordinaria de Concejo de fecha de enero del presente, ante
la propuesta de Ordenanza, para la promocidon y mejora del control de la
normativa de Habilitacion Urbanay el control de infracciones tipificadas con
los cédigos CU14, CU32 y CU34 del Cuadro Unico de Infracciones y
Sanciones Administrativas (CUIS) aprobado mediante Ordenanza Municipal
N° 084-2021-CM.

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con lo establecido en el articulo 194° de la
Constitucion Politica del Perd, modificado por la Ley N° 27680 — Ley de
Reforma Constitucional, en concordancia con el articulo Il del Titulo
Preliminar de la Ley N° 27972 — Ley Organica de Municipalidades, que
establece que los Gobiernos Locales tienen autonomia politica, econdmica
y administrativa en asuntos de su competencia. Por lo que, corresponde al
Concejo Municipal la funcidon normativa a través de Ordenanzas que tienen
rango de ley.

Que, el articulo 70 de la Constitucién Politica del Peru establece que
el derecho de propiedad es garantizado por el Estado y se ejerce en armonia
con el bien comuny dentro de los limites de ley. Asimismo, el articulo 923 del
Cddigo Civil Peruano establece que el derecho de propiedad debe ejercerse
en concordancia con el interés social y dentro de los limites de la ley. En ese
sentido, el articulo IV del Titulo Preliminar de la Ley Organica de
Municipalidades dispone que los Gobiernos Locales promueven el desarrollo
integral, sostenible y armdénico de su jurisdiccién, regulando el uso de la
propiedad de manera que esté en consonancia con el bien comun, lo cual se

enfatiza en el articulo 88 del mismo cuerpo legal.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

La presente Ordenanza Municipal tiene su origen en la creciente
preocupacion por la atomizacion de la propiedad y el desarrollo urbano
desordenado en la ciudad de Puno. Esta problematica no solo afecta la
calidad de vida de los ciudadanos, sino que también compromete el
crecimiento sostenible y planificado de la ciudad. A continuacion, se
exponen los motivos que justifican la creacién y promulgacién de esta
normativa.

1. Atomizacioén de la Propiedad

La atomizacion de la propiedad se refiere a la subdivision excesiva de
terrenos en parcelas cada vez mas pequenas, lo que dificulta la
implementacion de infraestructuras basicas y servicios publicos. Este
fendmeno se ha observado con mayor intensidad en Puno, donde la venta de
lotes sin autorizacién y la independizacion de parcelas sin control municipal
han generado un crecimiento urbano desordenado.

2. Crecimiento Urbano Desordenado

El crecimiento desordenado y sin planificacién adecuada ha llevado a
la proliferacidon de asentamientos informales y la falta de servicios basicos
como agua potable, alcantarillado, y vias de acceso adecuadas. Esto no solo
afecta la calidad de vida de los habitantes, sino que también incrementa los
costos municipales para dotar de servicios a estas areas irregulares.

3. Faltade Controly Regulacion

La ausencia de un control efectivo sobre las actividades de
habilitacién urbana y subdivisidon de predios ha permitido que se realicen
ventas de lotes y obras de construcciéon sin las debidas autorizaciones
municipales. Esta situaciéon ha propiciado un entorno en el que las normas
urbanisticas no se respetan, dificultando la planificacién y ordenamiento
territorial.

OBJETIVOS

1. Promover el Desarrollo Urbano Ordenado
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La ordenanza busca establecer un marco normativo claroy eficaz que
permita regular y controlar las actividades de habilitacion urbana y
subdivision de predios. Esto garantizara que el crecimiento de la provincia de
Puno se realice de manera planificada, promoviendo un entorno urbano
ordenado y sostenible.

2. Prevenir la Atomizacion de la Propiedad

Mediante la deteccion oportuna delincumplimientoy laimposicién de
sanciones se pretende desincentivar la subdivision excesiva de terrenos y la
venta de lotes sin autorizacion. De esta manera, se busca evitar la
atomizacion de la propiedad y asegurar que las parcelas tengan un tamafo
adecuado para la implementacién de infraestructuras y servicios basicos.

3. Fortalecer la Autoridad Municipal

La ordenanza refuerza las competencias de la Municipalidad
Provincial de Puno en materia de habilitacion urbana y subdivisién de
predios, permitiéndole realizar inspecciones periddicas y aplicar sanciones
a quienes incumplan las normativas. Esto incrementara la capacidad de la
municipalidad para ejercer control y asegurar el cumplimiento de las
disposiciones urbanisticas.

JUSTIFICACION LEGAL Y TECNICA

1. Base Legal

La ordenanza se fundamenta en las atribuciones establecida en la
Constitucion Politica del Peru, la Ley Organica de Municipalidades, y la Ley
de Desarrollo Urbano Sostenible. Estas leyes otorgan a las municipalidades
la facultad de regular y controlar las actividades urbanisticas dentro de su
jurisdiccioén.

2. Normativas Previas

La Ordenanza Municipal N° 084-2021-C/MPP, que aprueba el Cuadro
Unico de Infracciones y Sanciones Administrativas (CUIS), establece las
infracciones y sanciones aplicables a las actividades de habilitacion urbana

y subdivision de predios. En ese sentido, la presente ordenanza
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complementa y refuerza estas disposiciones, estableciendo medidas de
prevenciony control.

IMPACTO ESPERADO

1. Mejora en la Calidad de Vida

Al regularizar y controlar las actividades urbanisticas, se espera
mejorar la calidad de vida de los habitantes de Puno mediante la provision de
servicios basicos y la creacidon de un entorno urbano ordenado y seguro.

2. Desarrollo Sostenible:

La ordenanza contribuira al desarrollo sostenible de la ciudad,
promoviendo una planificacién urbana que considere el uso eficiente del
sueloy laimplementacién de infraestructuras adecuadas.

3. Fortalecimiento Institucional:

La implementacion de la ordenanza fortalecera la capacidad de la
Municipalidad Provincial de Puno para ejercer control y aplicar sanciones,
incrementando la eficacia de su gestion urbana.

Por esos motivos se tiene la siguiente formula legislativa:
ORDENANZA MUNICIPAL QUE DISPONE LA IMPLEMENTACION DE
ACCIONES PARA LA PREVENCION Y CONTROL DE INFRACCIONES
URBANISTICAS EN LA PROVINCIA DE PUNO
Articulo 1°.- Ambito de Aplicacion.

Esta ordenanza se aplica a:

Todos los predios ubicados dentro de la jurisdiccion de la
Municipalidad Provincial de Puno. Actividades de caracter publico o privado
que impliguen la habilitacién urbana, habilitacién residencial, subdivision de
predios, y laindependizacién de parcelas.

Articulo 2°.- Definiciones.

Atomizacion de la Propiedad: Fragmentacidon excesiva de terrenos

en parcelas mas pequenas que dificultan una planificaciéon urbana

coherente.
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Habilitacion Urbana: Conjunto de acciones y procedimientos
administrativos y técnicos necesarios para dotar de servicios basicos a un
terreno y permitir su urbanizacion.

Habilitacién Residencial: Son aquellas destinadas
predominantemente a la edificacion de viviendas y que se realizan sobre
terrenos calificados en una zonificacion idonea

Fiscalizadores Urbanos: Profesionales responsables de verificar que
los proyectos de habilitacion urbana y edificacién cumplan con las normas
vigentes.

Articulo 3°.- Competencias de la Municipalidad Provincial de Puno.

Aprobar y supervisar las ordenanzas municipales en materia de
habilitacion urbana y subdivision de predios. Realizar inspecciones
periédicas para asegurar el cumplimiento de las disposiciones establecidas
en la presente ordenanza. Imponer sanciones administrativas a quienes
incumplan las disposiciones de habilitacién urbanay subdivisién de predios.
Coordinar con otras entidades involucradas en la gestion urbana, como el
Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento, para asegurar el
cumplimiento de las normativas nacionales.

Articulo 4°.- Infracciones y Sanciones materia de la presente ordenanza.

La presente ordenanza comprende a las siguientes infracciones
tipificadas en el Cuadro Unico de Infracciones y Sanciones Administrativas
(CUIS), aprobado por Ordenanza Municipal N° 084-2021-C/MPP:

CU14: Venta de lotes sin autorizacion o aprobacion municipal de

habilitacion urbana y/o subdivision.

CU32: Ejecucion de obras de habilitacion urbana sin contar con la

resolucion de aprobacion correspondiente.

CU34: Independizacion de parcelas sin autorizaciéon municipal.
Articulo 5°.- Fiscalizaciones Inopinadas

La Municipalidad Provincial de Puno implementara un programa de

fiscalizaciones inopinadas de los proyectos de lotizacion de predios en la
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provincia de Puno. Estas inspecciones sorpresa se realizardn para garantizar
el cumplimiento de las normativas urbanisticas y prevenir infracciones.
Articulo 6°.- Programas de Prevencion y Sensibilizacion

Se estableceran programas de prevencién dirigidos a la poblacion,
con el objetivo de sensibilizar sobre las consecuencias negativas de la
atomizacion de la propiedad. Estos programas incluiran:

e Talleres Informativos: Sesiones educativas sobre las normativas
vigentes y los procedimientos adecuados para la habilitacion urbana
y subdivisién de predios.

e Campanas de Sensibilizacion: Actividades para informar a la
comunidad sobre los impactos negativos de la atomizacién de la
propiedady la importancia de un desarrollo urbano ordenado.

e Material Educativo: Distribucidon de folletos, guias y otros recursos
informativos que expliquen los riesgos de la subdivisidén excesiva de
terrenos y las sanciones aplicables.

DISPOSICIONES FINALES Y TRANSITORIAS

PRIMERA.- VIGENCIA. La presente ordenanza entra en vigor al dia
siguiente de su publicacion.

SEGUNDA.- PUBLIQUESE la presente ordenanza en el diario oficial y
en el portal web de la Municipalidad Provincial de Puno.

TERCERA.- DEROGUENSE todas las disposiciones que se opongan a
la presente ordenanza.

CUARTA.- Los propietarios de predios que se encuentren en situacion
irregular tendran un plazo de 180 dias a partir de la entrada en vigencia de la
presente ordenanza para regularizar su situacién sin incurrir en sanciones
adicionales.

QUINTA.- ENCARGAR el cumplimiento de la presente ordenanza a los
érganos y unidades organicas competentes de la Municipalidad Provincial de

Puno.

La Ordenanza Municipal, esta destinada a prevenir, sensibilizar y fiscalizar

en materia de habilitacién urbana y subdivision, que se encuentran tipificadas
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como infracciones en la Ordenanza Municipal N° 084-2021-C/MPP, de esta
forma, por intermedio de la propuesta de Ordenanza Municipal, se busca

garantizar el cumplimiento de la norma técnica en Habilitacion Residencial.
4.4.2. Discusién

La Ordenanza Municipal establece medidas claras y efectivas para la
prevencion de la atomizacién (subdivisién excesiva) de la propiedad urbana,
incluyendo fiscalizaciones preventivas inopinadas y programas de sensibilizacion
dirigidos a la poblacion para informar sobre las normativas vigentes y los

procedimientos adecuados para la habilitacion urbana y subdivision de predios.

Esta propuesta se fundamentd en el problema de que, a pesar de la
existencia de normativa técnica a nivel nacional para regular el procedimiento de
la habilitacion residencial y el area minima de los predios destinados a viviendas
urbanas, asi como la existencia de infracciones definidas por el MPP en el CUIS,
persiste el problema en la efectiva prevencion de la atomizacién de la propiedad.
Las sanciones actualmente se aplican solo después de que la infraccion ha sido
cometida, lo cual ocurre cuando se ha vendido lotes sin aprobacion municipal de
habilitacion urbana, se ejecutan obras de habilitacion urbana sin la resolucién de
aprobacion, o se han independizado parcelas sin autorizacion, obligando a la MPP
a regularizar la aprobacion y autorizacion en materia de habilitacion urbana para

no contravenir el Derecho de Propiedad de los titulares de los predios.

En contraste, el trabajo de Naca (2020) también aborda la necesidad de
ajustes normativos, pero se enfoca principalmente en la implementacion efectiva
de las normativas existentes y la mejora de los procedimientos administrativos.

Naca Ingaluque destaca que, el incumplimiento de las normativas vigentes se
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debe, en gran medida, a la falta de claridad y eficacia en los procedimientos
establecidos, asi como a la deficiencia en la fiscalizacion y supervision de las
construcciones autorizadas por la Municipalidad Provincial de Puno. Ademas,
resalta la importancia de la seguridad sismica y habitabilidad, sefialando que la

normativa actual no garantiza adecuadamente estos aspectos.

Ambos estudios concuerdan en que es necesario revisar y mejorar la
normativa actual para asegurar que se respeten las restricciones administrativas al
Derecho de Propiedad. Sin embargo, la presente investigacion propone medidas
preventivas especificas aplicadas antes de la comision de la infraccion, con el
objetivo de mejorar el cumplimiento de la normativa nacional y prevenir la
atomizacion de la propiedad, Naca Ingaluque se centra en la mejora de los

procedimientos administrativos y la fiscalizacion ex — post.

Gonzales (2023) en el proceso de habilitacion residencial, sefiala que, el
primer paso consiste en autorizar el modelo de habilitacion junto con su gréafico
correspondiente, asi como el inicio de las obras. La aprobacién se concreta en un
plano que muestra las manzanas y lotes, junto con las areas publicas, viales y las
contribuciones destinadas a diversos fines. Sin el plano, las areas publicas, y

contribuciones no se puede autorizar la licencia municipal ni el inicio de obras.

Por el segundo se aprueba la ejecucion de las obras de habilitacion segun
el proyecto, o con el replanteo correspondiente, con lo cual se tiene por
consolidada la situacion juridica independiente de cada uno de los lotes
resultantes, y la transferencia al dominio publico o a las entidades respectivas de

las areas publicas y otros aportes. Situacién juridica independiente que tiene
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limitaciones administrativas controladas por parte del Gobierno Local, debiendo

hacer respetar las areas publicas y los aportes necesario para su aprobacion.

En el camino seguido para la Habilitacion Residencial el municipio debe
fortalecer su capacidad fiscalizable y evitar de esta forma, la construccion de casas
sin Habilitacion Urbana, siendo necesario un control ex ante y durante el proceso
de Habilitacién Residencial, para que, esta forma prevenir la atomizacion de la

propiedad urbana.

Ahora bien, la presente investigacion tiene delimitado el estudio de casos
en la ciudad de Puno, para lo cual se propone la Ordenanza Municipal descrita en
los resultados, toda vez que, la competencia en la regulacion urbanistica le
pertenece a los Gobiernos Locales, es decir, tienen potestad para planificar el
desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones, el acondicionamiento
territorial, urbanismo y zonificacién. Asimismo, la propuesta de solucion por
intermedio de la Ordenanza Municipal es el punto de partida para futuras

soluciones.

Es necesario reiterar que, a efectos de la evaluacién del derecho a la
propiedad se debe seguir el siguiente orden: El articulo 70 de la Constitucion
sefiala que, el derecho de propiedad se ejerce en armonia con el bien comin y
dentro de los limites de Ley; la competencia se establece en el numeral 6 del
articulo 195 del mismo cuerpo normativo que otorga competencia para la
planificacion del Desarrollo Urbano al Gobierno Local; por su parte el Codigo
Civil en el articulo 957 del Cédigo Civil establece que, la propiedad predial esta
sujeta a la zonificacion, los procesos de habilitacion y subdivision, asi como a los

requisitos y limitaciones impuestos por las disposiciones respectivas, esto es por
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las municipalidades. Es decir, el derecho de propiedad esta sujeto a limitaciones
legales y administrativas que buscan proteger el bien comun esto significa, ver la

propiedad desde una vision social antes de individual.
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V. CONCLUSIONES

PRIMERA: En la presente investigacion se determind que la normativa sobre
Habilitacion Residencial tiene las siguientes particularidades: en primer
lugar, se establecen limites basados en la densidad poblacional, en segundo
lugar, el Gobierno Nacional es competente para para normar sobre los
principios generales y normas técnicas, mientras que el Gobierno Local se
encarga de la asignacion especifica del espacio dentro de un territorio, en
tercer lugar, se demostrd la inscripcion de un predio en SUNARP no
garantiza que cumpla con la normativa técnica de Habilitacidn
Residencial; y, finalmente, se determind que el incumplimiento del Plan
de Desarrollo Urbano y la falta de control efectivo ha propiciado la

atomizacion de las propiedades urbanas.

SEGUNDA: Se determin6 que la Municipalidad Provincial de Puno tiene competencia
en materia de Habilitacion Residencial, la cual se desarrolla a traves del
Plan de Desarrollo Urbano. Asimismo, se determiné que, si bien el PDU
se ajusta a la normativa nacional vigente, su implementacion y
cumplimiento ha sido parcial debido a que la ciudad ya estaba consolidada
antes de la emision de estos lineamientos, como resultado, los inmuebles
existentes se adaptaron de manera parcial a los nuevos pardmetros
urbanisticos, lo que ha limitado el cumplimiento pleno de la normativa en

el desarrollo urbano local.

TERCERA: Se determind que las consecuencias de la atomizacion de la propiedad
urbana afectan derechos fundamentales como: la integridad moral,
psiquicay fisicay a su libre desarrollo y bienestar; a gozar de un ambiente
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equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida; a la proteccién de su salud,;
derecho de propiedad se ejerce en armonia con el bien comdn y dentro de
los limites de Ley, y el derecho a la vivienda adecuada. En ese sentido,
aunque la normativa actual no ha abordado de manera adecuada el
fendmeno de la propiedad, la identificacion de los derechos afectados por
las consecuencias de la atomizacion de la propiedad permite explorar

soluciones mas efectivas.

CUARTA: Se propone la creacion de una normativa local que establezca medidas claras
y efectivas para el cumplimiento de la normativa técnica en Habilitacion
Residencial, este dispositivo juridico se enfoca en prevenir la atomizacion
de la propiedad mediante un control mas riguroso y una fiscalizacion
preventiva, con el fin de asegurar un crecimiento urbano ordenado y

sostenible en Puno.
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V1. RECOMENDACIONES

PRIMERA: La MPP poco puede hacer con los nlcleos existentes desde antes de la
dacion de la norma, por lo que, reformulando y actualizando su PDU debe
procurar dar un mayor énfasis en el crecimiento acelerado y vertiginoso de
la ciudad, dando prioridad a la existencia de los nuevos nucleos, donde
fiscalizando debe buscar desacelerar y desmotivar la informalidad por
intermedio de las multas y sanciones que puede imponer, asi como,
capacitando, puesto que, uno de los mayores problemas de la atomizacion

de la propiedad es la desinformacion.

SEGUNDA: La MPP al redactar el proximo PDU de la ciudad de Puno no solo debe
procurar cumplir con norma técnica en materia urbanistica establecida a
nivel nacional, sino, debe adaptarse al crecimiento poblacional que,
conlleva a un crecimiento de la ciudad, por lo que, debe procurar que, los
nuevos nuacleos de expansion realmente cumplan con la normativa
residencial, aplicando las infracciones y sanciones establecidas en el CUIS
a quienes, contravengan los procedimientos sefialados en el TUPA para la
Habilitacion Residencial, sin dejar de lado el articulo 2 de la LDUS en el
marco de que en la planificacion se debe procurar mejorar la calidad de

vida de los habitantes de la ciudad de Puno.

TERCERA: La MPP al redactar el préximo PDU de la ciudad de Puno debe tener en
cuenta las causas y consecuencias de la atomizacion de la propiedad,
acondicionando el crecimiento poblacional que, conlleva a un crecimiento
de la ciudad, de la mano con la aplicacion de la LDUS ajustando a nuestra
realidad, sin apartarse de la prioridad normativa, es decir, maximizando el

167

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
]



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

uso del suelo de manera que se equilibre con el bien comun vy el interés

general, al mismo tiempo que se reduce la desigualdad urbana.

CUARTA: Se recomienda la implementacién de Ordenanza Municipal propuesta, la cual
incluye fiscalizaciones preventivas inopinadas, programas de prevencion
y sensibilizacion dirigidos a la comunidad, y, el fortalecimiento de la
autoridad municipal para realizar inspecciones periddicas y aplicar
sanciones efectivas. Estas acciones permitiran un control mas efectivo del
cumplimiento de las normativas urbanisticas, promoviendo un desarrollo

urbano sostenible y ordenado en la provincia de Puno.

QUINTA: Se recomienda que, el problema materia de investigacion, pueda ser
dimensionado desde areas como el Derecho notarial y Derecho registral,
puesto que, el notario tiene potestad de reconocer la modificacién o
alteracion para el saneamiento de las dimensiones fisicas del predio, y
regularizacion de los predios con vocacion urbana, por otro lado, Registros
Publicos es el encargado de la inscripcion y publicidad de contratos,

derechos, actos y titularidades de las personas.
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ANEXO 2. Ficha de Entrevista Abierta
FICHA DE ENTREVISTA ABIERTA - SEMI ESTRUCTURADA

(Profesionales en la materia)

1. DATOS GENERALES:

Entrevistado:

Entrevistador:

2. ANTECEDENTES:

Informacion Demografica del

Entrevistado:

Contexto Laboral:

3. INTRODUCCION Y CONSENTIMIENTO:

4. OBJETIVO DE LA ENTREVISTA:

4.1. Explorar la percepcion y experiencia del entrevistado con respecto a la
planificacion urbana, centrado en el cumplimiento de la Legislacion Nacional por
parte de los Gobiernos Locales.

4.2. Explorar las percepciones y experiencias del entrevistado en relacion con las
consecuencias directas e indirectas de la atomizacion de la propiedad urbana en

términos de desarrollo urbano, planificacion territorial y calidad de vida en Puno.

5. PREGUNTAS DE LA ENTREVISTA:
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¢La Municipalidad Provincial de Puno cumple con la Legislacion Nacional en
materia urbanistica; estda cumpliendo los pardmetros establecidos por el

Reglamento Nacional de Edificaciones?

¢ Cuales cree que, son los principales desafios que enfrenta al implementar de
manera correcta el Reglamento Nacional de Edificaciones, la Municipalidad

Provincial de Puno?

¢Existen &reas especificas en la MPP, donde se observa un mayor

incumplimiento de esta normativa?

¢ Qué opinion le merece la legislacion anterior en materia de habilitaciones

urbanas y residenciales?

¢ Cuales considera usted que son las consecuencias de la atomizacién de la

propiedad?

¢ Qué impactos en la infraestructura, servicios basicos debido a la atomizacion

de la propiedad existen?

Al seguir este fendmeno de la atomizacion de la propiedad, ¢La ciudad de

Puno como se proyecta de aca 5 0 10 afios?

¢Debido a la atomizacion de la propiedad, ha notado cambios en el acceso a

los servicios publicos y espacios verdes?
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Experiencias Relevantes

Percepciones Personales

7. REFLEXIONES Y COMENTARIOS FINALES:

Opiniones Adicionales:

8. AGRADECIMIENTO Y CIERRE:
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FICHA DE ENTREVISTA ABIERTA - SEMIESTRUTURADA

(Propietarios)

1. DATOS GENERALES:

Entrevistado:

Entrevistador:

2. ANTECEDENTES:

Informacion Demogréfica del

Entrevistado:

Contexto

3. INTRODUCCION Y CONSENTIMIENTO:

4. OBJETIVO DE LA ENTREVISTA:
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5. PREGUNTAS DE LA ENTREVISTA:

¢El bien inmueble de quien es propiedad?

Al utilizar la base grafica registral, se ha detectado que su vivienda no cumple
con los limites residenciales establecidos, por lo que, al haber residido aqui

¢usted ha detectado algun problema?

Como consecuencia de su propiedad atomizada, a parte de los motivos ya
mencionados, ¢conoce de otros motivos de la excesiva demora en la

tramitacion de su licencia?

¢El bien inmueble de su propiedad, sera destinado como vivienda?

Si la habitabilidad de su familia se hubiese desarrollado solo en una planta,
¢Hubiese tenido comodidad, pudiendo desarrollar con normalidad su vida

personal?

De haber la posibilidad de expansion, y usted tuviese preferencia por ser un
predio pequefio ¢Estaria interesado en la expansién de su propiedad

inmueble?

Experiencias Relevantes:
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Percepciones Personales:

7. REFLEXIONES Y COMENTARIOS FINALES:

Opiniones Adicionales:

8. AGRADECIMIENTO Y CIERRE:

182

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis
.|



. UNIVERSIDAD
NACIONAL DEL ALTIPLANO

Repositorio Institucional

ANEXO 3. Ficha de Observacion

FICHA DE OBSERVACION

1. DATOS GENERALES:

Fecha y Hora de la Observacion: [Fecha] [Hora]
Lugar de Observacion: [Ubicacion especifica]
Observador: Jorge Rafael Miranda Zavaleta

2. CONTEXTO:
Descripcion del Entorno: [Caracteristicas del entorno urbano]
Informacion Temporal y [Contexto temporal y geogréafico
Espacial: relevante]

3. PARTICIPANTES:

Autoridad local Ciudadano Otro detalle

Roles y Responsabilidades:

Breve descripcion de las funciones de los participantes y/u objetos observados.

4. OBJETIVO DE LA OBSERVACION:

Explorar de manera detallada la implementacion de la normativa de Habilitacion
Residencial y observar situaciones que puedan estar relacionadas con la

atomizacion de la propiedad en el Gobierno Local de Puno.

5. REGISTRO DE EVENTOS:

Cumplimiento de Legislacion: | Observar si hay evidencia de acciones y politicas
locales que reflejen el cumplimiento de la

Legislacion Nacional en materia de planificacion
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urbana.

Interaccion con  Normas | Identificar como los actores locales interactiian
Urbanisticas: con las normas y regulaciones urbanisticas

existentes.

6. DATOS CUALITATIVOS:

Observaciones Detalladas: Describir situaciones especificas que indiquen el
grado de cumplimiento de la Legislacion

Nacional.

Comentarios sobre Actitudes: | Registrar actitudes o enfoques notables de los
participantes hacia el cumplimiento de las

normativas.

7. REFLEXIONES DEL OBSERVADOR:

Impresiones Generales: Comentarios personales y percepciones sobre el
nivel de impacto legal en la planificacion urbana
observado.

Recomendaciones Sugerencias iniciales para abordar posibles

Preliminares: deficiencias en la aplicacion de la Legislacion
Nacional.
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ANEXO 4. Ficha de Analisis documental

FICHA DE ANALISIS DOCUMENTAL

1. IDENTIFICACION DEL DOCUMENTO:

Titulo del documento: (Escribe el titulo completo del documento)
Autor(es): (Nombre(s) del autor(es) o institucion que lo
elaboro)
Fecha de publicacion: (Fecha en que fue publicado o elaborado)
Tipo de documento: (Articulo, libro, informe, normativa, etc.)
Lugar de publicacion: (Ciudad y pais de publicacion)
Editorial o entidad: (Nombre de la editorial o entidad
responsable de la publicacion)

2. RESUMEN DEL CONTENIDO

Tema principal: (Describe brevemente el tema central del
documento)
Obijetivo del documento: (Explica el propdsito o los objetivos que

busca alcanzar el documento)

Ideas principales (Idea 1)
(Idea 2)

(Idea 3)

3. ANALISIS CRITICO

Perspectiva del autor: (Describe el enfoque o punto de vista

que tiene el autor sobre el tema)

Contribucién al campo de estudio: (Explica como este documento aporta
al conocimiento existente sobre el

tema)
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4. RELACION CON LA INVESTIGACION

Relevancia para el tema de (Explica como se relaciona el contenido del

estudio: documento con tu investigacion)

Citas relevantes (Cita 1 con referencia a la pagina)

5. CONCLUSION DEL ANALISIS

Valoracion final: (Ofrece una conclusion sobre la utilidad y
relevancia del documento en relacion con tu

investigacion)

Posible aplicacion en la (Indica como piensas utilizar la informacion

investigacion: obtenida en tu propio trabajo)
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ANEXO 5. Declaracion jurada de autenticidad de tesis

- Repositorio

4 # | Universidad Nacional ‘ Vicerrectorado

'Rl [~ a)
H ) | del Altiplano Puno . \ de Investigacion e Institucional
. o -y

DECLARACION JURADA DE AUTENTICIDAD DE TESIS
Por el presente documento, Yo JO'BQ ROFOQ‘ M\TQ"dOrZ[QUQ‘Q+G

identificado con DNI1.33 383 152‘4 en mi condicion de egresado de:

% Escuela Profesional, O Programa de Segunda Especialidad, O Programa de Maestria o Doctorado

Derecho ;

informo que he elaborado cl/h 5 Tesis o O Trabajo de Investigacion denominada:

Hya de la habilitacidn residenciol y so relacion con

\a ato mizodon de lo propiedad urbana :Uq es fudio de casos en el

qobierno local de Puno 4

Es un tema original

Declaro que ¢l presente trabajo de tesis es claborado por mi persona y no existe plagio/copia de ninguna
naturaleza, en especial de otro documento de investigacion (fesis, revista, texto, congreso, o similar)
presentado por persona natural o juridica alguna ante instituciones académicas, profesionales, de
investigacion o similares, en ¢l pais o en el extranjero.

Dejo constancia que las citas de otros autores han sido debidamente identificadas en el trabajo de
investigacion, por lo que no asumiré como suyas las opiniones vertidas por terceros, ya sea de fuentes
encontradas en medios escritos, digitales o Internet.

Asimismo, ratifico que soy plenamente consciente de todo el contenido de la tesis y asumo la
responsabilidad de cualquier error u omision en el documento, asi como de las connotaciones €ticas y legales
involucradas.

En caso de incumplimiento de esta declaracion, me someto a las disposiciones legales vigentes y a las
sanciones correspondientes de igual forma me someto a las sanciones establecidas en las Directivas y otras
normas internas, asi como las que me alcancen del Cédigo Civil y Normas Legales conexas por el
incumplimiento del presente compromiso

Puno, 50 de SQ'HQI\'\ bre del 2024

Huella
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ANEXO 6. Autorizacion para el depdsito de tesis en el Repositorio Institucional

del Altiplano Puno "_}; de Investigacion ; | Institucional

mA Universidad Nacional - Vicerrectorado = | Repositorio
4 S

AUTORIZACION PARA EL DEPOSITO DE TESIS O TRABAJO DE
INVESTIGACION EN EL REPOSITORIO INSTITUCIONAL

Por el presente documento, YU_JQ(SQ,__\ZQ@QQ‘ r" iran dQ Lava \QJ(Q
identificado con DNI_%3 83 )5 24 en mi condici6n de egresado de:

% Escuela Profesional, CJ Programa de Segunda Especialidad, 0 Programa de Maestria o Doctorado

Derecho . S
informo que he elaborado el/la ¥ Tesis o I Trabajo de Investigacion denominada:
~ Normativa de la Habilitadion Residengal y 5o relacion Conla

otomizagen & lo propiedsd urbanas Un estgdie de cosos en el
Gobiernolocol de g0 _

para la obtencién de OGrado, I8 Titulo Profesional o [ Segunda Especialidad.

Por medio del presente documento, afirmo y garantizo ser el legitimo, inico y exclusivo titlar de todos los
derechos de propiedad intelectual sobre los documentos arriba mencionados, las obras, los contenidos, los
productos y/o las creaciones en general (en adelante, los “Contenidos™) que serdn incluidos en el repositorio
institucional de la Universidad Nacional del Altiplano de Puno.

También, doy seguridad de que los contenidos entregados sc encuentran libres de toda contrasciia.
restriccion o medida tecnoldgica de proteccion, con la finalidad de permitir que se puedan leer, descargar,
reproducir, distribuir, imprimir, buscar y enlazar los textos completos, sin limitacion alguna.

Autorizo a la Universidad Nacional del Altiplano de Puno a publicar los Contenidos en ¢l Repositorio
Institucional y, en consecuencia, en el Repositorio Nacional Digital de Ciencia, Tecnologia ¢ Innovacion de
Acceso Abierto, sobre la base de lo establecido en la Ley N° 30035, sus normas reglamentarias,
modificatorias, sustitworias y conexas, y de acuerdo con las politicas de acceso abierto que la Universidad
aplique en relacion con sus Repositorios Institucionales. Autorizo expresamente toda consulta y uso de los
Contenidos, por parte de cualquier persona, por el tiempo de duracién de los derechos patrimoniales de autor
y derechos conexos, a titulo gratuito y a nivel mundial

En consecuencia, la Universidad tendrd la posibilidad de divulgar y difundir los Contenidos, de manera total
o parcial, sin limitacion alguna y sin derecho a pago de contraprestacién, remuneracion ni regalia alguna a
favor mio; cn los medios, canales y plataformas que la Universidad y/o ¢l Estado de la Repiiblica del Perit
determinen, a nivel mundial, sin restriccion geogréfica alguna y de manera indefinida, pudiendo crear y/o
extraer los metadatos sobre los Contenidos, ¢ incluir los Contenidos en los indices y buscadores que estimen
necesarios para promover su difusion.

Autorizo que los Contenidos sean puestos a disposicion del piiblico a través de la siguiente licencia:

Creative Commons Reconocimiento-NoComercial-Compartirlgual 4.0 Internacional. Para ver una copia de
esta licencia, visita: hitps://creativecommons,org/licenses/by-nc-sa/4,0

En sefial de conformidad, suscribo ¢l presente documento.

Puno__ 90 de se{iembre del 2024

WA{ (ébligatoria) Huella
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