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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion esta orientado a demostrar la importancia que
tiene el saneamiento fisico legal de un predio, que se encuentra registrada en el
Registro de Propiedad inmueble como rustico o eriazo, a nombre de varios
copropietarios; las mismas que por cumplir con los requisitos que establece el
articulo 24° de la Ley N° 29090 - Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y
de Edificaciones, la municipalidad competente declara la habilitacion urbana de

oficio.

Es decir a pesar que registralmente son considerados como rusticos, estas forman
parte de un area de expansion urbana, por contar con servicios domiciliarios de
agua, desague, energia eléctrica, infraestructura como parques, pistas y veredas;
por ello, conforme lo estable la citada norma interviene la municipalidad declarando

la Habilitacién Urbana de Oficio.

Sin embargo, al ser el objetivo final la inscripcién de los lotes de terreno a nombre
de cada uno de los posesionarios de buena fe, la norma no facilita ello; toda vez,
los posesionarios son también copropietarios, quienes desconocen este
procedimiento y creyéndose inscritos en SUNARP no concurren a firmar la escritura
publica para la DIVISION PARTICION Y ADJUDICACION de los predios.

Es por ello que mi propuesta va en el sentido que se promulgue una norma
modificando el articulo 24° de la Ley N° 29090 - Ley de Regulacién de
Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, teniendo como antecedente el Decreto
Legislativo 1426 d fecha 15/09/2018, donde se ha superado el obstaculo que se
tenia al momento de inscripcién individual registral de los lotes resultantes de la
Habilitacion Urbana de Oficio, ahora se permite gestionar por el titular registral, por
los posesionarios, o por la organizacion con personeria juridica que agrupe a la
totalidad de titulares o posesionario. En caso de predios matrices en copropiedad
0 coposesion, basta con el consentimiento expreso del 50% mas uno del total de

los mismos.

En ese sentido la propuesta que la inscripcion individual de los predios que resultan

de una habilitacién urbana de oficio sea por solicitud del titular registral, por los
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posesionarios, o por la organizacidbn con personeria juridica que agrupe a la
totalidad de titulares o posesionario. En caso de predios matrices en copropiedad
0 coposesion, basta con el consentimiento expreso del 50% mas uno del total de
los mismos; es decir la inscripcidn individualizada de los inmuebles sea a solicitud
de cualquiera de los sefialados pero considerando la division particion y
adjudicacién de los predios teniendo en cuenta los Titulos Archivados de las
escrituras publicas que dieron merito a la inscripcion de la copropiedad, donde se
indica el nimero, manzana y lotes que corresponde pero que por falta de

individualizacién no era posible dicha inscripcion.

Palabras Claves: Habilitacién Urbana de Oficio, Division, Particion y Adjudicacion,
Derecho a la Propiedad, Titulos Archivados, SUNARP.
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ABSTRACT

This research work is aimed at demonstrating the importance of the physical and
legal sanitation of a property, which is registered in the Registry of Real Property as
rural or empty, on behalf of several co-owners; the same as for complying with the
requirements established in article 24 of Law N ° 29090 - Law on Regulation of
Urban and Building Qualifications, the competent municipality declares the urban

authorization ex officio.

In other words, although they are registered as rustic, they are part of an area of
urban expansion, because they have home water services, drainage, electric power,
infrastructure such as parks, tracks and sidewalks; therefore, as established by the
aforementioned regulation, the municipality intervenes declaring the Urban

Occupational Authorization.

However, since the final objective is the registration of lots of land in the name of
each of the possessors in good faith, the standard does not facilitate this; Every
time, the possessors are also co-owners, who do not know this procedure and
believing themselves to be registered in SUNARP do not concur to sign the public
deed for the DIVISION PARTITION AND AWARD of the properties.

That is why my proposal goes in the sense that article 24 of Law N ° 29090 - Law of
Regulation of Urban and Building Qualifications is modified, having as antecedent
Legislative Decree 1426 dated 15/09/2018, where the obstacle that was had at the
moment of individual registration of the lots resulting from the Urban Authorization
of Office has been overcome, now it is allowed to be managed by the registered
owner, by the possessors, or by the organization with legal personality grouping the
whole of titilares or possessionaire. In the case of parent properties in co-ownership
or co-possession, the express consent of 50% plus one of the total thereof is

sufficient.

In this sense, the proposal that the individual registration of the properties resulting
from an urban authorization ex officio be at the request of the registered owner, by
the possessors, or by the organization with legal status grouping all the owners or

possessors. In the case of parent properties in co-ownership or co-possession, the
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express consent of 50% plus one of the total thereof is sufficient; that is to say, the
individualized registration of the properties is at the request of any of the
aforementioned, but considering the division of the division and adjudication of the
properties taking into account the Archived Titles of the public deeds that gave merit
to the inscription of the co-ownership, where the number, block and lots that

corresponds but that for lack of individualization this inscription was not possible.

Keywords: Urban Empowerment Ex Officio, Division, Partition and Adjudication,
Right to Property, titles that are filed, SUNARP.
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INTRODUCCION

Siendo la municipalidad provincial o distrital quienes declaran la habilitacion urbana
de oficio, del predio inscritos como rusticos o eriazos en SUNARP, pero por formar
parte de un area de expansion urbana, por contar con servicios domiciliarios de
agua, desague, energia eléctrica, infraestructura como parques, pistas y veredas,
de conformidad a lo establecido en el articulo 24° de la Ley N° 29090 - Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

Al respecto la modificatoria de la citada norma mediante el Decreto
Legislativo 1426 de fecha 15/09/2018, permite la inscripcion individual registral de
los lotes resultantes de la Habilitacion Urbana de Oficio, gestionar a: el titular
registral, los posesionarios, o por la organizacion con personeria juridica que
agrupe a la totalidad de titilares o posesionario. En caso de predios matrices en
copropiedad o coposesion, basta con el consentimiento expreso del 50% mas uno

del total de los mismos.

Mediante el presente trabajo lo que se busca es una nueva modificatoria de
la norma, para el logro del objetivo final que la inscripcidn de los lotes de terreno a
nombre de cada uno de los posesionarios de buena fe, ya que estos son también
copropietarios, quienes por desconocer este procedimiento y creyéndose inscritos
en SUNARP no concurren a firmar la escritura publica para la DIVISION
PARTICION Y ADJUDICACION de los predios.

Por lo tanto se propone modificar el articulo 24° de la Ley N° 29090 - Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, en el sentido que, la
inscripcion individualizada de los inmuebles sea a solicitud de cualquiera de los
sefialados en dicha norma, pero considerando la division particion y adjudicacion
de los predios, sin vulnerar el derecho de disposicion de lo propiedad, toda vez que,
se tendria en cuenta los Titulos Archivados que obran en SUNARP (Escritura
Publica) donde se indica el nimero, manzana y lotes que corresponde a cada
copropietario, siendo que en su oportunidad no se inscribié porque faltaba la

individualizacion de los predios.
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|. PROBLEMA DE INVESTIGACION
1.1. Aproximaciéon Tematica

En el Pera las principales ciudades entre ellas Lima, han crecido de
manera desordena, conllevado a que en la actualidad exista un déficit en el
planeamiento urbanistico, sobre todo si nos comparamos con paises
desarrollados; es decir tenemos ciudades con una poblacion que migran de la
zonas rurales a las zonas urbanas, y al no contar con acceso al crédito financiero
para adquirir viviendas adecuadas, incurren a la compra venta de lotes de
terrenos que estando en condiciones de rusticos o eriazos (en SUNARP), las
misma que, luego de un planteamiento de lotizacidon por ser areas mayores a
una hectarea de propiedad privada, pasan a convertirse en zonas donde un
conjunto de personas que sin ser propietarios registrales, por falta la habilitacién
urbana y su posterior independizacion de los lotes que la conforman, toman
posesion de su nueva adquisicion sintiéndose “propietarios”, inician su vida,
invirtiendo en construcciones no autorizadas, luego exigen a la autoridad local la
instalacién de servicios béasico, como agua y desagie, servicios de energia
eléctrica, implementacion de infraestructura basica, llamese parques y jardines,
pistas y veredas. Sin mayor preocupacion por regularizar el traslado de dominio

de la propiedad en el Registro correspondiente de la SUNARP.

En ese sentido concentraré mi trabajo de investigacion, es decir sobre la
forma en que los legisladores pretenden regularizar el déficit de saneamiento
fisico legal de la propiedad, en especial la Habilitacién Urbana de Oficio.

Conocedora de la que en el Per( existen varios tipos de habilitacion
urbana, a misma que se encuentra regulada por la Ley N° 29090 Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones; la misma que en su
articulo 3° para los fines de dicha ley nos define que por habilitacion urbana
como: “El proceso de convertir un terreno rustico en eriazo en urbano, mediante
la ejecucion de obras de accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de
desagie, de distribucion de energia e iluminacion publica, o pistas y veredas.
Adicionalmente, el terreno podra contar con redes para la distribucion de gas y

redes de comunicaciones”.



Como se detalld en el primer parrafo al estar frente a un crecimiento
desordenado de la ciudad, sin un previo equipamiento y saneamiento de la
propiedad por la habilitacion urbana, no deja mas camino que la regularizacién
de la habilitacion urbana ya ejecutada; al respecto, cabe recalcar que la norma
(Ley 29090) ya prevé esa figura en el Articulo 23° como aprobacién de
regularizacion de habilitaciones urbanas ejecutadas; sin embargo muy poco se
ha podido avanzar; dado que, dicha figura contempla efectuar aportes gratuitos
para fines de recreacion publica, que son areas de uso publico irrestricto; asi
como servicios publicos complementarios, de educacion y otros fines, que son
lotes regulares edificales, los que se inscribirdn en el registro de predios como
bienes de dominio publico del estado, areas de aporte, que el propietario y/o
promotores de las habilitaciones urbanas deberan efectuar a titulo gratuito, las

mismas que son calculadas como porcentaje del area bruta.

En la mayoria de los predios pendientes por regularizar la habilitacion
urbana, no cuenta con los aportes obligatorios y gratuitos para el estado,
mientras en otros se dan, pero con déficit para luego convertirse en cargas
técnicas de los lotes de terreno que la conforman, al momento de solicitar la
independizacién en el registro de la propiedad inmueble de Lima; una vez
traslado dichas cargas en cada uno de esos lotes de terreno, el tramite para
levantarlas a nivel de los registros publicos resulta muy engorroso, esta situaciéon

hace este tipo de habilitacion urbana no resulte atractivo.

Algunos adquirientes de lotes de terreno tomando conciencia de la
necesidad de inscribir la propiedad en registros publicos a nombre de ellos,
exigen a los vendedores y propietarios registrales del terreno matriz, el titulo de
propiedad, estos ultimos que no han culminado el proceso de habilitacién urbana
y por ende tampoco han independizado los lotes de terreno a nivel registral, para
evitar posibles demandas acceden el traslado de dominio por la modalidad de
acciones y derechos; por lo tanto, ahora tenemos propiedades inscritos con un
sin numero de copropietarios; esta situacion hace que la regularizacion de
habilitacion urbana ejecutada se complique; dado que, al momento de
independizar los lotes de terreno que conforman el predio matriz tienen que
intervenir todos los copropietarios, situacion que muchas veces no es posible

lograr, por tratarse de personas poco entendidas sobre el tema, y sobre todo por
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tener pleno convencimiento que por estar ya inscritos en SUNARP, no tienen

nada mas que hacer.

Sin embargo, no comprenden que son propietarios de lotes de terreno en
situacién de eriazo o rustico por lo que es necesario tramitar la habilitacion
urbana e independizarlo como tal, en ello tendrian que intervenir todos

copropietarios, por tratarse de actos de disposicion.

El legislador comprendiendo la necesidad de adecuar la normativa vigente
a la realidad, modifica la Ley 29090 — Ley de Regulacién de Habilitaciones
Urbanas y de Edificaciones, en el articulo 24° donde se refiere a las
habilitaciones urbanas de oficio; este tipo de habilitacion urbana es aquella
donde las municipalidades distritales y las provinciales o la municipalidad de
Lima, identifican los predios, registralmente calificados como rusticos o erizos,
gue se encuentran en zonas urbanas consolidadas, con edificaciones y servicios
publicos. Para estos casos, las municipalidades a través de una resolucion los
declaran habilitados de oficio. Sin embargo la inscripcion individual registral seria
gestionada por su propietarios o0 propietarios registrales, a través de una solicitud
con firma legalizada. Lo interesante de este tipo de habilitacién no estan sujetas
a los aportes de habilitacion urbana, lo cual lo hace atractivo para los gestores,
es por ello que la mayoria de las regularizaciones de habilitacion urbana son hoy

en dia por esta modalidad.

El gran problema surge cuando se trata de predios matrices donde existe
una pluralidad de propietarios por acciones y derechos, si bien es cierto que el
15 de setiembre del 2018, nuevamente se modifica la norma que regula las
habilitaciones urbanas y edificaciones, con el Decreto Legislativo N° 1426; donde
respecto al articulo 24° que he sefalado, se pretende superar el obstaculo que
se tenia al momento de inscripcion individual registral de los lotes resultantes de
la habilitacién urbana de oficio es ahora gestionada por el titular registral, por los
posesionarios, o por la organizacion con personeria juridica que agrupe a la
totalidad de titilares o posesionario. En caso de predios matrices en copropiedad
0 coposesion, basta con el consentimiento expreso del 50% mas uno del total de

los mismos.
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Con ello podriamos decir que se soluciona el problema de manera parcial,
sin solucionar el problema de fondo; ya que, al solicitar la inscripcion individual
registral de los lotes resultantes de una habilitacion urbana de oficio, en el
registro de lo propiedad inmueble, estas se inscribiran a nombre de los
copropietarios, bajo este panorama lo que va ocasionar es que se incremente la
carga procesal del poder judicial, dado que los posesionarios de buena fe que
nunca inscribieron su dominio por acciones y derechos, contando con la
posesion de buena fe por mas de 10 afios, y todos los requisitos para proceder
con la figura de la Prescripcion Adquisitiva De Dominio. Es decir aquellos que
cuentan con recursos y conocimiento de la situacion juridica de su propiedad
recurrirdn a esta figura, mientras otros seguiran posesionados, pero con el lote
independizado a nombre de los copropietarios, vulnerando el principio de buena
fe registral, por este lado se avisara problemas mayores a futuro, cuando quienes
son propietarios registrales fallezcan o decidan de manera dolosa disponer con
un predio que en la practica no le pertenece.

Entonces a sabiendas que los copropietarios por acciones y derechos que
inscribieron su derecho sobre un inmueble no independizado, es decir un
inmueble que fisicamente no estaba dividido, inscribiendo la cuota ideal del bien,
sin embargo se sabe que obra en los titulos archivados de SUNARP, la Escritura
Publica con la clara indicacién de la manzana y lote que le corresponde en el
porcentaje inscrito; por lo tanto al momento de solicitar la inscripcion individual
registral de los lotes resultantes de la habilitacion urbana de oficio, se tenga en

cuenta la division particion y adjudicacion, en merito a los titulos archivados.

En este sentido, mi propuesta es crear una normativa que solucione el
problema de fondo; si estamos frente a una habilitacion urbana de oficio, la
misma que ahora permite incluso rectificar de oficio area del predio matriz,
entonces podemos lograr que la noma permita la inscripcion individual registral
de los lotes, con division particién y adjudicacién en caso de copropietarios y en
el caso de los posesionario de buena fe, a través de una figura que permita
inscribir el predio a favor de estos, a través de la misma resolucion, bajo
responsabilidad penal de los funcionarios en caso que se vulnere el derecho del

posesionario de buena fe, los documentos que sostendrian el derecho de estos
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posesionarios seria las mismas de prescripcion adquisitiva de dominio, con una

adecuacion catastral por parte de la municipalidad competente.

De esta manera se soluciona el problema de fondo, se disminuye el déficit
en los procesos de saneamiento fisico lega de la propiedad, evitaremos la carga
procesal del poder judicial y asegurar seguridad juridica de aquellos que por
permisibilidad de las autoridades locales y por ignorancia adquirieron lotes de

terreno sin el debido saneamiento a nivel registral.
1.1.1. Marco Tedrico

En el siguiente apartado presentamos los antecedentes de la investigacion, las
bases teodricas y definiciones de términos basicos a fin de sustentar el trabajo de

investigacion.
1.1.1.1. Antecedentes de la Investigacion
1.1.1.1.1. Antecedentes Nacionales.

Diaz. (2018) realiz6 una investigacion en la Oficina Registral de Chiclayo—
sede Chiclayo; en la universidad nacional Pedro Ruiz Gallo, para obtener el
grado académico de maestro en derecho Con mencién en civil y comercial; en
su tesis titulada habilitacion urbana y la libre disposicién de sus lotes; con el
objetivo de determinar la procedencia de la libre disposicién de los lotes que
conforman una habilitacion urbana cuando ésta ha sido probada en su primera
etapa (proyecto), proponiendo la modificacion del articulo 49° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios; se utilizd la metodologia del tipo
cualitativo; nivel aplicada y analitica; su poblacion son partida registrales de la
Oficina Registral de Chiclayo; tuvo como muestra 23 partidas registrales; los
instrumentos utilizados fueron el analisis de las partidas registrales y entrevistas
a trabajadores del sistema registral y financiero; arribando a la siguiente
conclusion:-se ha corroborado que resulta necesario la modificacion del
reglamento de inscripciones del registro de predios en el sentido tratandose de
la solicitud de inscripcion del proyecto de habilitacion urbana (primera etapa) que
Importe la pre independizacion de los lotes que la conforman, Unicamente sera

admisible la autorizacion de venta garantizada, por cuanto la venta garantizada
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facultada al propietario habilitador a realizar solo la primera venta garantizando
de este modo que el habilitador culminara con la etapa de recepcién de obras;
por lo que debe modificarse el articulo 49° del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios en ese sentido, excluyendo la posibilidad de admitir
resoluciones municipales del libre disponibilidad — se acredita que por la figura
de la venta garantizada, el habilitador puede solicitar la anotacién del proyecto
de Habilitacion Urbana en la partida matriz y la pre independizacion de los lotes
gue conforman dicha habilitacién, partida provisional de se mantendran vigentes
durante el plazo de la licencia de habilitacion otorgada por la municipalidad,
pudiendo realizar la primera venta del predio, la cual también sera preventiva, no
siendo posible transferencias posteriores, salvo la cesiébn de posicién
contractual, una vez inscrita la recepcion de obras, las partidas registrales

creadas de forma preventiva se convertirdn en definitivas.

Veldsquez. (2018) realiz6 una investigacion en la ciudad de Huanuco, en
la Universidad de Huanuco, para obtener el grado abogado, con su tesis titulada:
La Vulneracion Frente a La Responsabilidad de la Buena Fe Contractual en la
Legislacion Peruana 2017, la metodologia se basé en el Tipo de investigacion
aplicada, enfoque cuantitativo y cualitativo (mixto), nivel descriptivo correlacional,
disefio no experimental; la poblacion consistié en 80 abogados colegiados en
JesUs Maria — Lima y su muestra esta constituido por 67 abogados en su
empleada en la investigacién; arribando a la siguiente conclusion:1.- en cuanto
a determinar la vulneracion frente a la responsabilidad de la buena fe contractual
en la legislacién peruana, se demuestra que existe relacion positiva, ya que en
la correlacion de Pearson se determiné un coeficiente de 0,670, lo que significa
que existe una correlacion positiva moderada entre las variables de estudio. Se
llega a la conclusién si que existe vulneracion frente a la responsabilidad de la
buena fe contractual en nuestra legislacion peruana; 2.- en cuanto a determinar
la vulneraciéon frente al abuso de confianza en la legislacion peruana, se
demuestra que existe relacion positiva, ya que en la correlacion de Pearson se
determind un coeficiente de 0,519, lo que significa que existe una correlacién
positiva moderada entre las variables de estudio. En este punto se llega a la
conclusion que si existe vulneracion frente al abuso de confianza en la legislacion

peruana.
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Tarazona. (2017) realiz6 una investigacion en la ciudad de Lima; en la
universidad César Vallejo, para obtener el grado de abogado, con su tesis
titulada: Intervencién de los Copropietarios en Predios RUsticos y su
Independizacion Mediante La Habilitacion Urbana de Oficio en el Registro de
Predios; con el objetivo general de determinar de qué manera se esta requiriendo
la intervencién de los copropietarios del predio rastico para su independizacion
mediante la Habilitacion Urbana de Oficio en el registro de predios; utiliza la
siguiente metodologia: tipo cualitativo; el trabajo de investigacion se manifiesta
y desarrolla en el disefio de la teoria fundamentada; dentro del trabajo de
investigacion no se utilizaran los métodos de poblacion y muestra, debido esta
enfocado un trabajo de analisis de procedimiento; los instrumentos que se
utilizara para el desarrollo de recoleccién de datos, su validez y confiabilidad
deberan complementarse es decir por medio de su aplicacién; arribando la
siguiente conclusion: 1) Del objetivo juridico General se ha terminado que hasta
el dia de hoy se sigue requiriendo la intervencion de los copropietarios del predio
rustico para su independizacion mediante la habilitacién urbana de oficio, la
misma que es de gran desconocimiento para muchos con respecto a su
procedimiento el cual puede lograr la independizacién en el registro con su sola
aprobacion, sin embargo se sigue requiriendo la intervencion de los
copropietarios, lo que sigue generando una demora de observacién al
procedimiento sin una finalidad asegura, en este caso para el interesado quien
seria el interviniente principal dentro de esta problemética, el propietario o
copropietario, en cuanto a poder lograr el desarrollo regularizacion y
saneamiento de su bien inmueble el mismo que hoy asi como de muchos se
sigue compartiendo de su titularidad sin tener la individualizacion de su bien y
puede tener acceso a mejores derechos como, un servicio individual de agua y
luz, el acceso o créditos bancarios, el acceder al trafico inmobiliario, etc., sin
duda una problematica que aun tiene que aclararse para su mejor resolucion y
en beneficio de muchas personas que buscan el desarrollo de su propiedad. 2)
Del objetivo juridico se ha terminado que definitivamente se esta dando una
afectacion sea directa o indirectamente con respecto a la solicitud del registrado
en cuanto a solicitar la intervencion de los copropietarios del predio rastico para
su independizacion mediante la habilitacion urbana de oficio, la cual es un pedido

gue dentro de la realidad es dificil de lograr, ya que nos estamos refiriendo a una
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gran cantidad de copropietarios los cuales comparten derechos y que lograr de
su intervencién en su totalidad es muy dificil, ya que no todos estarian de
acuerdo, otros ni participarian, afectdndose derecho de los demas, ya que todos
serian mas perjudicados, asi como también si lograra todos serian los

beneficiados.

Delgado. (2017) realiz6 una investigacion el distrito de Santa Ana
provincia de la Convencion departamento del cusco; para obtener el grado de
abogado, en su trabajo de tesis titulada: Las Delimitaciones del Saneamiento
Registral en la Compra Venta de Porcentajes Ideales de Predios Sin Habilitacion
Urbana ni Subdivision en el Distrito de Santa Ana de La Convencion; con el
objetivo de determinar las limitaciones que genera la normatividad en el
saneamiento registral en la compra venta en porcentajes ideales de predios sin
Habilitacion Urbana ni sub division del distrito de Santa Ana — La Convencion
departamento del Cusco; para lo cual utiliza una metodologia: tipo mixto es decir
descriptiva y explicativa; disefio operacional: Cualitativo y Cuantitativo; la
poblacion son los conflictos y casos de copropiedad registrados en la SUNARP
en el distrito de Santa Ana; su muestra las copropiedades inscritas por
porcentajes ideales en el registro publicos de Santa Ana — La Convencidn; las
técnicas e instrumentos utilizadas para la recoleccidon de datos son las encuestas
y entrevistas; finalmente el autor arriba a las siguientes conclusiones: 1) estas
limitaciones en el saneamiento registral del predio es importante pues nos
permite como sociedad civilizada examinar el origen del problema el cual no
deberia dirigirse al fendbmeno o ver las consecuencias externas que se producen
sido abarcar el porqué de su acaecimiento en tal sentido es importante que
recapitulemos los debates anteriores para solucionar problemas actuales
también es importante distinguir las limitaciones que estas ocasionan en el
trabajo del notario, quien es el primer calificador de la legalidad y la procedencia
del negocio juridico, pues el notario debe verificar en cuanto la transferencia de
predios rusticos la formalidad de habilitacion urbana y sub division como
requisitos primordiales para su transferencia y no llegar al facilisimo de
compraventa por porcentajes y que esto conlleva la copropiedad y brinda
asesoria juridica y la luz de las evidencias practicas y tedricas es evidente que

el aprovechamiento, eficiencia y conservacion se da en la propiedad privada mas
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la copropiedad es la excepcion en razon a ley en tal sentido su detrimento que
es un manifiesto en atencion a su titularidad difusa. 2) de las normas que regulan
el saneamiento registral de predios se presentaran la misma situacion pues por
un lado se reconoce el derecho a la propiedad privada estrictamente individual y
al mismo tiempo se establece acepciones como la copropiedad por lo tanto cabe
preguntarnos cuantos casos de copropiedad han llegado a tener problemas que
limitaciones en el saneamiento registral es por eso que la norma no esté acorde
la actualidad en que vivimos hoy en dia y a las nuevas exigencias de los

propietarios”

Mejia. (2015) realiza una investigacion en el distrito de San Martin de
Porres, en la Universidad de Huanuco, para obtener el titulo profesional de
abogado; en su tesis titulada, El saneamiento fisico legal de predios En el distrito
de San Martin de Porres; en el afio 2015; teniendo como objetivo General:
determinar la manera de cdmo se viene realizando el saneamiento fisico legal
de predios, Para su posterior habilitacion Urbana El distrito de San Martin de
Porres, en el afio 2015; Utilizado la metodologia del tipo cuantitativo; nivel
descriptivo — explicativo disefio descriptivo simple; la poblacidén esta constituida
por el conjunto de personas inmersos en la tramitacion de las habitaciones
urbanas, asi como los especialistas en el tema propuesto; Asimismo, por el
integro de los procesos tramitados en el distrito de San Martin de Porres, la
muestra estd conformada por los procesos de saneamiento fisico legal de
predios, tramitados en el distrito de San Martin de Porres; Tuvo como
instrumento el cuestionario de preguntas; finalmente arrib6 a las siguientes
conclusiones: 1) Esta probado que, el saneamiento fisico legal de predios, para
su posterior habilitacion urbana en el distrito de San Martin de Porres, En el afio
2015 no se viene tramitando de manera eficiente y oportuna. 2) Esta probado
que, el tramite administrativo de los saneamientos fisicos legales de predios se
viene dando de manera ineficaz. 3) Est4 probado que, existe una cantidad
regular de tramitaciones de habilitaciones urbanas de predios en litigio que no
tiene solucién oportuna. 4) Esta probado que, a factores atribuibles al Poder
judicial, existe ineficiencia e ineficacia en la tramitacion de habilitaciones

urbanas, en el distrito de San Martin de Porres, en el afio 2015”.
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1.1.1.1.2. Antecedentes internacionales

Rios. (2017) realiza una investigacion en la provincia de Buenos Aires, en
La Universidad Nacional de la Plata, para obtener el grado de Doctora en
Arquitectura y Urbanismo; en su tesis titulada: Capacidades Estatales y Politicas
de Ordenamiento Territorial en los Municipios de la Provincia de Buenos Aires
en el Contexto Pos-Neoliberal (2003-2015); como objetivo general la
investigacion pretende establecer un marco explicativo acerca de las
capacidades estatales disponibles para problematizar las cuestiones territoriales,
direccionar y gestionar acciones que coadyuven al desarrollo econémico y social
en municipios de la Provincia de Buenos Aires, se pretende aportar a la reflexion
sobre las posibilidades que tuvo la politica de ordenamiento de conducir las
transformaciones en la configuracion y organizacion territorial en el periodo 2003-
15 a partir del estudio de las capacidades estatales municipales especificas; el
procedimiento metodolégico han sido las observaciones y razonamientos
implicados en esta tesis toman como desafio el abordaje de la complejidad de
los procesos de intervencion territorial por ello se parte de entender el caracter
sistematico del territorio, en interaccion recursiva con los con los procesos
histéricos y el modelo de desarrollo socioecondmico y politico que lo envuelve,
para lo cual el abordaje especifico de la tesis es construido como un entramado
de conceptos que tiene como principales ejes a las politicas publicas, el
ordenamiento territorial y las capacidades municipales; la poblacion esta basado
en los municipios de la provincia de Buenos aires, y toma como muestra a 135
municipio de la provincia de Buenos Aires; llegando a las siguientes conclusiones
principales: Propone repensar el ordenamiento territorial y las capacidades
estatales necesarias para su formulacion e luego de concluir que en la provincia
de Buenos Aires fueron pocos los municipios que pudieron conseguir grados
altos de capacidades a partir de la integracion de las tres dimensiones principales
y por la interaccién entre factores del contexto estructurante y propios del Estado
Municipal; - Sumado a ello, la exploracion de las capacidades desde la
perspectiva de los actores permitid incorporar otros componentes que
movilizaron a las capacidades cuyo caracter depende de las relaciones del
Estado municipal con los actores del entorno local y de aspectos propios de los

actores politicos locales; este analisis, de caracter micro, permitio indagar en
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aspectos de las articulaciones entre las tres dimensiones principales de
capacidad; - Como marco estructurante, se verificaron grandes restricciones de
tipo territorial, institucional, politico y financiero para la formulacion e
implementacion del ordenamiento territorial; - Todas ellas se relacionan con la
historica débil institucionalidad de los municipios de la provincia; - Disponer de
ello es la base de las capacidades, aunque no las garantiza por lo que se requiere
de una actuacion sistémica con caracter multiescalar y multiactoral en el corto,

mediano y largo plazo.

Dominguez. (2017) realiza una investigacion en la ciudad Guayaquil, en
la Universidad de Guayaquil; para obtener el grado de Arquitecto, con su tesis
titulada: propuesta de rehabilitacion urbana del barrio del astillero de la ciudad
de Guayaquil, a partir del analisis del deterioro de la imagen urbana; teniendo
como objetivo general el realizar un estudio, analisis y propuesta de
rehabilitacion urbana para revertir el deterioro del nodo urbano significativo Barrio
del Astillero de la ciudad de Guayaquil para la recuperacion histérica econémica
del mismo; la metodologia aplicadas en el trabajo de investigacién, consiste en
el desarrollo de tres etapas que buscan definir una escala de deterior de imagen
urbana aplicable para barrios con caracteristicas histéricas significativas de las
ciudades del litoral que respete la identidad y el patrimonio existente tanto
material como inmaterial, aplicAndolo al caso puntual del barrio del Astillero de
la ciudad de Guayaquil; la poblacion es la ciudad de Guayaquil y la muestra esta
constituido por el barrio del Astillero; llega a las siguientes conclusiones: El
analisis detallado realizado en esta tesis muestra una realidad casi alarmante
dentro de Barrio del Astillero, tanto por el alto porcentaje de solares vacios o en
abandono como por el indice de movimiento peatonal que se registré alli. Es
imperativo realizar una intervencidon que revierta el proceso de deterioro en que
se encuentra sumido el sector, la implementacion de las directrices que se
plantean en las actuales teorias urbanas dan una salida adecuada que se
amolda a las caracteristicas fisicas e historicas de este sector; y sus
Recomendaciones son: Programar trabajos con la comunidad que les permita
participar activamente de proyecto y apropiarse del espacio del que se les estaria

dotando. Esto permitiria en parte recuperar aquella imagen urbana perdida por
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el pase de los afios y el proceso de deterioro al que se ha visto sometido el

sector.

Lerdo. (2016) realiza un trabajo de investigacion en la ciudad de Sevilla,
Universidad de Sevilla, para obtener el grado de Doctor; con su tesis titulada:
Mario Pérez de Ayala, alcalde de Sevilla. De la construccién de viviendas al
planeamiento urbano: de las primeras barriadas al plan general de 1963;
teniendo como objetivo analizar y mostrar el plan y planeamiento que lo
desarrolla (planes Parciales y otras de planeamiento), reconociendo la herencia
de todo ello en la ciudad actual. Es objetivo también estudiar el avance del plan,
donde se expresan de manera sencilla y clara las ideas que se recogen después
en el plan general; para la elaboracion de la tesis doctoral, se ha seguido una
metodologia basada en la investigacién histérica, la misma que es analitico-
sintético, siendo indispensable que en el estudio de las cuestiones histéricas se
analicen los sucesos descomponiéndolos en todas sus partes para poder
conocer sus posibles raices econdmicas, sociales, politicas, religiosas o
etnogréficas y partiendo de este analisis llevar a cabo la sintesis que reconstruya
y explique el hecho histérico; la poblacion esta constituido por la poblacién del
municipio de Sevilla; llegando a las siguientes conclusiones: 1.El Plan General
se Ordenamiento Urbana de Sevilla de 1963 es el instrumento legal que con
mayor fuerza a contribuido a dibujar la estructura e imagen que tiene la ciudad
contemporanea; 2. El plan general de 1963 sirvié de marco para llegar a resolver
el problema de la vivienda y para dinamizar el sector de la construccion, que se
convirtié en uno de los pilares de la economia nacional, y esto en unos momentos
en que la necesidad de vivienda y empleo eran lavase de todos los problemas
de Seuvilla.

Hoyos. (2015) realiza un trabajo de investigacion, en la ciudad de
Colombia, en la Universidad de Medellin, para optar el grado de Magister en
Gobierno, con su tesis titulada: Metodologia Para la Formalizacion de un
Servicio de Asesoria Sobre Formalizacion de Predios en la Alcaldia de Itagii;
con su objetivo general de fomentar en los ciudadanos de Itagili una cultura de
legalizacién de predios; la metodologia es una orientaciéon de la investigacion,
contemplando un enfoque descriptivo y unos métodos y técnicas que combinan

analisis cuantitativos y cualitativos; la poblacién esta constituido por pobladores
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de la alcaldia de Itagti en Colombia; llegando a las siguientes conclusiones: La
primera se desprende de la imperiosa necesidad de sensibilizar y capacitar a la
poblacion en materia de formalizacién de predios, debido al impacto que estas
actividades tendrian en las finanzas municipales, toda vez que a mayor registro
mayor tributo, y el Impuesto predial es ya el segundo en importancia en el
municipio, muy cerca del de Industria y Comercio. De esta manera, aunque no
se ha cuantificado el valor o el aumento que podria representar la formalizacién
de predios en el recaudo de este tributo, es muy probable que aumentar la base
de contribuyentes pueda permitir que este impuesto pase a ocupar el primer
lugar en la estructura tributaria municipal. Es indispensable seguir investigando
varios aspectos del tema que por el alcance definido en este proyecto no se
alcanzaron a investigar. Uno de ellos es precisamente la cuantificacion de los
tributos que se estan dejando de percibir por falta de legalizaciéon en muchos
predios. Esto seria por si s6lo un proyecto de investigacion. lgualmente, seria de
gran utilidad profundizar en las razones que impiden a las personas acercarse a
la administracién en busca de asesoria, pues aunque las dos razones que se
describieron en este trabajo (desconfianza y desconocimiento) destacan como
dos de las méas importantes, seria necesario adelantar una investigacion en
campo de mayor rigurosidad para comprender razones mas particulares, segun
zonas especificas. De la mano de esto, seria igualmente oportuno idear nuevas
estrategias para superar estas resistencias. Finalmente, se espera que el
resultado de esta investigacion y, especialmente la implementaciéon del proceso
formulado optimicen la relacion entre los ciudadanos con necesidades de
adelantar procesos de formalizacion y la administracion municipal, generando
confianza, a la vez que se instruye a dichos ciudadanos sobre la necesidad y
ventajas de adelantar dichos procesos. Se espera que el trabajo aporte un
cambio de mentalidad, de una vision sancionatoria a una vision mas de
acompafiamiento y asesoria, que genere confianza y se concentre en mostrar

mas los beneficios que las penas legales.

En la medida que muchos ciudadanos formalicen sus predios, se aumentara la
base gravable, generando los recursos necesarios para adelantar obras o
programas, entre los cuales puede haber algunos tendientes a profundizar y

fortalecer las estrategias de sensibilizacion y capacitacion, generando asi un
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circulo virtuoso o una dinamica de mejora continua. No obstante, el no atender
este importante problema puede acarrear en un futuro no muy lejano situaciones
como las vividas en grandes capitales, donde un crecimiento urbano

desordenado y sin control se convierte practicamente inmanejable.

Alvarez. (2014) realizé6 un trabajo de investigacién en la ciudad de
Barcelona, en el departamento de Geografia Humana Facultad de Geografia e
Historia de la Universidad de Barcelona; para obtener el grado de Doctor, con su
tesis titulada: Catastro de Propiedad en Chile: Origen y Evolucion; esta
investigacion tiene como finalidad el analisis diacrénico de los avances
catastrales realizados por parte del estado y de las agencias involucradas en
ello, en la generacién de informacion y de conocimiento de la ocupacién espacial
del territorio; con respecto a la metodologia se hace necesario destacar en una
primera instancia algunas inquietudes surgidas en funcién de las distintas
definiciones conceptuales del catastro, que es concebido bajo el postulado de la
investigacién, como un instrumento generador y administrador de informacion
una variada gama de aplicaciones y campos de accién, como: la geogréfica
(expresién espacial de la propiedad territorial), la econémica (ordenamiento de
la riqgueza del bien raiz), la planificacion (ayudara al ordenamiento y potenciar los
bienes publicos y privados; la jurista (ordenamiento del dominio sobre los bienes
raices), la estatal (ordenamiento de los bienes raices con el fin de percibir algin
ingreso); desde estas cuestiones, el catastro de bienes inmuebles, es un
instrumento ordenador e indicador del bien raiz en sus aspectos fisicos, juridicos
y econdmicos; teniendo como poblacién a los ocupantes de la ciudad de
Santiago de Chile, entre los afios de 1820 a 1844, la cual estaba en una muestra
de 115 habitantes por hectarea; llegando a las siguientes conclusiones: a partir
de la base catastral de las propiedades rusticas de la nacion, realizada por la
Junta Central del Catastro, se comienza a cobrar la contribucion del mismo
nombre la distribucién del territorio chileno para el recaudo de este gravamen se
sustenta en la division politico-administrativa vigente, establecida en provincias
y departamentos, y en la subdivision de los departamentos en parroquias,
utilizando para ello la base parroquial que posee la iglesia catdlica; esta era la
anica institucion que se encuentra distribuida en todo el territorio de la nacion,

siendo ademas la que puede congregar a la mayoria de los vecinos para la
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realizacion del registro de sus predios, considerando que ya tenia en marcha el
cobro del diezmo; un elemento relevante a identificar, es el desarrollo del catastro
a escala municipal, destacando que al labor de los ayuntamientos segun la Ley
N° 18.698, llamada Ley Organica de Municipalidades, establece la formacion y
generacion de un catastro de obras, edificacion y urbanizacién, es en este
sentido, las 346 comunas que forman el territorio nacional, deben presentar este
documento actualizado, pero la realidad del territorio nacional es que solo
aguellos municipios méas aventajados del punto de vista econémico son los que
realizan un verdadero avance, debido al costo de la generacion y mantencion de
este registro, uno de ellos es el municipio de Santiago que a partir de la década
de los 1990 ya muestra un interés en la generacién del catastro municipal
actualizado, siguiendo los avances presentados ya durante la primera mitad del
siglo XX, como un instrumento moderno, dinamico y actualizado; el estado
chileno en la primero década del siglo XX, inicia una nueva etapa en el catastro
predial con la incorporacién del cobro de nuevos impuestos, para responder los
desafios del estado moderno, se establece una institucionalidad que cambia de
nombre durante el siglo, pero que evoluciona desde el punto de vista juridico y
de organizacion interna, que se mantiene en la actualidad, al servicio de
impuestos internos, la Ley N° 3.091, establece la estructura para el pago del
impuesto territorial, haciendo responsable de este tributo al citado servicio, que
debe incorporar a sus funciones la tasacion de los bienes mueble e inmuebles,
que es la base para el cobro del gravamen territorial; se concluye que es posible
constatar un interés constante por parte del estado por valorar la propiedad en
diferentes periodos de la historia del pais, complejizado dicha actividad por el
desconocimiento que se tenia de las caracteristicas del territorio que comprendia
la nacion y por la necesidad de tener un catastro predial unificado, que diese
cuenta de un modo efectivo de los usos y actividades que puedan servir de modo

efectivo a las arcas fiscales.

1.1.1.2. Bases Tedricas de las Categorias

1.1.1.2.1. Bases Legales

En el Perd la norma que regula la habilitacion urbana es la Ley 29090, Ley
de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones; la misma que, en
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la Resolucion Ministerial N°086-2019-VIVIENDA, buscando adecuar las
modificaciones efectuadas a la Ley por el Decreto Legislativo N° 1426; es asi
que en los considerando de dicha Resolucion indica que el texto tnico ordenado
de la Ley 29090 ha sido aprobado por el Decreto Supremo N° 006-2017-
VIVIENDA, y que tiene por objeto establecer la regulacion juridica de los
procedimientos administrativos para la independizacion de predios ruasticos,
subdivision de lotes, obtencién de las licencias de habilitacion urbana y de
edificacion, fiscalizacibn en la ejecucion de los respectivos proyectos, la
recepcion de obras de habilitacion urbana y la conformidad de obra y declaratoria
de edificacion, garantizando la calidad de vida y la seguridad juridica privada y
publica; asi como regula el rol y la vida y la seguridad juridica privada y publica;
asi como regula el rol y responsabilidades de los diversos actores vinculados en
los procedimientos administrativos ; a través del Decreto Legislativo N° 1426,
que modifica la Ley 29090, se modifican diversos articulos der la citada Ley, con
la finalidad de simplificar los procedimientos administrativos para la obtencion de

licencias de habilitacion urbana y edificaciones; entre otros aspectos.
1.1.1.2.1.1. Principales Modificatorias a la Ley 29090

La Ley 29090, Ley de regulacion de habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, desde su promulgacion y publicacién el 28 de febrero del 2017, ha
sido modifica por las Leyes N° 29300, N° 29476, N° 29566, N° 29898, N° 30056,
N° 30230 y N° 30494, asi como por los Decretos Legislativos N° 1225, N° 1287
y 1426 (publicada el 16 de septiembre del 2018); las principales modificaciones
ala Ley 29090, ha sido con la finalidad de contar con un texto arménico y de esa
manera facilitar su manejo, un texto Unico ordenado que recopile y ordene, para

facilitar su lectura y comprension.

Respecto al Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias
de Edificacion, el Reglamento de los Reglamento de Verificacién Administrativa
y Técnica, de la Ley 29090 también ha sido varias veces modificado, la misma

que paso a detallar:

- Decreto Supreso N° 024-2008-VIVIENDA, aprueban Reglamento de
Licencias de Habilitaciéon Urbana y Licencias de Edificacion; publicado en el
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Diario Oficial “El Peruano”, enviado por el Ministerio de Vivienda mediante
Oficio N° 009-2011-VIVIENDA/OGAJ, de fecha 27 de junio de 2011; y
derogado por la Unica Disposicion Complementaria del Decreto Supremo N°
008-2013-VIVIENDA, publicada el 04 de mayo del 2013.

Decreto Supremo N° 025-2008-VIVIENDA, aprueban Reglamento de los
Revisores Urbanos; publicado en el Diario Oficial “El Peruano”, enviado por
el Ministerio de Vivienda mediante Oficio N° 009-2011-VIVIENDA/OGAJ, de
fecha 27 de junio de 2011; y derogado mediante Unica Disposicion
Complementaria del Decreto Supremo N° 012-2016-VIVIENDA, publicada el
23 de julio del 2016.

Decreto Supremo N° 026-2008-VIVIENDA, aprueban el Reglamento de
Verificacion Administrativa y Técnica, la misma que fue derogado por la Unica
disposicion Complementaria del Decreto Supremo N° 002-2017-VIVIENDA,
publicada el 25 de enero del 2017.

Decreto Supremo N°008-2013-VIVIENDA, donde aprueban el Reglamento
de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencia de Edificacion; siendo
derogada por la Unica Disposicion Complementaria del Decreto Supremo N°
011-2017-VIVIENDA, publicada el 15 de mayo del 2017.

Decreto Supremo N° 002-2017-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de
Verificacion Administrativa y Técnica, y que mediante la Resolucion
Ministerial N° 086-2019- VIVIENDA, de fecha 11 de marzo del 2019, se
dispone la publicacién del proyecto de Decreto Supremo que modifica la

Verificacion Administrativa y Técnica.

Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de
Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion, cuya exposicion
de motivos no ha sido publicada en el diario oficial “El Peruano”, a solicitud
del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos, enviado por el Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, mediante oficio N° 2970-2017-
VIVIENDA/SG, con fecha 14 de julio del 2017.
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1.1.1.2.1.2. El Texto Unico Ordenado — TUO de la Ley 29090 - Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones aprobado por el
Decreto Supremo N° 006-2017-VIVIENDA.

En el Articulo 1° del Decreto Supremo N° 006-2017-VIVIENDA, se aprobo
el Texto Unico Ordenado de la Ley 29090 - Ley de Regulacion de Habilitaciones
Urbanas y de Edificaciones, publicado el 28 de febrero del 2017, en el Diario
Oficial “El Peruano”; es preciso sefialar que la indicada norma consta de cinco
(05) Titulos, cuarenta y uno (41) articulos, una (01) Disposicion Transitoria y
nueve (09) Disposiciones Finales. Estando en proceso la implementacion del
Reglamento, en concordancia del Decreto Legislativo N° 1426, publicada el 16
de setiembre del 2018.

1.1.1.2.1.3. Decreto Legislativo N° 1426

El Congreso de la Republica, mediante la Ley N° 30823, ha delegado en
el Poder Ejecutivo, la facultad de legislar en materias de gestion econémica y
competitividad, de integridad y lucha contra la corrupcion, de prevencion y
proteccion de personas en situacion de violencia y vulnerabilidad y de

modernizacién de la gestidon del estado.

La Ley N° 29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, cuyo Texto Unico Ordenado se aprob6 por el Decreto Supremo N°
006-2017-VIVIENDA, establece la regulacion juridica de los procedimientos
administrativos para la independizacién de predios rasticos, subdivision de lotes,
obtencion de las licencias de habilitacion urbana y de edificacién; fiscalizacion
en la ejecucion de los respectivos proyectos; y la recepcion de obra de
habilitacién urbana y la conformidad de obra y declaratoria de edificacion;
garantizando la calidad de vida y la seguridad juridica privada y publica.

En consecuencia se modifico la Ley N° 29090 con el objetivo de simplificar
los requisitos y agilizar los diversos procedimientos para la obtencién de las
Licencias de Habilitacion Urbana y de Edificacion; siendo las principales
modificaciones a la Ley 29090, segun el Decreto Legislativo 1426, los articulos
2,3,4,7,10, 11, 16, 17, 21, 22, 24, 25, 25-A, 28-B y 30; de las mismas que

pasare a mencionar solo algunos articulos, por su relevancia que tienen con el
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presente trabajo de investigacion, es el caso del articulo 24 Ley N° 29090, siendo

modificado al siguiente texto:

Articulo 24.- Habilitaciones Urbanas de Oficio
Las municipalidades distritales y las provinciales o la Municipalidad
Metropolitana de Lima, en el ambito del Cercado, declaran la habilitacion
urbana de oficio de aquellos predios matrices registralmente calificados
como rasticos ubicados en zonas urbanas consolidadas que cuenten con
edificaciones permanentes destinadas para vivienda, con equipamiento
urbano, de ser el caso, asi como con servicios publicos domiciliarios de
agua potable, desagiie o alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado
publico, otorgandoles la correspondiente calificacion de urbano de
conformidad con su realidad local, y disponen la inscripcion registral del
cambio de uso de suelo rustico a urbano. Estas habilitaciones no se
encuentran sujetas a los aportes de la habilitacion urbana; sin embargo, de
existir areas destinadas a recreacién publica, educacion, salud y otros fines,
éstas seran consideradas en la habilitacion urbana de oficio e
independizadas segun corresponda.
El procedimiento de habilitacion urbana de oficio se inicia con la disposicion
fundamentada de la municipalidad, la cual es notificada a los titulares
registrales del predio matriz y a los posesionarios, en la cual se identifica al
predio matriz por reunir las siguientes condiciones:
a) Encontrarse inscrito en el Registro de Predios como predio rustico.
b) Ubicarse en una zona urbana consolidada que cuenta con servicios
publicos domiciliarios de agua potable, desaglie o alcantarillado,
energia eléctrica y alumbrado publico. El nivel de consolidacion sera
del 90% del total del area util del predio matriz.
c) Encontrarse definido el manzaneo y lotizacion y ejecutadas las vias
y veredas acorde con los planes urbanos y alineamiento vial,
aprobados por la municipalidad respectiva.
d) En caso de encontrarse afectado por condiciones especiales, debe
encontrarse ejecutada la canalizacion de acequias de regadio y
respetar las servidumbres de los cables de red eléctrica de media y
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alta tensién, de la via férrea y la faja marginal de los rios, de ser el
caso.

La habilitacion urbana de oficio se aprueba mediante Resolucion
Municipal, disponiéndose la inscripcion registral del cambio de uso
rustico a urbano del predio matriz.

La inscripcion individual registral de los lotes resultantes de la
habilitacion urbana de oficio es gestionada por el titular registral, por
los posesionarios, 0 por la organizacion con personeria juridica que
agrupe a la totalidad de titulares o posesionarios. En caso de predios
matrices en copropiedad o coposesion, basta con el consentimiento
expreso del 50% mas uno del total de los mismos.

Las municipalidades pueden rectificar y/o determinar éreas, linderos
y/o medidas perimétricas inscritas que discrepen con las resultantes
del levantamiento topografico que se realicen en el procedimiento de
habilitacion urbana de oficio.

Las causales de procedencia e improcedencia, el Grgano
responsable, el contenido del expediente técnico, el procedimiento y
demas condiciones para obtener de las municipalidades la habilitacion
urbana de oficio se estableceran en el Reglamento de Licencias de

Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion.

Como podemos observar la habilitacién urbana de oficio es declarado por
la municipalidad distrital, provincial o metropolitana en el ambito del cercado, es
decir dependiendo donde se encuentra ubicado el predio matriz, lo importante
de este tipo de habilitacion urbana es que facilita a la autoridad municipal
competente regularizar lo que en practica existe en su localidad, es decir
propiedades que en el catastro correspondiente son zonas urbanas, pero en los
registros publicos todavia se encuentra inscritas como lotes de terrenos rasticos
0 eriazos; entonces podemos decir que por un lado estamos con una adecuada
normativa; sin embargo mas adelante pasare a detallar las diferentes
problematicas que surgen como resultado de la independizacién de lotes de

terreno por la habilitacion urbana de oficio.
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1.1.1.2.1.4. Reglamento del Registro de Pedios (Res. N°097-2013-SUNARP)

Mediante la Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos N° 097-2013-SUNARP/SN, publicada con fecha 03 de mayo del 2013,
se aprueba el Reglamento de Inscripciones del Registro e Predios de la
SUNARP; donde se realizaron las precisiones a fin a fin de adecuar las
disposiciones en materia de habilitaciones urbanas ejecutas y habilitaciones
urbana de oficio, de la normativa vigente hasta ese momento, asimismo con
respecto a las subdivisiones e independizaciones de los lotes de terreno que
resulten de una habitacion urbana; para lo cual paso a detallar algunos articulos
de dicha por su relevancia en mi trabajo:

Articulo 48°.- Inscripcion De Habilitaciones Urbanas De Oficio

Cuando la habilitacion urbana de oficio comprenda la totalidad del predio
registrado, la inscripcion se extendera por el solo mérito de la resolucién
municipal respectiva. En el supuesto que el predio habilitado forme parte
de otro de mayor extension debera presentarse, ademas, el plano de
ubicacion y localizacién, el plano perimétrico del area habilitada y del
area remanente, asi como la memoria descriptiva cuando los datos
referidos al area, linderos y medidas perimétricas no consten en la
resolucion. En este caso, el Registrador independizara el area objeto de
la habilitacién en mérito a los documentos mencionados en el presente
articulo. En el caso que en la partida matriz consten asientos de
inscripcidn o anotacion que revelen la existencia de un procedimiento de
habilitacién urbana o de regularizacion de una ejecutada en tramite a la
fecha de publicacion de la Ley N° 29898, en aplicacion del literal a) del
articulo 24-B de dicha Ley, no procedera la inscripcion de la habilitacién
urbana de oficio, salvo que esta circunstancia se encuentre considerada
expresamente en la Resolucion municipal respectiva. Asimismo, el
interesado debera presentar el documento privado suscrito por un
arquitecto o ingeniero colegiado con certificacion de firmas que contenga
la valorizacion de las obras de habilitacion urbana, salvo que dicha

valorizacion se encuentre contenida en la Resolucion respectiva.
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Como se puede observar la norma establece que para la inscripcion a
nivel de registro de predios en SUNARP, es en merito sélo de la resolucion
municipal respectiva, salvo que ya conste un asiento de inscripcién o anotacion
qgue revele la existencia de algun procedimiento de habilitacion urbana o de
regularizacién de una ya ejecutada, en ese caso estariamos frente a una causal
de improcedencia de habilitacion urbana de oficio, segun se establece en el literal
a) del articulo 41° del Reglamento de Licencias de Habilitacién urbana y licencias
de Edificacion, aprobada por el Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA. Es
importante también tener en cuenta que se debera acompafiar la valorizacion de
las obras; dado que, como bien sabemos estamos frente a un tipo de habilitacion
urbana donde se cuenta con obras de servicio de agua y desague, servicio de
energia eléctrica y las obras de infraestructura (pistas, veredas y areas de
recreacion publica), ademas de ser requisitos para acogerse a este tipo de

Habilitacion Urbana.
1.1.1.2.1.5. Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA

El Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de Licencias de
Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion, la misma que fue publicada en el
diario oficial EI Peruano con fecha 15 de mayo del 2017, donde segun la Ley N°
30494 realiza entre otras modificaciones a la Ley N° 29090, la incorporacion de
algunas definiciones que no se contemplaban en la norma modificadas entre
otros puntos a considerar como sobre la habilitaciéon urbana de oficio; la misma
que, se trata en el Capitulo VIII de la citada norma, desde el articulos 37° hasta
el articulo 45°; de las cuales a modo de referencia paso a transcribir sobre el

articulo 37° del Reglamento, que consiste en:

Articulo 37.- Habilitacion Urbana de Oficio

37.1 La declaracion de habilitacion urbana de oficio es un procedimiento
administrativo mediante el cual las Municipalidades Distritales y las
Provinciales o la Municipalidad Metropolitana de Lima, en el ambito del
Cercado, declaran habilitado de oficio un predio ubicado en zonas
urbanas consolidadas que cuente con edificaciones destinadas a
vivienda y demas complementarias a dicho uso, con servicios publicos

domiciliarios de agua potable, desagie o alcantarillado, energia eléctrica
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y alumbrado publico e inscrito registralmente como predio rustico,
otorgandoles la correspondiente calificacion de urbano de conformidad
con su realidad local, y dispone la inscripcion registral del cambio de uso
de suelo rustico a urbano. El 90% de los lotes que conforman el predio
matriz materia de declaracion deben contar con edificaciones
permanentes, entendiéndose por éstas aquellas construidas con un area
no menor de 25 m2 con albafileria y concreto o adobe, que tengan
servicios publicos domiciliarios.

37.2 La ocupacion del terreno matriz materia de habilitacion urbana de
oficio, debe tener su origen en un contrato privado de compraventa;
suscrito por el titular registral.

37.3 Los predios objeto de este procedimiento no se encuentran sujetos
a los aportes reglamentarios de habilitacion urbana, a cobros por
derecho de tramitacion, ni al silencio administrativo positivo.

37.4 Los predios que cumplan con las condiciones para ser declarados
habilitados de oficio deberan cumplir con lo establecido en el articulo 40
del Reglamento, los administrados de licencias pueden presentar sus
expedientes técnicos cumpliendo lo especificado en el articulo 42 del
Reglamento.

Como podemos observar la norma estable claramente el procedimiento y
requisitos con la cuales deberan de cumplir los interesados, a fin de acogerse a
este tipo de habilitacién urbana, dado que en la practica estamos frente a una
regularizacién de habilitacion ejecutada, pero marca la gran diferencia el aporte
reglamentario que se establece para una habilitacion urbana regular, es decir
por ser de oficio no estan sujetas a dichos aportes; por lo tanto, se les eximen de
redimir en dinero los déficit que hubiera respecto a este punto; en ese sentido a
modo de explicacién diré que si no existen los aportes reglamentarios o de ser
el caso gque existen pero con déficit (es decir no cumple con lo exigido por la
norma) no se tienen que redimir en dinero por dichos conceptos. Asimismo se
tiene presente que este tipo de habilitacion urbana por ser de oficio, no esta
sujeto a cobros por derechos de tramitacion y tampoco al silencio administrativo.
Por otro lado tenemos en cuenta segun lo establecido en el Articulo 10° de del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP (Res. 097-
2013-SUNARP/SN), se la inscripcion en el Registro de Predios de la SUNARP
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es en merito a acto administrativo, es decir la Resolucién de Habilitacion Urbana
de Oficio emitido por la autoridad competente, sera lo que se presente a
SUNARP, siendo esto materia de calificacion por parte del registrador

correspondiente.
1.1.1.2.2. Bases Teoricas

Con la finalidad de un analisis profundo y poder llegar a las conclusiones
adecuadas, he tomado en cuenta bases tedricas que ha sido materia de estudio
de diversos autores, y especialistas en Habilitacibn Urbana, de los que es
meritorio destacar autores como Gunther Gonzales Barron, Elizabeth del Pilar

Amado Ramirez, Alberto Hinostroza Minguez, entre otros.
1.1.1.2.2.1. Habilitacion Urbana

Para entender lo es la Habilitacion Urbana pasare a proponer diferentes
conceptos, y asi explicar la importancia que ella tiene en las ciudades modernas,
sobre todo en nuestro pais donde el déficit del saneamiento fisico legal de los
predios, la misma que podemos advertir a simple vista con solo caminar por las
calles de Lima, sobre todo en aquellas conocidas como zonas de expansion, es

asi que tenemos las siguientes detalladas a continuacion:
1.1.1.2.2.2. Definicion

La definicion de Habilitacion Urbana que tomaremos en cuenta en el
presente trabajo de investigacion, es aquella establecida en el articulo 3° de la
Ley 29090-Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones,
donde se la define como el proceso de convertir un terreno rustico o eriazo en
urbano, mediante la ejecucién de obras de accesibilidad, de distribucion de
desagie, energia eléctrica e iluminacion publica, adicionalmente debera contar
con distribucién de gas y redes de comunicaciones, dicho proceso requiere de
aportes gratuitos y obligatorios para fines ya sea de recreacion publica (areas de
uso publico irrestricto); asi como para servicios publicos complementaros, para
educacioén, salud y otros fines, las mismas que constituyen bienes de dominio
publico del Estado, susceptibles de inscripcion en el registro de Predios de la
SUNARP.
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Asi mismo en el Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA, que aprueba
el Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion en
el articulo 16° define la Habilitacion Urbana como el proceso de convertir un
terreno rustico o eriazo en urbano, mediante la ejecucion de obras de
accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de desagtie, de distribucion
de energia e iluminacién publica; entonces lo podemos entender como el
procedimiento administrativo que se inicia en la municipalidad competente como
ente generador de catastro, para culminar con la inscripcion en el Registro de
Propiedad Inmueble de la SUNARP.

Amado, E. (2018), en su libro denominado Derecho Registral Inmobiliario,
hace dos definiciones El primero coincide con las ya antes citadas, respecto a la
Habilitacion urbana, definiéndola como: “el proceso de convertir un terreno
rustico o eriazo en urbano, mediante la ejecucidén de obras de accesibilidad y
dotacion de infraestructura para servicios publicos (distribucién de agua,
recoleccion de desaguie, distribucién de energia e iluminacién publica, redes

para distribucién de asy redes de comunicaciones)”

El segundo concepto que nos indica que los terrenos urbanos,
definiéndola como: “a unidad inmobiliaria constituida por una superficie de
terreno habilitado para uso urbano, y que cuenta con accesibilidad, sistema de
abastecimiento de agua, desagiie, energia eléctrica, redes de iluminacion

publica, pistas y veredas”

Si observamos la primera nos habla sobre el procedimiento de convertir
en urbano un terreno rastico o eriazo, el segundo nos deja en claro lo significa
un terreno urbano, bajo esa premisa y otros que luego definiere girara mi trabajo

de investigacion.
1.1.1.2.2.3. Suelo Urbano y Rural

Gobzales G. (2013) establece:

El suelo es rastico, cuando su destino natural es servir de asiento a la
explotacion agricola, ganadera, forestal o actividad conexas, mientras

gue el destino del suelo urbano es la vivienda, el comercio y la industria.
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Sin embargo estos conceptos desde mi perspectiva considero debe ir
mas alla, dado que la clasificacion de urbano y de rustico (que se

subdivide a su vez en rural y erizo).

Al respecto podemos encontrar en el literal a) del articulo 19° del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por la
Resoluciéon N° 097-2013SUNARP/SN del Superintendente Nacional de Los
Registros Publicos, sobre el contenido del asiento de Inmatriculacion contendra,
ademas de los requisitos que se sefialan en el articulo 13° de la misma norma,
la naturaleza del predio, indicandose si es urbano o rastico, en este ultimo caso

si es rural o eriazo.

Entonces es importante determinar el que caracter de rastico o urbano de
la propiedad; la misma que, viene dado por la normativa legal y administrativa,
es decir dicha condicion juridica del suelo se decide en sede municipal. Asi lo ha
declarado el Tribunal Registral en la Resolucién N°360-2005-SUNARP-TR-L de
fecha 24 de junio de 2005, cuando establece los siguientes criterios

interpretativos:

- “Corresponde a la autoridad municipal competente, determinar la
naturaleza urbana de un predio, condicion que puede ser acreditada
al Registro mediante el certificado de zonificacién y vias o el

certificado de parametros urbanisticos y edificatorios”.

- “Cuando la autoridad administrativa municipal, en uso de sus
facultades, autoriza una licencia de obra, ello supone que ha
verificado el cumplimiento de los requisitos que establecen las normas
legales y reglamentarias aplicables, no siendo facultad del registrador,

cuestionar aspectos vinculados al cumplimiento de dichos requisitos”.
1.1.1.2.2.4. Procedimientos de Habilitacion Urbana

Gonzales G. (2013) explica que para efectos de la Ley 29090- Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, se consideran los

siguientes procedimientos de Habilitacion Urbana:

40



a. Habilitacion Urbana Nueva: Aquella que se realiza sobre un terreno
rastico. Puede ser ejecutada por etapas; con venta garantizada de lotes,

con construccion simultanea de vivienda y/o del tipo progresivo.

b. Habilitacion Urbana Ejecutada: Aquella que se ha ejecutado sin
contar con la respectiva licencia antes de la entrada en vigencia de la
presente Ley. Su aprobacion se realiza en vias de regularizacion de
habilitaciones urbanas ejecutadas y de ser el caso, la recepcion de las

obras.

c. Reurbanizacion: Proceso a través del cual se recompone la trama
urbana existente, mediante la reubicacion o redimensionamiento de las
vias; puede incluir la acumulacion y posterior subdivision de lotes, la
demolicion de edificaciones y cambios en la infraestructura de servicios;
estan sujetos a los tramites de una habilitacion urbana con construccion

simultdnea y no estan sujetos a los aportes adicionales a los existentes.
1.1.1.2.2.5. Habilitacion Urbana de Oficio
Gonzales G. (2013) nos define este concepto haciendo la siguiente referencia:

Que fue regulada por primera vez en el Decreto Supremo N° 011-2005-
VIVIENDA, incorporada en el décimo séptimo de la disposicidon
transitoria del reglamento de la Ley Regulacion de Edificaciones, la
misma que fue aprobada por el Decreto Supremo N° 008-20000-MTC, y
gue mas tarde se convirti6 en Texto ordenado por mérito del Decreto
supremo N° 035-2006-VIVIENDA; sin embargo nos dice el autor que
dicha norma carecia de un procedimiento y reglas que lo hiciesen
operativo, por lo que en contadas ocasiones se aplico.

Es por eso que el legislador nuevamente ha debido intervenir por medio
de la Ley 29898, que establece el procedimiento de habilitacion urbana

de oficio, y, para tal efecto, modifica la Ley N° 29090.

Este autor nos explica: “...las municipalidades declaran la habilitacion urbana de
oficio de los predios calificados como rusticos en el registro, pero que se

encuentren en zonas urbanas consolidadas, que cuenten con edificaciones y
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servicios publicos domiciliarios segun se establece en el articulo 24° de la Ley
29090".

Entendiéndose como zonas urbanas consolidadas aquella constituida por
predios que cuentan con servicios publicos domiciliarios instalados, pistas,
veredas e infraestructura vial, redes de agua, desague o alcantarillado y servicios
de alumbrado publico. Para efectos del procedimiento de Habilitacion Urbana de
Oficio, el nivel de consolidacion de los predios debe ser minimo del 90% del total

del area util del predio matriz.

Es importante establecer que el procedimiento se inicia con la
identificacion de los predios matrices que reunen las condiciones para ser
beneficiados con la habilitacion urbana de oficio. Luego la municipalidad notifica
a los propietarios registrales de los predios matrices y alos ocupantes del predio,
respecto del inicio del procedimiento y la elaboracién del expediente técnico.
Asimismo la municipalidad correspondiente se encarga de elaborar el expediente

técnico que sustenta luego la declaracion de habilitacién urbana de oficio.

Asi mismo es preciso dejar en claro que la declaracion se efectda
mediante una resolucién municipal que dispone la inscripcion registral, el cambio
de uso de rustico a urbano. Por otro lado respecto a los aportes reglamentarios
obligatorios para otras modalidades de habilitacién urbana, como se estable en
el numeral 37.3 del Decreto Supremo 011-2017, los predios objeto de este
procedimiento no se encuentran sujetos a los aportes reglamentarios, a cobros

por derecho de tramitacion, ni al silencio administrativo positivo.

Sin embargo esto resulta contraproducente dado que muchos propietarios
registrales, quienes ya no son poseedores del predio por que han vendido por la
figura de contrato de compra venta privada a terceros; la norma en perjuicio de
estos ultimos y en beneficio del primero, ha dado la razones para disponer de
areas de terreno, que inicialmente se habia dejado como aportes obligatorios; es
decir cuando la municipalidad inicia el procedimiento de habilitacién urbana de
oficio, se encuentra con zonas donde no existe aportes para: recreacion publica
(parques), ministerio de educacion, salud y otros usos; dado que la exoneracion

al pago por concepto del déficit de aporte, es razén mas que suficiente por no
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decir tentador para que el aun propietario de registral disponga, y cambie asi por
completo la estructura de una adecuada lotizacion, con el equipamiento que
deberia tener; ademas de que por ser esta figura una modalidad bastante
conveniente, se estaria optando por el saneamiento de oficio, originando una
carga a las municipalidades que al no contar con recursos ni personal, les ponen
al tanto de dicha situacion a los interesados quienes sin la supervision técnica
elaboran el expediente, y de contratar profesionales el costos son asumidas por

ellos.

Ademas de la carga laboral a las municipalidades respectivas, también es
un estimulo para dejar de lado la forma de saneamiento por la Regularizacion de
Habilitacion Urbana Ejecutada, que en la practica cumple con los mismos
requisitos, pero la Unica diferencia son los aportes obligatorios para el estado, y
la exoneracion de pagos por concepto de trdmite, en conclusion la
Regularizacion de Habilitacion Urbana Ejecutada, estaria destinada a ser una
norma inoperativa y sin razon de ser, porque existe otra que es mas ventajosa,
y porque no decir que la, respecto a este punto la norma incita la informalidad y
desorden urbanistico. Es por ello que a mi parecer, en términos de regularizaciéon
de saneamiento fisico legal, la norma necesita algunas modificaciones para

evitar el desorden e informalidad urbanistica.

Es importante resaltar que segun la Gltima modificatoria de la Ley 29090-
Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, en Decreto
Legislativo N° 1426, se ha establecido que la inscripcion individual registral, de
los lotes de terreno que resulte de un proceso de habilitacién urbana de oficio,
es gestionada por el titular registral, por los posesionarios, o por la organizacion
con personeria juridica que agrupe a la totalidad de titulares o posesionarios. En
caso de predios matrices en copropiedad o coposesion, basta con el

consentimiento expreso del 50% mas uno del total de los mismos.

Al respecto quiero sefialar que con esta modificatoria se estaria dando un
gran avance a nivel registral, dado que para solicitar la independizacién de los
lotes de terreno, que resultan del proceso de habilitacion urbana de oficio, por
estar frente a una situacion donde los propietarios registrales después de dar en

venta en lotes de terreno, a través de contratos privados de compra venta pero
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gue no pudieron inscribir en el registro de predio de la SUNARP; por no culminar
de la habilitacion urbana y venderlos como rusticos. Entonces son los
posesionarios quienes solicitan y tramitan la habilitacion urna de oficio, que al
ser culminado a nivel municipal, para inscribirlos en SUNARP la independizacion
de los lotes de terreno que resultaban de la Habilitacion Urbana de Oficio, tenia
que ser con la firma legalizada del propietario registral que muchas veces se
negaba o en otras no existia y peor aun en otros casos estamos frente a un
conjunto de propietarios, por la modalidad de acciones y derechos, lograr la firma

legalizada del 100% era una labor dificil por no decir imposible.

Gonzales G. (2013) sobre la inscripcion individualizada de los lotes

resultantes de un proceso de Habilitacion Urbana de Oficio explica:

La inscripcién individual registral, por cada lote, es gestionada por los
propietarios o por la organizacién con personeria juridica que agrupe a
la “totalidad de los propietarios”. Esto ultimo es imposible, pues basta la
ausencia de solo uno de ellos para que la citada organizacion no pueda

actuar.

Sin embargo esta norma al ser modificada por el D.L N° 1426 va facilitar
mucho esta traba que se presentaba en el momento de la ejecucion de la
habilitacién urbana de oficio a nivel registral, dado que ya no es necesario que
concurran el 100% de los propietarios registrales, basta que concurran el 50%

mas uno o de ser el caso el 50% mas uno de los posesionarios.
1.1.1.2.2.6. Requisitos

Segun Gonzales G. (2013) el predio matriz donde se desea iniciar el
procedimiento de Habilitacion Urbana de Oficio, esta debe cumplir los siguientes

requisitos:

i) Inscrito en la oficina registral como rustico.

i) Ubicarse en zona urbana consolidada.

iii) Contar con servicios publicos de agua potable, desagie o
alcantarillado, energia eléctrica o alumbrado publico.
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iv) Encontrarse definido el manzaneo y lotizacién, ejecutadas las vias
acorde con los planos urbanos y lineamientos vial, aprobados por la
municipalidad respectiva.

v) En caso de encontrarse afectado por condiciones especiales, debe
encontrase ejecutada la canalizacion de acequias de regadio y respetar
las servidumbres de los cables de red eléctrica de media y alta tension,

de la via férrea y faja marginal de los rios de serte el caso.

Es preciso sefialar al respecto que, los procesos de habilitacién urbana de
oficio que se viene dado en la actualidad ocurre sobre predios matrices que
registralmente constan inscritas como terrenos rasticos, pero que en el trama
catastral de la municipalidad correspondientes estas se desarrollan sobre
predios reconocidos zonas de expansion urbana; dado que las municipalidades
con fines tributarios toman dicha definicion; asi mismo estas zonas cuentas con
todos los servicios basicos como el agua, desagie, servicios de energia
eléctrica, gas y otros, es decir en la practica cuentan con las caracteristicas de
zonas urbanas; sin embargo, todavia persiste su denominacion de rustico a nivel
registral, es por eso la norma permite que la municipalidad los declare de oficio,
con el fin de sincerar la situacion del saneamiento fisico legal de este tipo de

predios.
1.1.1.2.2.7. Improcedencia de la Habilitacion Urbana de Oficio

Contrario a lo anterior en el articulo 24-B de la Ley 29090, incorporado por
la Ley 29898, no procede declarar la habilitacion urbana de oficio, cuando el

predio matriz:

a) Tiene en trdmite un procedimiento de habilitacibn urbana o de
regularizacién de una ejecutada ante la municipalidad o de recepcién de
obras de habilitacién urbana a la fecha de publicacion de la presente Ley.
b) Cuenta con servicios publicos domiciliarios, pero no tiene
edificaciones fijas y permanentes.

c) Se encuentra ubicado sobre éareas naturales protegidas, zonas

reservadas o fajas de servidumbre, entre otras, segun ley de la materia.
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d) Se encuentra ubicado en terrenos de uso o reservados para la
defensa nacional.

e) Se encuentra en areas de uso publico o derecho de via.

f) Se encuentra sobre é&reas de interés arqueoldgico, histérico o
patrimonio cultural.

g) Se encuentra incurso en un proceso judicial en el cual se ha de
determinar la titularidad, mejor derecho o preferencia de titulo.

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

i) Cuando exista superposicion de areas con predios de terceros.

En los casos previstos en los literales c), d), e) y f), cuando el predio
matriz se encuentra afectado parcialmente, puede aprobarse la
habilitacién urbana de oficio excluyendo la zona afectada.

Respecto a lo sefialado en el Ultimo péarrafo de la norma, coincido con lo
que el reconocido estudioso sobre derecho urbanistico del derecho registral
Gonzales G. (2013) nos dice:

Existe un serio problema en la habilitacion oficiosa es que no se requiere
el consentimiento del propietario, sin embargo, en una urbanizacién se
necesita espacio para viales, calles, parques, colegios, centro de salud,
equipamiento urbano en general; que debe contar con la autorizacién del
titular, pues, en caso contrario, se produciria una sin ley de expropiacion
ni indemnizacion. Para evitar este problema, el articulo 24° de la
Ley29090, sefiala “estas habilitaciones no se encuentran sujetas a los
aportes de la habilitacion urbana”. Esta declaracion, sin embargo, es
solamente lirica, pues un conjunto de manzanas y lotes, ¢/nho van a
requerir, acaso, de pistas y aceras para comunicar a la poblacién que
reside en ella? Siendo asi nos dice el autor ¢ Como se priva del derecho
a esas zonas son el consentimiento del propietario?

Por tal razoén, el citado articulo 24°, queda desmentido por el inciso d)
del articulo 24-A de la Ley 29090, modificado por la Ley 29898, cuando
indica que deben encontrarse “ejecuta las vias acorde con los planes

urbanos y alineamiento vial aprobado por la municipalidad respectiva”;
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es decir necesariamente el titular del predio matriz sera afectado con el

recorte de estas areas.

A lo establecido por la norma y lo manifestado por el autor, es necesario
expresar mi consideracion, sobre algunos aspectos de la improcedencia de la
habilitacion urbana de oficio; cuando se refieren a que no procederia cuando se
esta en tramite un procedimiento de habilitacion urbana o de regularizacién de
una ejecutada ante la municipalidad o de recepcion de obras de habilitacion
urbana a la fecha de publicacion de la Ley; es el caso que, muchas
municipalidades a pedido de los habilitadores le dan de baja al procedimiento
por la figura del desistimiento, como se diria cologuialmente se estaria sacandole
la vuelta a norma, dado que luego solicitan a la municipalidad correspondiente

iniciar el procedimiento de oficio.

Con respecto a que no procederia cuando exista superposicion de areas
con predios de terceros, al respecto también es contradictorio; dado que, el
decreto legislativo N°1426, sefiala: Las municipalidades pueden rectificar y/o
determinar areas, linderos y/o medidas perimétricas inscritas que discrepen con
las resultantes del levantamiento topografico que se realicen en el procedimiento
de habilitacion urbana de oficio, por lo que esta improcedencia deberia también

ser modificada.
1.1.1.2.2.8. La Propiedad y Su Inscripcion Registral.
1.1.1.2.2.8.1. La Propiedad

Amado E. (2018) manifiesta:

Hablar de propiedad a simple vista, hace que la mente nos indique que
es el derecho o facultad de poseer algo y disponer de ello dentro de los
limites legales. Es el poder juridico para hacer de la propiedad lo que el
particular quiera hacer, como venderla, gravarla, desfrutarla y hasta
reivindicar la propiedad. Se puede hacer todo, pero entro de los limites
legales. Por consiguiente, el derecho de propiedad no es absoluto, sino

gue tiene restricciones y limitaciones.
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La autora nos hace referencia que la propiedad no es absoluta y que tiene
limitaciones, dichas limitaciones esta enfocada a lo legal, es decir no podemos
hablar de un concepto de propiedad sino es dentro de lo licito, es por ello que
por ejemplo en nuestro pais cuando es el caso de inmuebles adquiridos por
conceptos de lavado de activos, ellos estan dentro de lo ilegal y como
consecuencia estas son embargadas por el estado y luego rematadas, es tal vez
una manera de dar ejemplo, aqui como se advierte la propiedad no es absoluta.

También no debemos olvidar que el Codigo Civil en el articulo 923°, define
la propiedad como “El poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. La misma que debe ejercerse en armonia con el interés social
y dentro de los limites de la Ley”. Por otro lado la Constitucion Politica del Peru
en el articulo 70° nos dice “la inviolabilidad, y que el estado garantiza y que se
ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de la Ley; es decir
no se puede privar a nadie de su propiedad sino es por necesidad publica o
seguridad nacional, es caso de expropiacion de parte del estado, esta debe ser
previo pago de un justiprecio por concepto de indemnizacién la misma que debe

enmarcarse e incluir una indemnizacion”.

Otra limitacion legal que se tiene en la propiedad es por ejemplo cuando
Se encuentra en zonas que constituyen patrimonio cultural, zona restringida, area
natural protegida, etc., en estos casos nos dice la autora que el derecho de
propiedad del titular esté condicionado a construir bajo ciertas limitaciones. Un
claro ejemplo fue el caso de Luchetti, empresa que adquirié y construyo su
propiedad cerca de los Pantanos de Villa a pesar que, su adquisicion fuera licita
por estar cerca de una area natural protegida, en consecuencia se encontraba
bajo ciertas restricciones para su funcionamiento, dado que la cercania prohibida
las actividades industriales, por lo tanto se vio obligada a cerrar aflos mas tarde.

Asimismo, las propiedades que después de ser adquiridas son declaradas
por el Ministerio de cultura declarandola monumento histérico en todo o en parte
del &rea del predio, siendo esta una limitacion respecto al uso, o en todo caso al
precio del inmueble dado que estan inscritas en registros publicos con carga en

la partida electronica de la propiedad.
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La Resolucion N°1032-2014-SUNARP-TR-L del 3° de mayo del 2014,

explica las restricciones legales a la propiedad:

El articulo 957° del Codigo Civil establece que la propiedad predial queda
sujeta a la zonificacion, a los procesos de habilitacion y subdivision y a
los requisitos y limitaciones que establecen las disposiciones
respectivas, los cuales son competencia exclusiva y excluyente de las
municipalidades provinciales o distritales segun corresponda, por lo que
no procede la inscripcion de la independizacion de predios sin edificacion
en mérito a la subdivision particion efectuada por el titular del predio sin

intervencion municipal.

Es concordante con el articulo 71° de la Constitucion Politica, ultima parte
del articulo 923°, del Cadigo Civil de 1984, articulo 81° de la Ley organica de la
Municipalidades Ley N°27972. Asimismo, se puede citar el articulo 926° del
Cddigo Civil que indica que las restricciones de la propiedad establecidas por
pacto para que surtan efecto respecto a terceros deben inscribirse en el registro

respectivo.

Amado E. (2018) sobre la propiedad explica una serie de caracteristicas
que son tomados en cuenta en el presente trabajo de investigacion, las que paso

a detallar a continuacion:
La propiedad tiene caracteristicas muy importantes:

Es un derecho real porque subsiste una relacion de la persona natural o

juridica con una cosa de manera directa e inmediata.

Perpetuo, no se extingue en el tiempo. Sin embargo, en el Perd, existe
una excepcién que es la prescripcion adquisitiva de dominio, dado que
un tercero puede adquirir de manera originaria el derecho de propiedad
de un titular debidamente inscrito en el registro correspondiente. Su
justificacion es la funcion social y econdmica que tiene el derecho de la

propiedad.
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Lo que el Estado busca es darle un uso econémico que genere beneficio
a la sociedad, por lo que dejarlo en el abandono implicaria no cumplir

con esa funcion.

Es un activo grandioso que permite a los titulares obtener recursos
econémicos muy importantes (alquilando, vendiendo o hipotecarlo. A
contrario sensu, la asignacion indebida del derecho de la propiedad

permite que los paises no puedan desarrollarse adecuadamente.
Es inviolable, los terceros deben respetar dicho derecho.

Es exclusivo porque permite que el propietario pueda hacer efectivo sus
atributos. Es inherente al derecho de propiedad y los demas derechos

reales.

El animus y el corpus que forman parte de este derecho El animus es el
aspecto subjetivo que implica tener una intencidon de ser propietario,
sentimiento que hace tener aquella relacion directa con la cosa mediante
un titulo de dominio (animus domini). El corpus es el aspecto objetivo, lo
gue materialmente se encuentra a la vista y es lo que se complementa
con el animus domini. El propietario puede ejercer directamente los

atributos del derecho propiedad.

La citada autora manifiesta que la propiedad tiene las caracteristicas de
ser real, perpetuo, el estado busca darle un uso econémico, es un activo
grandioso, es inviolable, exclusivo, tiene dos aspectos el animus (subjetivo) y

corpus (objetivo).
Mendoza, G. (2018) define:

La propiedad atribuyendo al profesor aleman Dieter Murswiek, quien
distinguia entre lo propio y lo ajeno. A modo de explicacibn podemos
decir que cuando uno sale a la calle observa diversos objetos los cuales
presume como propiedad de otro sujeto en consecuencia no puede usar,
disfrutar, disponer o reivindicar aquellos. A pesar de ello esboza una
definicion de propiedad aquel dominio que tiene el titular sobre el bien,

respetando la Ley y el derecho de terceros. Dice que el hombre tiene
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derecho sobre su propiedad, también puede decirse que tiene una
propiedad sobre sus derechos. Por lo tanto, no se tiene propiedad sobre

una concesion, ni sobre el arrendamiento, no sobre cualquier derecho.

1.1.1.2.2.8.2. La Problemaética de Transferencia de Propiedad

Inmueble

Amado, E. (2018) nos dice:

Las personas se sienten propietarios no cuando el Codigo Civil lo diga,
sino cuando sienten que su propiedad es segura. Por ello, el sistema
debe responder a las percepciones de manera practica, no se busca solo
propiedades teodricas sino propiedades percibidas como reales y

verdaderas.

La incertidumbre es econémicamente un costo que se mide en funcion

del riesgo de perder el derecho.

Interesante la percepciéon de la autora dado que, nos habla sobre
propiedades tedricas y propiedades en la practica, en el presente trabajo de
investigacién, puedo asegurar que estamos frente a un tipo de propietarios que
tienen propiedades en la practica que se contraviene con aquellos propietarios

del tipo de propiedad teorica.

Bien ahora el Cadigo Civil en el articulo 949°, sobre la Transferencia de
propiedad de bien inmueble indica “La sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente

o pacto en contrario”.

Como vemos el Cédigo Civil ha recogido la clasica teoria francesa, segun
la cual el consentimiento tiene facultad de transmitir la propiedad al adquiriente,
o el solo intercambio de voluntades, o el consensus, perfecciona la transferencia
de la propiedad inmobiliaria, dejando de lado la inscripcion en el Registro Publico

correspondiente.

Por lo tanto, la propiedad no es constitutiva de derecho, porque nace fuera

del registro, no se perfecciona con la inscripcion en el registro, como si sucede,
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con la constitucion la hipoteca y el patrimonio familiar, que son actos
constitutivos, dado que nacen con la inscripcién en el registro respectivo, no

antes ni después, sino en el momento de su inscripcion correspondiente.

Al respecto de la inscripcion de la propiedad en el cédigo civil de 1984, en
el articulo 1135° desarrolla el tema de la concurrencia de acreedores sobre un
bien inmueble, dice: “Cuando el bien es inmueble y concurren diversos
acreedores a quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere
al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto
de inscripcién, al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este

ultimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua”.

A mi criterio el cédigo civil nos dice que es propietario con el solo
consentimiento dado que no es constitutivo, es decir no nace con la inscripcion
en el registro respectivo, y por otro lado cuando ya estamos frente a
discrepancias por la concurrencia de varios acreedores (adquirientes o
compradores), quienes muchas veces sorprendidos por el deudor (vendedor),
adquieren el inmueble con un contrato de compra venta, una minuta o escritura
publica, sin inscribirlo en el registré respectivo, es decir registralmente sigue el
anterior propietario quien basado en el principio de buena fe registral, puede
recurrir a volverlo a vender a otros; es en este caso donde se prefiere al que
logra su inscripcién en el registro publico. Por lo tanto, resulta, necesario y
preferible, que el adquiriente de un bien inmueble registre en el registro
correspondiente de manera inmediata, porque de no hacerlo, corre el riesgo de
perder el derecho de propiedad sobre el bien adquirido, y mas aun si el vendedor
transfiere el inmueble a otras personas, si esta lograra inscribir a su primero en
el registro de la propiedad inmueble antes que el primero, competiran dos

derechos el derecho real y el derecho registral.

A pesar que la norma no establece la obligacibn de inscribir la
transferencia del bien, pero si se procede con dicha inscripcion en el registro
correspondiente, el propietario goza de garantias que otorga la SUNARP, que se
encuentran contenidas en el del articulo 3° de la Ley 26366 : “(..) b) La

intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo modificatorio
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posterior o sentencia judicial firme; c¢) La seguridad juridica de los derechos de

quienes se amparan en la fe del Registro (...)”
1.1.1.2.2.8.3. Transferencia de Cuotas Ideales de un Predio

Segun el articulo 96° Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N°097-2013-SUNARP/SN que Aprueban el Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP, dice: “ En el caso de
transferencias de cuotas ideales, en el asiento se indicara, ademas de los datos
previstos en el literal d) del articulo 13, la cuota ideal con respecto a la totalidad
del predio que es objeto de la enajenacion, circunstancia que debe constar
expresamente en el titulo. En el caso de transferencia parcial de dos o mas
copropietarios debera especificarse la parte de la cuota ideal que cada quien
transfiere. Cuando se transfiera la integridad de la alicuota que le corresponde a
uno de los copropietarios no se requiere consignar expresamente en el titulo el

porcentaje transferido”.

En este sentido, es el principio de la problemética que pretendo expones
en el presente trabajo de investigacion, dado que es el caso en que los
adquirientes de lotes de terreno que considerados como rusticos, a falta de la
independizacion por la habilitacion urbana, con fines de darle seguridad juridica
inscriben la propiedad en el registro correspondiente, recurren a la figura de
transferencia de cuotas ideales del predio matriz, de esta manera estamos frente
a un conjunto de propietarios inscritos todos por esta modalidad, a los cuales
pasare a llamar los copropietarios. Cabe recalcar que son mientras no se
concluya y se ejecute la habilitacién urbana, seran propietarios de un inmueble
rustico, en la cual no se puede inscribir una declaratoria de fabrica donde los
propietarios asi como son acreedores solidarios también son deudores

solidarios, lo cual a la larga genera muchos problemas.

Almengor K. (2013) nos habla sobre la copropiedad haciendo referencia
al articulo 969° del Cddigo Civil, dice: “hay copropiedad cuando un bien
pertenece por cuotas ideales a dos o0 mas personas”. Es asi que se pueden

obtener algunas caracteristicas:

- Pluralidad de sujetos, el bien pertenece a dos 0 mas sujetos.
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- Unidad de objeto, los sujetos se proyectan hacia un mismo bien u objeto
determinado (Entiéndase respecto de un mismo departamento, respecto
de las mismas casas, de los mismos terrenos).

- Asignacion de cuotas ideales (generalmente indicados por porcentaje)
- Ausencia de parte material, ninguno de los copropietarios tiene una
parte materializada en el bien, sus derechos estan representados por

cuotas ideales o porcentajes.

La copropiedad se basa en los fundamentos de la existencia de una
armonia entre los copropietarios, por lo tanto si desapareciera esta armonia la
copropiedad pierde su razon de ser, en consecuencia cualquiera de los

copropietarios puede solicitar cuando la divisién y particion del bien en comudn
1.1.1.2.2.8.4. Nocion de Particion

El cédigo civil de 1984 en el articulo 983° nos senala que: “por la particion
permutan los copropietarios, cediendo cada uno el derecho que tiene sobre los
bienes que no se le adjudiquen, a cambio del derecho que le ceden en los que

se le adjudican”.

Siendo esto asi en caso de una copropiedad, cualesquiera de los
coproprietarios y en cualquier momento, pueden solicitar la division y particion
con la cual cada uno de los predios independizados contaran con una partida
electrénica nueva, asimismo, siendo una de las causas de extincion de la
copropiedad la divisibn misma; sin embargo, esta divisién puede ser limitada por
el pacto de indivisién, la cual se estable por plazo determinado. Asi lo establece
el articulo 993° del Cdédigo Civil de 1984, donde se sefiala que el plazo de

indivisién no puede ser mayor de 4 afios.

Es importantes recalcar nuevamente que cuando la totalidad de un
inmueble se divide en dos 0 mas porciones, cada una de estas porciones se
inscribe como una nueva unidad inmobiliaria, para generar su propia partida

registral, en la partida matriz de deja constancia o anotacién de ello.

Esto se sustenta en el articulo 115° del Reglamento de inscripciones del

Registro de Predios, el mismo que establece que para inscribir actos que

54



impliquen variacion de titularidad dominial respecto de parte de predios inscritos,
debe procederse a su previa independizacion, de conformidad con los requisitos
previstos en este Reglamento.

Pero para efecto de una adecuada independizacién por habilitacion
urbana de oficio, es imprescindible establecer que se debe realizar una
adecuada division particion y adjudicacion de los predios resultantes, de manera
efectiva e inmediata, lo cual en la practica no funciona como en la teoria dado
que la multiplicidad de copropietarios lo complica, siendo el caso que es dificil
que se pueda lograr la concurrencia de todos ellos, siendo que el
desconocimiento de la forma de adquirir el inmueble en condicion de rastico, que
legalmente no es para vivienda; y finalmente en conjunto tenemos predios en
condicioén de rasticos (en SUNARP), en la practica son urbanos (en el catastro
de la municipalidad); por ejemplo al ingresar al Registro de predios, titulos de
compraventa de acciones y derechos de un predio que pertenece a varias
personas, si una de ellas vende un porcentaje (%) de acciones y derechos del
inmueble, al hacerlo transfiere sus cuotas ideales y no asi una parte fisica del
inmueble, ya que para hacerlo se requiere partir el inmueble a través de la figura

de division particion y adjudicacion.
1.1.1.2.2.8.5. Compra Venta

Amado E. (2018) sefiala que: “La compra venta es el contrato por el cual
una persona denominada vendedor transfiere a otra denominada comprador, el
derecho de propiedad de un bien por ejemplo inmueble, a cambio de un precio,
conforme lo establece el articulo 1529° del Codigo Civil. Para que se produzca
la transferencia, basta que exista el acuerdo de voluntades o consentimiento de
acuerdo a lo establecido en el articulo 949° del Cdédigo Civil. Los elementos
esenciales de este contrato son el bien y el precio, fuera de las partes

contratantes (vendedor y comprador)”.

Entonces sabiendo que este tipo de contrato solo necesita el acuerdo de
voluntades, es por eso que en nuestro pais la gran mayoria de transferencias de
propiedad inmueble se realiza mediante la figura del contrato de compra venta,

la misma que luego es plasmado en Minuta y Escritura Publica; siendo este
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altimo lo maximo que se puede aspirar para las propiedades donde no se han
realizado su cambio de rustico a urbano; es por eso la mayoria de personas
optan por la figura de la copropiedad; al respecto estariamos frente a una parcela
de terreno que registralmente consta inscrito de registros de la propiedad
inmueble como rustico en copropiedad de un gran nimero de personas, ademas
tenemos otro grupo que solo cuentan con contrato de compra venta o minuta con

escritura publica todos ellos posesionas sobre un mismo inmueble.
1.1.1.2.2.8.6. La Fe Publica Registral

Mejorada, M. (agosto de 2015). Propiedad Constitucional, A Propésito
De La Fe Registral. Themis, (67), 233-234. Sobre la fe publica registral

haciendo referencia del articulo 2014 del Cadigo Civil nos dice:

Es una herramienta que protege a los adquirientes a titulo oneroso,
poniéndolos a salvo de los vicios que pudiesen afectar el titulo del
enajenante. Cualquiera que sea ese vicio, que implica que el titular
registral no es el verdadero duefio, no impide que el tercero adquiera,
siempre que | vicio sea desconocido para él (buena fe).

La paradoja es que esta figura da certeza a las inversiones, pero al
mismo tiempo despoja a los propietarios damnificados por el fraude. En
tal circunstancia, hay que elegir entre proteger al tercero o a la victima
de la estafa. El dilema pareceria sencillo de resolver si se acogiese una
nocién meramente civil del derecho de propiedad.

Nos describe de manera sencilla lo que es la buena fe registral, sin
embargo, también explica el gran dilema en el que se encuentra la justicia cundo
tiene que resolver estos tipos de controversias; toda vez que, estariamos frente
al tercero de buena fe y la victima de la estafa, dado que incumbe de manera

directa a la propiedad la misma que tiene un alcance constitucional.
1.1.1.2.2.8.7. La Muerte de la Buena Fe Registral

Segun Encobar, F. (Setiembre de 2015). La Muerte de la Buena Fe
Registral. Themis, (67), 321-332; nos hace referencia al articulo 2014° del
Cadigo Civil de 1984 que dice:
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El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que

no consten en los registros publicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia

la inexactitud del registro.

La norma recientemente modificada, donde el legislador se basa en dos
razones: “la primera se afirma en que el asiento registral no cuenta con
sustantividad propia”; y la segunda: “la necesidad de adoptar una accién para

combatir los posibles actos fraudulentos que puedan afectar a los propietarios”

A raiz de esta modificacidon, el autor hace un analisis comparativo del
antes y después, tomando como una posicion en referencia del lugar de los
terceros. Haciendo un estudio juridico como econdémico de la modificacion, y
concluyendo que ademéas de no resolver los problemas que se planted

solucionar, genera un perjuicio tanto a los terceros como al mercado.

Asimismo, de conformidad al articulo 5° de la Ley 30313, publicada el 26
marzo 2015, se dispone que la informacién contenida en las inscripciones y
anotaciones preventivas que han sido canceladas no perjudica al tercero.
Tampoco perjudican las inscripciones, anotaciones o los titulos pendientes cuya
prioridad registral sea anterior al asiento de cancelacion.

1.1.1.2.2.8.8. De los Asientos Registrales a los Titulos Archivados

Encobar, F. (agosto 2015). La Muerte de la Buena Fe Registral. Themis,
(67), 321-332 nos dice que hasta antes de la entrada en vigencia de la Ley

30313, el texto del articulo 2014 del Codigo Civil establecia lo siguiente:

Articulo 2014.- El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun
derecho de persona que en el registro aparece con facultades para

otorgarlo, mantiene su adquisicidon una vez inscrito su derecho, aunque
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después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los registros publicos. La buena fe
del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud
del registro.

En sede judicial, nos dice el autor “coexistieron dos interpretaciones sobre
los alcances del articulo 2014° del Cdodigo Civil: (i) una que sostenia que la
adquisiciéon era de buena fe si las causas de anulacion, rescision o resolucién
del derecho del transferente no constaban en la partida registral; y, (ii) otra que
sostenia que la adquisicion era de buena fe solo si las referidas causas no
constaban en la partida registral o en los titulos archivados correspondientes”

A pesar de la dualidad de interpretaciones, el articulo VIII del Titulo Preliminar

del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos

establecio lo siguiente:
El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene
su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo sustentan.
La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

A partir de la entrada en vigencia de la referida norma al realizar una
adquisicién de un bien inmueble que resulte protegida por la buena fe registral,
las personas debemos analizar la informacién contenida tanto en los asientos
registrales como en los titulos archivados. El autor se pregunta porque es
necesario que las personas debemos revisar los Titulos Archivados para ser

merecedores de dicha proteccién que otorga la buena fe registral

Es posible que el legislador pensé al momento de emitir la norma que el
asiento registral no tiene sustantividad propia, toda vez, que como bien sabemos
no es mas que un resumen de lo que contiene el titulo archivado. Por lo tanto, la
sola revision del asiento registral no es concluyente. El legislador, por otro lado,
piensa que al revisar los titulos archivados nos permitird detectar causas de
invalidez o ineficacia, permitiéndonos la posibilidad de detectar los fraudes que
afectan a los propietarios.
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Sin embargo, este analisis del legislador es erronea; toda vez que el asiento
registral tiene sustantividad propia. Tanto es asi que la revision de los titulos
archivados muy dificilmente permitir4 detectar causas de invalidez, por lo que no
es razonable esperar un incremento en la posibilidad de detectar los fraudes que

la Ley 30313 pretende combatir.

Pero en el caso de la adquisicion de propiedad inmueble por alicuotas que
se reflejan en las acciones y derechos, los titulos archivados son determinantes
en el sentido que en ellas se detalla la ubicacion y area del predio adquirido en
zona rustica y luego se convierte en zona urbana a través de la habilitacion
urbana de oficio. Por lo que podemos partir de ella como sustento legal para la
inscripcién individualizada de los lotes que resulten del proceso de habilitacion
urbana de oficio, y de esta manera evitar la carga procesal que luego se
generaria al no poder lograr que concurran el 100% de los propietarios por

acciones y derechos.
1.1.1.2.2.9. Marco Conceptual del Catastro
1.1.1.2.2.9.1. Definicion de catastro

Portillo A. (2009) nos dice sobre el catastro: “que existen diversas
definiciones de Catastro, algunos nos dicen que lo definen por el tipo de
informacién que suministra, sefialando con menor o mayor detalle las
caracteristicas de esta informacion. Es asi, que se indica que el Catastro es una
base de datos que contiene la localizacidn, superficie, titularidad dominial, usos,

valor catastral, descripcion gréfica y demas atributos de los inmuebles”

Asimismo, la autora sefiala que: “algunos inclusive precisan la manera en
que este contenido se manifiesta al detallar que se expresa de forma gréafica y

alfanumérica”

Insistiendo en las variadas definiciones la autora sefala que: “otros se
centran en definirlo a través de las funciones que cumple o finalidades que
buscan alcanzar el Catastro. De manera que se alude a un sistema de
informacion que persigue cumplir una finalidad fiscal, econémica, juridica,

administrativa o social, etc.”
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También nos manifiesta: “la existencia de definiciones mixtas y, por ende,
mas completas, en el que no soélo se indica que el Catastro contiene informacién
sobre las caracteristicas de los predios sino también que busca ejercer una

funcidn fiscal, juridica o multipropésito”

Otras definiciones singulares que tratan aspectos particulares de una
determinada realidad o que dependen de la organizacion o legislacion propia de
un pais concreto, es el caso de Chile por ejemplo que actualizan su catastro con
fines de impuestos.

A continuacién, la indicada autora expone una serie de definiciones que
se aproximan en menor o mayor grado a la que se busca y que pueden servir de

insumo para proponer una definicién final.

El Catastro, segun la Real Academia de la Lengua Espafiola, es definido
como “el censo y padron estadistico de las fincas rusticas y urbanas de los

pueblos”.

En este caso para la autora se trata de una definicion que versa sobre el
contenido material del Catastro y que para los efectos del presente estudio
resulta demasiado general, pues no precisa las caracteristicas de la informacion

catastral ni las funciones que cumple, entre otros aspectos.

Asimismo, en el Diccionario de Derecho Urbanistico y de la Construccién
se sefiala como una definicion tradicional: “el inventario detallado de los bienes
inmuebles de un pais con descripcion de sus caracteristicas fisicas, econémicas

y juridicas”.

Roca Sastre la define como: “es un registro, censo, padron, catalogo o
inventario de la riqueza territorial de u n pais, en el que se determinan las fincas,
rusticas o urbanas del mismo, mediante su descripcion o expresion grafica, asi
como su evaluacion o estimacion economica, al fin primordial de tipo fiscal o
tributario y a los fines auxiliares de orden economico-administrativo, social y

civil”.

Segun la Ley N° 28294 Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de

Catastro y su Vinculacién con el Registro de Predios y sus modificatorias D.L.
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1288 y D.S. N° 005-2018-JUS, esboza la siguiente definicion: “El catastro es el
procedimiento de inventario sistematizado y a detalle, de toda la informacion
predial y no predial, existente en el espacio territorial nacional, urbano y rural,
mediante la descripcion literal y grafica georreferenciada con identificacion
universal indubitable, que permita obtener data territorial estructurada para su

uso multifinalitario”.

A mi criterio esta definicion establecida en la norma de nuestro pais es la
principal causa para el déficit, por no decir fracaso de la implementacion del
catastro a nivel nacional, toda vez que, muchas de las municipalidades en el
Perd no cuentan con recursos Yy sobre todo profesionales que puedan ejecutar la
cabalidad el catastro que tanta falta hace en nuestro pais, para los fines de una
adecuada identificacion del predio

1.1.1.2.2.9.2. Caracteristicas Esenciales del Catastro y su Diferenciacion

Con el Registro de Predios.

Portillo A. (2009) sefala: “Catastro y el Registro de Predios son
instituciones muy vinculadas entre si, cuyas actividades giran en torno al ambito
predial y en el que ambas producen informacion territorial de interés reciproco
para el mejor ejercicio de sus funciones. Por tal razén, ha considerado necesario
gue al desarrollar fas caracteristicas esenciales del Catastro (sobre la base de la
definicion antes apuesta) también exponga las diferencias con el Registro de

Predios, lo que coadyuvara una mejor comprension de la Institucién”

Estas caracteristicas que nos indica el autor son:
1. Informacion sobre la realidad fisica territorial

El Catastro se centra en la realidad fisica: en la existencia, ubicacion
y descripcidn fisica del objeto (el suelo y, en su caso, lo que se asienta
bajo y sobre el suelo). En cambio, el Registro de Predios suministra
fundamentalmente informacién sobre la realidad juridica: el sujeto
titular, los derechos que ejerce sobre el objeto, las cargas y

gravamenes que lo afecta.
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En esta linea, José Maria CHICO Y ORTIZ sefiala que el Catastro
suministra "sustancia fisica, dejando que la juridica, que puede ser la

esencia del titulo real, la proporcione el Registro de la Propiedad”.

Asi, el Catastro no se centra en publicitar y garantizar derechos como
si lo hace el Registro de Predios. Si bien, en algunos paises, el
Catastro esta estrechamente articulado o integrado con el Registro de
Predios no obstante ello no impide distinguir conceptualmente ambas
instituciones, en otras palabras, diferenciar la funcion catastral de la

registral
2. El predio constituye la unidad béasica de trabajo

Bajo el término Catastro sélo se puede admitir a los sistemas de
informacion territorial que tienen como célula de trabajo al predio,
entendido como el &mbito fisico donde se ejerce un derecho de

propiedad o derecho de posesion.

Por su parte, el Registro de Predios también tiene como unidad de
trabajo el predio, empero bajo una concepcion diferente: la porcion del
suelo delimitado por el derecho de propiedad que se inscribe en el
Registro y que da lugar partida registral via inmatriculacion (primera
inscripcion), independizacion, acumulacion, etc. De manera que la
descripcion fisica y ubicacion de los predios depende de la
informacion contenida en los titulos de propiedad que previamente
fueron calificados e inscritos, los mismos que pueden, por diversas

razones, no coincidir con la realidad territorial actual.

Asi, el predio o parcela desde la dimension catastral no
necesariamente inscrito en el Registro de Predios ni necesariamente

coincide con lo que obra en el ambito registral.
3. Produccion de la cartografia catastral

La Institucion Catastral, desde su creacién, ha necesitado la
cartografia para representar graficamente el suelo de u n determinado

territorio, asi como la ubicacion y descripcion fisica de los predios. Por
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ello, es u n elemento esencial del Catastro su funcién técnica que
consiste en producir y actualizar la cartografia catastral en la que se

represente los predios o parcelas.

4. Mision: identificar, localizar y describir las principales
caracteristicas fisicas y demas atributos relevantes de los

predios

El Catastro no tiene como mision el garantizar derechos (propia del
Registro de Predios) sino identificar, localizar y describir las

principales caracteristicas fisicas y otras de los predios.

Por caracteristicas fisicas se alude a los datos sobre la localizacion e
identificacion de los predios, tales como: ubicacion, forma, linderos,
cadigo catastral extension superficial, uso o destino, clase de cultivo
o aprovechamiento, calidad de las construcciones, representacion

gréfica de los mismos.

Esta valiosa informacion sobre las caracteristicas fisicas de los
predios y, por ende, sobre la existencia efectiva de los mismos, al
proporcionarse al Registro de Predios coadyuva a que brinde mayor
seguridad juridica.

5. Ejercer algunas o multiples funciones

La funcién técnica, fiscal, juridica y otras que puede ejercer el
Catastro.

6. Forma parte de la funcién publica

El Catastro es un sistema de informacion que produce y gestiona la
administracion estatal, regional o local, segun el régimen legal de
cada pais. Asimismo, constituye una base de datos muy valiosa para
los cometidos publicos y una herramienta de enorme poder por tanto

se justifica plenamente su caracter publico.
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De manera que estan excluidas aquellas bases de datos de caréacter
privado, a las que puede acceder el publico, pero son producidas por

empresas o entidades privadas.

Estas caracteristicas que detalla el autor engloba el concepto general del
catastro, y porque no decir de la importancia y la relacion directa que tiene el
predio con el registro del mismo en la superintendencia nacional de los registros
publicos (SUNARP). Siendo el catastro un sistema de informacion que es
generada en el nuestro pais por la municipalidad competente, es decir donde se
encuentra ubicada la propiedad inmueble, es decir esta informacion es exclusiva
de estas entidades. Sin embargo a pesar que en nuestro pais se ha regulado el

Catastro unico es importante aclarar que ello todavia no se ha implementado.
1.1.1.2.2.9.3. Funciones del Catastro

Portillo A. (2009) nos manifiesta que los catastros pueden desempefiar
algunas o multiples funciones las cuales son consideradas en el presente trabajo

de investigacion siendo estas segun el autor las siguientes:
1. Funcion técnica o primaria

Es una funcién fundamental e indispensable para la vida de cualquier
catastro, ya que consiste en la elaboracion y actualizacion de las
bases alfanumérica y de la documentacion cartografica donde se
describen y representan parcelas. También puede comprender otros

inmuebles (construcciones) se asientan sobre y bajo las parcelas.

El nivel de informacién puede variar en funcion a las necesidades y
posibilidades de cada pais, regién o municipio, pero siempre estan
graficadas o representadas las parcelas, pues constituyen la unidad

basica de trabajo de los catastros.

2. Funcion fiscal

En la mayoria de los paises de Europa Central (Espafia, Francia,
Italia, Alemania, Paises Bajos) y en América Latina aparece la funcion

fiscal como determinante del nacimiento de sus catastros. Ello, debido
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a que surgieron con el objetivo de suministrar al Estado informacién
relevante sobre las caracteristicas de los inmuebles (valor,
localizacion, forma, dimensiones, titularidad dominial o posesoria,
etc.) que permitiera el calculo, de ser el caso, y la recaudacion eficaz
de los tributos inmobiliarios.

Esta funcion no solo se refiere al impuesto municipal que grava la
tenencia o rendimiento del inmueble sino también a otros tipos de
impuestos regionales o0 nacionales que gravan operaciones en torno
a los predios. Asi, el Catastro se convierte en u n soporte importante
para una buena gestion tributaria de los distintos niveles de la

Administracion Publica.
3. Funcion juridica

La funcion juridica se presenta cuando el Catastro suministra
informacion relevante al Registro de Predios que coadyuve para una
correcta identificacién y descripcién fisica del inmueble. De manera
que el Registro pueda confirmar la efectiva existencia fisica de los
predios, determinar la ubicacion inequivoca de los limites de los
predios, y, por tanto, el alcance y los limites territoriales de los

derechos de propiedad.

Al determinarse la exacta localizacion grafica de los predios, el
Registro de Predios puede evitar o detectar la doble inmatriculacion o
duplicidades de partidas, que se presentan: i) cuando se ha abierto
mas de una partida registral para el mismo inmueble; o ii) si existe
superposicion total o parcial, real o grafica de areas inscritas en

partidas registrales correspondientes a distintos predios.

4. Otras funciones.

Hace dos décadas empezé un cambio progresivo en la vision del
Catastro, como una institucion que debe cumplir funciones mas
amplias y diversas. Incluso, CASTANYER sefiala que se hace dificil
delimitar el campo previsible de las funciones a cuya atencion puede

dedicarse hoy y en el futuro. Efectivamente, existen avanzados
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catastros que brindan una serie de productos nuevos tales como:
mapa de quejas de ciudadanos en una municipalidad, mapa con los
predios de los inmuebles, zonas con el mismo codigo postal mapas

con restricciones como servidumbres y monumentos.

De estas funciones técnica, fiscal, juridica y otras podemos decir que tener
datos actualizados de los predios, ayuda en una adecuada fiscalizacion con fines
de impuestos municipales, y sobre todo ayuda a una correcta identificacion del
predio de tal manera que registros pueda determinar de manera indubitable la
existencia de la misma, asi como su ubicacion exacta tanto asi que podriamos
decir que de esta manera seria ya casi inexistente las sobre posicion de areas
de los predios, en SUNARP.

1.1.1.2.2.9.4. Situacion del Catastro Peruano

Rosas, A. Rojas, G. y Herrera, E. (2018) en su trabajo de investigacion
nos da un detalle de la situacion actual del catastro en el Pera la misma que es
como sigue: “De acuerdo a la data oficial del Sistema nacional integrado de
informacion catastral predial (SNCP) al afio 2017, solo el 0,3% de
municipalidades ha logrado realizar el catastro y declararse como zona
catastrada. Solo 5 municipalidades a nivel nacional se encuentran formalmente
catastradas: Miraflores, San Isidro, y los Olivos en Lima y otras dos (2)
municipalidades catastradas en provincia: San Jerénimo en Cusco y Casa
Grande en Trujillo”.

Como podemos ver desde la dacién de la Ley N°28294 y sus
modificatorias sobre el Sistema Nacional de Catastro en el Perd, hasta el
momento no se ha cumplido con la meta de realizar el catastro en todo el territorio
nacional. Por lo que con el catastro que se tiene logrado hasta el momento se
hace dificil contar con toda la informacion territorial de los predios en el Pera.

1.1.1.3. Definicién de Términos Béasicos

Para el mejor desarrollo del presente trabajo de investigacién es importante
fijar con mucha claridad, exactitud enunciando de manera univoca la definicién

de las palabras claves, segun la siguiente relacion:
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. Habilitacion Urbana de Oficio.- Es un procedimiento administrativo, que
cumpliendo ciertas requisitos regulados en la propia norma, las
municipalidades distritales o provinciales emiten una resolucion
declarando habilitado de oficio un predio matriz que registralmente se
encuentra como rustico o eriazo, por estar ubicado en zonas urbana
consolidadas (90%), que cuenten con edificaciones y servicios publicos
domiciliarios (agua, alcantarillado, luz, gas etc), en dicha resolucién se
dispone la inscripcion registral del cambio de uso del predio matriz de
rustico o erizo a urbano, las habilitaciones urbanas de oficio no estan
sujetas a los aportes reglamentarios, a cobros por derecho de tramitacion,
ni al silencio administrativo positivo.

. Co-propiedad.- Esta figura se da cuando dos o mas personas son
propietarios en comdn de un bien o un conjunto de bienes, que lo
adquirieron por herencia o por cuotas, por lo tanto la propiedad es
compartida.

. Division, Particion y Adjudicacion. - Cuando se extingue la copropiedad
dando lugar a titulos individuales, la misma que debe ser formalizada ante
un Notario Publico a través de una Escritura Publica, siendo a peticion de
parte, para lo cual deberan concurrir todos los copropietarios y estar de
acuerdo, de no ser asi se deberéa recurrir al Poder Judicial a fin de que

esta resuelva la controversia.

. Acto Juridico. - “El acto juridico es la manifestacion de voluntad
destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas.”
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos. (2015) Decreto Legislativo
N°295 Cadigo Civil. Lima. Autor.

. Propiedad. - Es un derecho constitucional sobre un bien. Es el poder
juridico mas amplio que existe sobre un bien. Permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar o recuperar un bien. Poder amplio no significa
ilimitado, ya que la ley establece limites al derecho de propiedad. La
propiedad debe ejercerse en armonia con el interés social. Sanchez |I.
noviembre 2010. El Derecho de Propiedad y la Posesion Informal.
Proyecto social de Derecho, (1), 16-17
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F. Posesion. - (...) se debe tener que, salvo que la ley regule lo contrario,
la posesion debe sera considerada como la potestad o sefiorio factico
que, con interés propio, ejerce una persona sobre un bien para su
aprovechamiento econdémico y la satisfaccion de sus necesidades;
debiendo considerarse poseedor aquel que, aun cuando reconozca en
otro en otro la propiedad, en los hechos obra o se conduce como
propietario usando o disfrutando el bien”. Lama H. octubre del 2009.
Revista Oficial del Poder Judicial, 2(1), 139-158.

G. SUNARP. - Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, es un
organismo descentralizado autonomo del Sector Justicia y ente rector del
Sistema Nacional de los Registros Publicos.

H. Titulos Archivados. - Son los documentos que se presentaron para que
se inscriba un acto en los Registros Publicos, ellas sustentan la inscripcion
y se guarda en el Archivo Registral de la Oficina Registral
correspondiente, si fuera necesario conocer los antecedentes de los
asientos registrales, se solicita una copia indicando el nimero de Titulo

que diera origen a la rogatoria.

I. Principio de Buena Fe Registral. - Recogido expresamente este
principio en el articulo 2014 del Cédigo Civil del afio 1984: “El tercero que
de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez
inscrito su derecho, aunque se anule, rescinda o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten en los Registros Publicos. La buena
del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud

del registro”.
1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION
En el presente trabajo se detallan los siguientes problemas de investigacion:
1.2.1. Problema General
La pregunta general ante la problematica es la siguiente:
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¢De qué manera la Habilitacion Urbana de Oficio restringe el derecho de
Propiedad en el Registro de Predios (SUNARP) Lima 20197

1.2.2. Problemas Especificos

¢ Como la falta de implementacion del Catastro Unico en el Pert conlleva a una
afectacion del derecho a la propiedad en el Registro de predios (SUNARP) Lima
20109.

¢,De qué manera la Ejecucion de la Habilitacion Urbana de Oficio, vulnera El
Principio de Fe Publica Registral, en el Registro de Predios (SUNARP) Lima
20197

¢, Cudl es la importancia que tiene la inscripcion de la propiedad inmueble en el
Registro de Predios (SUNARP) Lima 2019?

1.3. JUSTIFICACION

La justificacion de la presente investigacion se basa en la falencia de la
norma, respecto a que no esta cumpliendo el objetivo principal y de fondo, dado
que como se dijo la habilitacion urbana de oficio, si bien es cierto que una vez
culminado el proceso a nivel municipal, tenemos una problematica que se viene
a futuro, decir una vez logrado la independizacién de los lotes de terreno que
conforman la habilitacion; si es el caso donde los propietarios registrales son
varios es decir tienen la copropiedad; dado que la modificatoria a la LEY N°
29090 - Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y de edificaciones, a través
del Decreto Legislativo N°1426.

Algunos aspectos de esta modificatoria busca subsanar los
inconvenientes del pasado como por ejemplo, la solicitud de la independizacion
de los lotes de terreno que conforman la habilitacion urbana, antes de la
modificatoria era imperante que concurran la totalidad de los propietarios,
resultando este un gran obstaculo; dado que, era muy complicado lograr la
concurrencia de la totalidad de los copropietarios. Ahora para solicitar la
inscripcion individual de los lotes de terreno que resulten de un proceso de

habilitacion urbana de oficio, en el registro de la propiedad inmueble, solo es
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necesario que concurran el 50% mas uno de los copropietarios o el 50% mas

uno de los posesionarios.

Entonces estaria inscribiéendose de manera independizado cada uno de
estos lotes de terreno en su condicion de urbano; sin embargo el legislador no
ha advertido que la solucion resultaria peor, ya que, se independizan cada
unidad inmobiliaria a nombre de todos y cada uno de los copropietarios, quienes
pasaran de ser propietarios de manera conjunta de una parcela rustica a ser

copropietarios en lotes individualizados pero urbanos.

Es decir como sabemos segun lo que se detall6 en el presente trabajo
estamos frente a parcelas donde existen posesion de terceros de buena fe que
nunca inscribieron la transferencia de dominio, es decir solo consta su derecho
a la propiedad sustentado en un contrato privado de compra venta, y claro esta
la posesién de muchos afios; entonces ahora que ya se logra inscribir de manera
independizado en registro correspondiente, se estaria vulnerando el principio de
buena fe registral dado que lo que se publicita no es la realidad, lo cual va

ocasionar un perjuicio econémico y juridico respecto de su propiedad.

Por lo tanto pretendo proponer una modificatoria a la norma en el sentido
gue los inconvenientes suscitados sean superados; dicha modificatoria va en el
sentido que la independizacion de los lotes de terreno que resulten de la
habilitacion urbana de oficio, se inscriban conjuntamente con la division y
particion y adjudicacion de los lotes de terreno, teniendo como sustento
suficiente las escrituras publicas que dieran merito a la compra venta de las
alicuotas de los predios, toda vez que en ellas se indica con detalla la ubicacion,
manzana. y lote o numeracion, sustentandose en el levantamiento catastral que
la municipalidad correspondiente tendria como obligacion que realizar y esta

debera ser parte del expediente que llegue a registros.

De esta manera podriamos realmente darle sentido a esta modalidad de
habilitacion urbana de oficio y cumplir con la solucién del problema de fondo.
Sobre todo, evitariamos la posible carga procesal que se viene como
consecuencia de la reciente modificatoria de la LEY N°29090 - Ley de regulacién

de habilitaciones urbanas y de edificaciones
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1.4. RELEVANCIA

El presente trabajo de investigacion es relevante; toda vez que, buscar
una modificatoria de la norma especificamente a la LEY N°29090 - Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones; con el proposito de
dar solucion al problema principal del saneamiento fisico legal de los predios en
el Perud, con ello también asegurar la seguridad juridica, que versan en la
economia de las personas que ostentan una propiedad que aun no logra

inscribirla a su nombre a pesar de ser el propietario en la practica.

La modificatoria de la norma en mencién o en el mejor de los casos la
dacién de una LEY especifica, que permita la inscripcion de los predios que
resulten de un proceso de Habilitacion Urbana de oficio, cuando estamos frente
a un inmueble matriz donde concurren varios copropietarios. La misma que,
hasta el momento estd demostrado que complica la etapa final de la ejecucion
del saneamiento fisico legal de los inmuebles, toda vez que los propietarios
muchas veces desconocen este proceso de saneamiento, y temen estar frente
a un posible fraude o despojo de su propiedad es por ello que se niegan a firmar
la individualizacién asi como las escrituras publicas de division particion y
adjudicacién de estos inmuebles. Es asi que muchos de los procesos de
habilitacién urbana de oficio se quedan en solo una resolucion, que se logra
inscribir convirtiendo en urbano dicho predio, mas no cumple con el fin dltimo

gue es reconocer la propiedad de los adquirientes de lotes de terreno.

Es por ello que es importante la dacidén de la norma que permita destrabar
esta etapa del proceso de saneamiento del predio en el Registro de Propiedad
Inmueble en SUNARP

1.5. CONTRIBUCION

El presente trabajo de investigacion es de mucha utilidad para todos los
profesionales especializados en la materia, dado que se realiza en base a
criterios y conceptos sobre la habilitacion urbana de oficio, la propiedad inscrita
en registros publicos y el catastro; es trascendente la intervencion del
funcionario municipal en el proceso, pero sin dejar de lado a los copropietarios

como requisito para su independizacién mediante la habilitaciéon urbana de oficio
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en el registro de predios, dado que la modificatoria por un lado facilitaria la
inscripcién del predio independizado, pero generara un problema posterior y es
justamente enfocandome en dicha problemética futura que mi propuesta esta
enfocado a la modificatoria de dichas norma a fin de lograr disminuir la brecha
existente en el proceso de saneamiento fisico legal de las propiedades en

nuestro pais.

También es importe resaltar que con el analisis que se ha realizado en el
presente trabajo, ponemos en alerta a la tremenda carga procesal que se
incrementara en los siguientes afios, como consecuencia de los procesos de
habilitacion urbana de oficio, las mismas que en la actualidad se viene dando de
manera masiva quedando solo a nivel municipal o registral, y que al advertir que
no se podra ejecutar los adquirientes de lotes de terreno, recurriran al poder
judicial a fin de hacer respetar su derecho adquirido, y que se publicita en el
registro de una manera equivocada, conllevando a la vulneracién del principio de

buena fe.
1.6. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION
1.6.1. Objetivo General

= Determinar de qué manera la Habilitacién Urbana de Oficio restringe el
derecho de Propiedad en el Registro de Predios (SUNARP) Lima, 2019.

De este objetivo se propone la dacién de una norma que permita la inscripcion
individualizada de los predios que resulten de un proceso de Habilitacién Urbana
de Oficio, evitando asi la vulneracién del principio de buena fe registral, toda que
cuando se trata de un predio matriz donde concurre varios copropietarios, la
individualizacion de los lotes de terreno serd a nombre de los mismos la cual no
refleja la realidad, toda vez que, el predio esta posesionado por un adquiriente
de lote de terreno resulta ser los copropietarios sino solo uno de ellos, que es el

gue tiene el mayor porcentaje el predio matriz.

En conclusién, al ejecutarse la individualizacién de los predios estamos
frente a una restriccion del derecho de la propiedad, es por ello que se buscara

demostrar que es necesario la norma que facilite la inscripcién individualizada al
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mismo tiempo que la division, particion y adjudicacion de los predios
considerando los titulos archivados que obran en Registro de Predios de
SUNARP.

1.6.2. Objetivos Especificos

a) ldentificar como la falta de implantacion del Catastro Unico en el Perd,
conlleva a una afectacion del derecho a la propiedad en el Registro de
predios (SUNARP) Lima, 2019.

b) Establecer de qué manera la Ejecucion de la Habilitacion Urbana de Oficio,
vulnera El Principio de Fe Publica Registral, en el Registro de Predios
(SUNARP) Lima 20109.

c) Descubrir cuél es la importancia que tiene la inscripcion de la propiedad
inmueble en el Registro de Predios (SUNARP) Lima 2019.

Con estos objetivos lo que se busca es generar la normatividad, que permita
facilitar un adecuado y razonable ejecucion, de la Habilitacion Urbana de Oficio
en el Registro de Predios de la SUNARP. Con lo que se evitara una futura carga
procesal al Poder Judicial en el afan de ejercer el derecho de propiedad.

En el presente trabajo de investigaciébn se ha buscado los antecedentes
histéricos, jurisprudenciales, tedricos y practicos que sustentan el hecho de
porque es necesario la normativa que facilite la ejecucion del proceso de
habilitacion Urbana de Oficio, en el Registro de Predios de SUNARP,
considerando los titulos archivados para la disposicion del predio y la inscripcion
de la misma, con division particion y adjudicacion del predio a cada uno de los
copropietarios, segun lo que se detalla en la escritura publica, otorgada por el

notario y que origino la inscripcion del llamo “Titulo por Acciones y Derechos”.
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Il. MARCO METODOLOGICO

2.1. SUPUESTO
2.1.1. Supuesto Principal

La ejecucion de la Habilitacion Urbana de Oficio en el Registro de Predios,
cuando no se ha implementado el Catastro Unico a nivel nacional, restringir el
derecho a la propiedad en el Registro de Predios (SUNARP) Lima, 2019.

2.1.2. Supuestos Secundarios

1) La falta de implementacion del Catastro Unico en el Pero conlleva a una
afectacion del Derecho de Propiedad en el Registro de Predios (SUNARP),
Lima, 2019.

2) La ejecucion de la Habilitacion Urbana de Oficio, vulnera el Principio de Fe
Publica Registral, en el Registro de Predios (SUNARP), Lima, 2019.

3) Resulta importante la inscripcion de la propiedad inmueble en el Registro de
Predios (SUNARP), Lima, 20109.

2.2. CATEGORIAS
2.2.1. Categoria Principal

» La Habilitacion Urbana de Oficio.
= El Derecho de la Propiedad.

= El Catastro Unico en el Peru.

» Principio de Fe Publica Registral.

» La Inscripcion de La Propiedad Inmueble en el Registro de Predios.
2.2.2. Categoria Secundarias

= La division Particion y Adjudicacion de Predios.
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» Los Titulos Archivados.
= Copropietarios de predios rusticos.

» Elementos Normativos, juridicos y doctrinarios de la Habilitacion Urbana
de Oficio.

2.3. TIPOS DE ESTUDIO

La presente investigacion es del tipo basica.

Es la que se realiza con la finalidad de producir nuevos conocimientos
para ampliar y profundizar las teorias sociales, no esta dirigida al tratamiento
inmediato de un hecho concreto, ni a resolver una interrogante factica, sino que
Unicamente es una investigacion para profundizar la informacion sobre las
relaciones sociales que se producen en el seno de la sociedad. (Carrasco,
D.2009:49)

La presente investigacion es de nivel descriptivo.

Buscan especificar las propiedades, las caracteristicas y los perfiles de
personas, grupos, comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fenémeno
que se someta a un andlisis. Es decir, Unicamente pretenden medir o recoger
informacion de manera independiente o conjunta sobre los conceptos o las
variables a las que se refieren, esto es, su objetivo no es indicar como se

relacionan estas. (Hernandez, Fernandez y Baptista. 2010:80)
2.4. DISENO DE INVESTIGACION

La investigacion cualitativa se caracteriza por la flexibilidad en su disefio
metodoldgico a tal punto que cada enfoque tiene su propio método, el cual
igualmente es flexible frente al tema de investigacion y el contexto donde se
realiza el estudio. La flexibilidad obedece a la posibilidad de advertir durante el
proceso de investigacion situaciones nuevas o imprevistas vinculadas con el
tema de estudio (Bernal 2016:77)
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Para el disefio de investigacion se estudiara la problematica que hemos
encontrado en nuestra sociedad, tal cual se ha presentado, sin ningun tipo de

manipulacion o interferencia.
2.5. ESCENARIO DE ESTUDIO

El escenario siendo el lugar donde los sujetos investigados se
desenvuelven, a quienes se ha elegido con el fin de evaluar en el mismo lugar
aquellos supuestos que se han plantado en el presente trabajo de investigacion.
Es decir el escenario elegido tiene la caracteristica de ser accesible y sobre todo
porque es fuente de mucha informacién, dicho escenario ha sido considerado
por reunir las condiciones gque son necesarias en el presente trabajo de

investigacion.

En consecuencia de lo expresado el escenario donde se desarrollara mi
trabajo de investigacion es en la ZONA REGISTRAL N° IX — Sede Lima, de la
Superintendencia Nacional de Los Registros Publicos. Toda vez que es el ambito
de ejecucion de la Habilitacion Urbana de Oficio, y la individualizacion de los
predios originados de la misma.

2.6. CARACTERIZACION DE LOS SUJETOS

En el enfoque cualitativo que utilizaremos para el desarrollar la
investigacion, definiremos a los sujetos que son materia de andlisis quienes
tienen estrecha relacion con la problematica, como abogados registradores
publicos de la coordinacién del Registro de Predios de la ZONA REGISTRAL N°

IX — Sede Lima, de la Superintendencia Nacional de Los Registros Publicos.

Dichos especialistas seran entrevistados sobre el tema materia de
investigacion, a fin de que conocer los alcances y experiencias en la ejecucién
de la Habilitacion Urbana de Oficio en el Registro de Predios, de manera especial
en la inscripcion de la individualizacién de los lotes de terreno que resultaron del

proceso de saneamiento fisico legal de la propiedad.

Los especialistas como conocedores de la normativa vigente, es decir Ley

N° 29090 Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones,
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especificamente el Art. 24° que regula la Habilitacion Urbana de Oficio, se les
realizara una entrevista habiéndole preguntas de la problematica que se
presenta a nivel registral, cuando se habla de individualizacién de los predios
resultantes del proceso de H.U. de Oficio, y sobre todo cuando estamos frente a

la necesidad de la concurrencia de varios copropietarios.

Asimismo, sabiendo que no es caracteristica de un trabajo de
investigacion del tipo cualitativo, el determinar una poblacién o universo de
estudio para luego seleccionara una muestra, sustentamos el presente trabajo
en la seleccidn de un grupo de especialistas, que no son otros que los Abogados
Registrales, de la coordinacién del registro de Predios, de la Zona Registral N°
IX — Sede Lima, por el amplio conocimiento de la materia, y la vasta experiencia

que les otorga la funcién que realiza dentro de la SUNARP.

Entonces se puede afirmar que lo que se busca con este tipo de
entrevistas a especialistas en la materia, no es otra cosa que validar los
supuestos y sobre todo permita reforzar y arribar a las conclusiones y

recomendaciones.

Es importante dejar en para la caracterizacion que la poblacion es un
grupo de especialistas en materia de Habilitacion Urbana de Oficio de la Zona
Registral N° IX — Sede Lima de SUNARP; tomando como concepto aquella donde
Hernandez, Fernandez y Baptista (2014:235) dicen: “La poblacion es el conjunto
de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones (...) Las
poblaciones deben situarse claramente en torno a sus caracteristicas de contenido,

de lugar y de tiempo’.

Por lo tanto, la poblacion objetivo de la presente investigacion estuvo compuesta
por los Registradores Publicos de la Zona Registral N° IX — Sede Lima de la
SUNARP.
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CATEGORIA POBLACION
Registradores Publicos de la
Zona Registral N° IX — Sede
Lima de la SUNARP 12

Fuente: Zona Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP.

Complementando lo dicho sobre la poblacion diremos que segun

Hernadndez, Fernandez y Baptista (2006: 235), nos explican sobre: “La muestra

es, en esencia, un subgrupo de la poblacion. Digamos que es un subconjunto de

elementos que pertenecen a ese conjunto definido en su caracteristica al que

llamamos poblacion (...). Basicamente categorizamos las muestras de dos

grandes ramas, las muestras no probabilisticas y las muestras probabilisticas”.

“El muestreo es no probabilistico, en las muestras no probabilisticas,

la eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de

causas relacionadas con las caracteristicas de la investigacion o de

quien hace la muestra. Aqui el procedimiento no es mecanico, ni con

base de formula probabilidad, sino depende del proceso de toma de

decisiones de una persona o de un grupo de personas, y desde luego

las muestras seleccionadas obedecen a oros criterios de investigacion”.

(Hernandez, Fernandez y Baptista 2014:176)

En consecuencia, la muestra con la que se trabaj6é la presente

investigacién es no probabilistica intencionada. El criterio que se utilizé6 para

delimitar la muestra estuvo relacionado con los Registradores Publicos de la

Zona Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP, quienes son los responsables

del saneamiento fisico legal.

Lima de la SUNARP

CATEGORIA MUESTRA
Registradores Publicos de la
Zona Registral N° IX — Sede 6

Fuente: Zona Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP.
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2.7. TRAYECTORIA METODOLOGICA

De todo lo detallado anteriormente, se desarrollara un tipo de metodologia
bésica, con el fin de recabar la informacién de la realidad, la misma que permita
proponer un proyecto de ley, la misma que a su vez permita la inscripcion
individualizada de los predios que resulten de un proceso de habilitacion,
tomando como base sustentatoria los Titulos Archivados que obran en SUNARP.
Para ello se realizara una interpretacion argumentativa y adecuada, de los
antecedentes histéricos, doctrinarios y juridicos de la norma en cuestion, con la
finalidad de alcanzar el logro del saneamiento fisico legal de los predios en el
Perd, y acortar la tremenda brecha existente a la fecha, y porque no decir evitar
las futuras cargas procesales sobre cuestiones de prescripcion adquisitiva de
dominio via judicial. Para ello se propone un proyecto de ley enfocado a la
inscripcion individualizada de los predios que resulten del proceso de
Habilitacion Urbana de Oficio donde es necesario la concurrencia de varios
copropietarios, es decir la division particion y adjudicacion de los lotes de terreno

teniendo como determinante los titulos archivados.

Finalmente, respecto a la trayectoria se puede resumir que el presente

trabajo de investigacion seguird la siguiente ruta:

a) Determinar el tipo de trabajo de investigacion que se realizara.

b) Recabar las diversas fuentes de informacion sobre los antecedentes
nacionales e internacionales.

c) Se procedera a escoger el disefio de investigacion que se va realizar.

d) Se procedera a especificar el numero de especialistas a entrevistas
(muestra).

e) Para la recoleccién de datos se procedera a elaborar la guia de entrevista.

f) Proceder a recoger los datos obtenidos.

g) Finalmente se interpretard y analizaran los datos obtenidos en las

entrevistas.
2.8. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS
2.8.1. Técnicas de Recoleccion de Datos

Las técnicas son los medios por los cuales se procede a recoger informacion
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requerida de una realidad o fendbmeno en funcion a los objetivos de la
investigacion (...) Las técnicas pueden ser: Directas e Indirectas. (Sanchez y
Reyes. 2015:171)

En el presente trabajo de informacion se realizaron las siguientes técnicas

para obtener informacion relevante y objetiva

- La Entrevista: “Es un instrumento muy utilizado en la investigacion social y
consiste en un dialogo interpersonal entre el entrevistador y entrevistado,
en una relacion cara a cara, es decir, en forma directa.” (Carrasco
2007:315).

- Técnica del Andlisis documental.

- Técnica de Fichaje para registrar la indagacion de bases tedricas del

estudio.
- Técnica de procesamientos de datos de las entrevistas.

- Técnica de opinion de expertos para validar la encuesta cuestionario.

Las técnicas y los instrumentos que se utilizardn para el desarrollo de la
recoleccion de datos, su validez y confiabilidad deberan complementarse, es
decir por medio de su aplicaciébn nos permitira conseguir datos de forma clara,
ordenada con la finalidad de que nuestra investigacion se desarrolle de manera
coherente, adecuada, transparente y conveniente.

Mediante la guia de preguntas de entrevistas, plantearemos seis
interrogantes a 06 expertos en la materia que nos permita identificar su punto de
vista respecto a la habilitacién urbana de oficio y la inscripcién individualizada de
los lotes de terreno que resulten de ella en la Registradores Publicos de la Zona
Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP, especificamente en el registro de la
propiedad inmueble; el logro del objetivo social de la norma, a fin mejorar la

calidad de vida y el saneamiento fisico legal del predio.

2.8.2. Instrumentos de Recoleccién de Datos

Es importante definir a los instrumentos como los recursos de que puede
valerse el investigador para acercarse a los problemas y fenomenos, y extraer

de ellos la informacién: formularios de papel, aparatos mecanicos y electronicos
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gue se utilizan para recoger datos o informacién, sobre un problema o fenémeno
determinado. (sabino.1992: 114).

“El investigador es el instrumento de recoleccion de los datos, se auxilia
de diversas técnicas que se desarrollan durante el estudio. Es decir, no se inicia
la recoleccion de los datos con instrumentos preestablecidos, sino que el
investigador comienza a aprender por observacion y descripciones de los
participantes y concibe formas para registrar los datos que se van refinando
conforme avanza la investigacion. (Hernandez, R. Fernandez, C. Baptista, P.
2010:13)

La guia de Entrevista: El investigador férmula preguntas a las personas
capaces de aportarle datos de interés, estableciendo un dialogo peculiar,
asimétrico, donde una de las partes busca recoger informaciones y la otra es la
fuente de esas informaciones (...) La ventaja esencial de la entrevista reside en
gue son los mismos actores sociales quienes proporcionan los datos relativos a
sus conductas, opiniones, deseos, actitudes y expectativas, cosa que por su
misma naturaleza es casi imposible de observar desde afuera. Nadie mejor que
la misma persona involucrada para hablarnos acerca de todo aquello que piensa

y siente, de lo que ha experimentado o proyecta hacer. (Sabino, 1992:116).
» La guia de entrevista.

“La guia de entrevista tiene la finalidad de obtener la informacion necesaria
para comprender de manera completa y profunda el fenémeno del estudio”.
Hernandez, R., Fernandez, C., Baptista, M. (2010)

Asi mismo es importante dejar en claro que el presente trabajo de
investigaciéon se utilizd los métodos empiricos como la observacion, que

permitieron obtener la informacién necesaria.

“El método inductivo, con este método se utiliza el razonamiento para
obtener conclusiones que parten de hechos particulares aceptados como
validos, para llegar a conclusiones, cuya aplicacion sea de caracter general. El
método se inicia con el estudio individual de los hechos y se formulan
conclusiones universales que se postulan como leyes, principios o fundamentos

de una teoria”. (Bernal, C. 2006:56).
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La misma que implica que el estudio de los hechos individuales o
particulares, con la finalidad de obtener una conclusion en forma general y sea

de aplicacién bajo este método.

El analisis sintético: Nos sirvié para realizar el analisis de los resultados

gue se obtuvo con la investigacion y elaborar conclusiones.

El método descriptivo que consiste en describir e interpretar
sistematicamente un conjunto de hechos relacionados con otras variables tal

como se da en la presente investigacion.
2.9. RIGOR CIENTIFICO

En el presente trabajo de investigacion fue realizado consultando fuentes
viables y veraces, y se ha cumplido con respetar la metodologia y los derechos
de autor, quienes han sido debidamente citados. En este sentido,

Tarazona Quifiones, T. (2017) haciendo referencia a Gonzales (2002)
Cuando una investigacion sea ética debe tener valorizacién, lo que
simboliza juicio sobre su importancia social, cientifica o clinica; (...)
esta deber proponer una participacion que conlleve a mejoras en las
condiciones de vida o en la comodidad, o también que produzcan
conocimientos que puedan abrir oportunidades de superioridad o de

solucion, aunque no sean en forma inmediata. (p.98)

Es por ello en el presente trabajo de investigacion se ha cumplido con
respetar los lineamientos ya previamente establecidos, en lo que respecta a los

derechos de autor y la propiedad intelectual.

Asimismo, se han empleado adecuados juicios de valores de los
principales representantes de fuentes de relevancia social, cientifica y doctrinal
que han desarrollado sobre la materia de presente investigacién vale decir La
Habilitacion Urbana de Oficio y la ejecucion a través de la inscripcion de la

individualizacion de los inmuebles en el Registro de la Predios de la SUNARP.

Sobre los derechos de autor y la propiedad intelectual, en el desarrollo del

trabajo de investigacién se ha establecido y respetado las normas que se
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establecen en APA, reconociendo el adecuado respeto por cada cita textual,

indicando de manera adecuada el parafraseo y sus referencias bibliogréficas.

Asi mismo se cuida celosamente la intimidad de los especialistas
entrevistados. Es por ello que en el presente trabajo de investigacion se basa en
la credibilidad, aplicabilidad y la transparencia para cumplir con las respectivas
reglas de la metodologia cientifica que se ha optado para la realizacion del

presente trabajo de investigacion.

Y finalmente se espera contar con el filtro de los especialistas y el asesor
de tesis de la Universidad Privada TELESUP segun lo que corresponde en este

tipo de trabajo de investigacion.
2.10. Aspectos Eticos

En el presente trabajo de investigacion se ha realizado en base a fuentes
veraces Yy viables, respetando la metodologia de investigacion y el derecho de
autor, citando para ello a todos los autores consultados. En ese sentido segun
Gonzalez M. (2014). Recuperado de una publicacion realizada para la
Organizacion de Estados Iberoamericanos para la educacion, la ciencia y la

cultura, titulada Aspectos Eticos de la investigacion Cualitativa, dice:

(...) El ejercicio de la investigacion cientifica y el uso del conocimiento
producido por la ciencia demandan conductas éticas en el
investigador y el maestro. La conducta no ética no tiene lugar en la
practica cientifica de ningun tipo. Debe ser sefialada y erradicada.
Aquel que con interés particulares desprecia la ética en una
investigacion se corrompe a si mismo. Hay un acuerdo general en que
hay que evitar conductas no éticas en la practica de la ciencia. Es
mejor hacer las cosas bien que hacerlas mal. Pero el problema no es
tan simple porque no hay reglas claras e indudables. Cabalmente la

ética trata con situaciones conflictivas sujetas a juicios morales.

De lo manifestado por el autor debo dejar en claro que se ha respetado
los lineamientos de un trabajo de investigacion cualitativa, en referencia a los

derechos de autor y la propiedad intelectual, en concordancia al juicio moral, por
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lo que no se ha permitido que prime los intereses personales ante situaciones
conflictivas; por lo que; se han tenido en cuenta los siguientes valores especificos

con enfoque ético:

Valor Social

El presente trabajo de investigacion tiene un valor social porque esta
orientado a lograr el bienestar juridico de una parte de la poblacion donde existe
una problematica frente a su derecho de propiedad adquirido de buena fe; por
falta de una regulacion idonea de la normativa respecto a la ejecucion en el
Registro de predios e la Habilitacion Urbana De Oficio. En el presente trabajo de
investigacion hace una propuesta viable con el unico fin de lograr destrabar el
procedimiento administrativo del Saneamiento Fisico Legal de los predios en el
Registro correspondiente; con lo cual se obtiene el beneficio para ese sector de
la poblacién con dicha problematica y con ello aliviar la carga procesal al Poder
Judicial frente a las demandas de Prescripcion Adquisitiva de Dominio.

Valor Cientifico

El trabajo de investigacion se realiza frente a una necesidad social, y se
plantea alternativas legales, viables y éticos, lo cual le da un valor cientifico; toda
vez que se busca la inscripcion de la division particion y adjudicacién de los
predios que resulten de un proceso de Habilitacion Urbana de Oficio,
remitiéndose a los Titulos Archivados; toda vez que, del andlisis legal y tomando
en cuenta sobre el aspecto social de la problemética existente advertimos que
no se vulneracion el derecho a la propiedad si se modifica la normativa en ese
sentido. Resultando un trabajo de investigacion coherente con la problematica y
la necesidad social, se han enmarcado en un marco tedrico suficiente basandose
en fuentes documentales viables y veraces, cuidando el lenguaje para comunicar
el informe que refleja el proceso de investigacién cuidando los valores cientificos
en su estructura y estilo, asi mismo se ha cuidado la correspondencia entre la
realidad cultural, psicologica y social de los sujetos materia de la presente

investigacion con respecto a los métodos empleados y los resultados.
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Evaluacion Independiente

El presente trabajo de investigacion cualitativa ha cuidado
meticulosamente al seleccionar a los especialistas quienes por el instrumento de
la entrevista proporcionan su apreciaciones respecto al asunto de investigacion,
cuya informacion recabada ha sido adherida a los requisitos éticos, sin
distorsionar y minar los juicios de valor que los entrevistados, siendo estos
profesionales especialistas en la materia de habilitaciones urbanas, se ha
realizado una evaluacion independiente a quienes se les ha tratado éticamente

y no como medios u objetos.
Derecho de autor y propiedad intelectual

En el desarrollo del presente trabajo de investigacion se ha cuidado en
adecuarlo segun lo establecido en las normas APA, las cuales son estandares
internacionales para la elaboracion de textos escritos por lo que, se realiza
respetando las citas textuales, sin olvidar el parafraseo de las citas mencionadas
y sefialando adecuadamente las referencias bibliograficas, porque es una
actividad necesaria y obligatoria de todo investigador que procede con principios

éticos.

Se puede incluir fragmentos de obra, siempre que se consigne a autor y
fuente y exista una justificacion. (INDECOPI. (2017). Derechos de autor. Lima:

autor)
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. RESULTADOS

3.1. ANALISIS DE RESULTADOS

En esta seccion del trabajo de investigacion se procedera a mostrar los
resultados con respecto a las entrevistas que se realizaron a los especialistas de
la Zona Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP, de acorde con el enfoque
cualitativo, la misma es un tipo de investigacion orientada basicamente en la

comprension.

La muestra que se tomo ha sido realizada a través de forma presencial y
por escrito, a cada uno de los especialistas registradores publicos de la Zona
Registral N° IX — Sede Lima de la SUNARP, quienes muy amablemente han
respondido a cada una de las preguntas formuladas, desde su experiencia y
apreciacion profesional. Asimismo, el tiempo que ha sido empleada para realizar
las entrevistas a los especialistas fue desde 30 de mayo hasta el 30 de junio del
afio 2019.

Del cuestionario de preguntas se procedera a explicar el resultado que

origino cada pregunta, la misma es como sigue:

1. ¢Usted estd de acuerdo con la modificatoria de la norma respecto a la
intervencidon de los posesionarios del predio rustico para solicitar la
independizacién del inmueble mediante Habilitacibn Urbana de Oficio en el

Registro de Predios?

En esta pregunta se observa que la totalidad (06) de los entrevistados,
especialistas en Habilitacion Urbana, estan de acuerdo con la intervencion de los
posesionarios, toda vez que la resolucién de habilitacién urbana de oficio deberia
generar la independizacién de los predios resultantes de manera automatica sin
embargo se requiere para la individualizacién la intervencién de los propietarios,

los copropietarios o los posesionarios (hasta en un 50% mas uno)

2.- ¢Cree usted en la posibilidad inscribir la independizacién y adjudicacion de
los predios en una Habilitacibn Urbana de Oficio en mérito a los Titulos

Archivados y a solicitud de los posesionarios, considerando que actualmente con
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la modificatoria (D.L. N°1426) se independiza los predios con una legitimacion

aparente y vulnerando el Principio de Fe Publica Registral?

En esta pregunta los especialistas coinciden que seria una vulneracion
del derecho a la propiedad, permitirseles a los posesionarios no propietarios
intervenir, en la figura de la division particion y adjudicacion, toda vez que al
tratarse de actos de disposicion de los predios, solo y Unicamente debe ser con
la intervencion de los copropietarios y no de los posesionarios; sin embargo un
grupo considera que si se legisla de manera adecuada, sin vulnerar derechos a
la propiedad podria ser una forma de destrabar el mecanismo de las
habilitaciones urbanas de oficio, que mucha veces se queda en la forma de
individualizacion en copropiedad, a falta de la concurrencia de uno de los
propietarios que puede estar impedido, por ejemplo que haya fallecido y exista
una pugna de los herederos en via judicial, es aqui donde la mayoria de los
copropietarios se perjudicarian, y no se podria concluir con la figura de divisién
particion y adjudicacion mientras no exista una sentencia firme del poder judicial
respecto al conflicto dado como ejemplo, es decir proejemos la propiedad de uno
y vulneramos la propiedad de otros, en conclusién legislando con los adecuados
mecanismos de seguridad juridica podria darse esta forma de inscripcion del

predio en el registro correspondiente en SUNARP.

3.- Considera usted posible inscribir en el Registro de Predios la independizacion
y adjudicacion de inmuebles a solicitud de los posesionarios en mérito a los
Titulos Archivados en una Habilitacion Urbana de Oficio considerando que en los
Titulos Archivados consta de manera indubitable la correspondencia del predio

a cada copropietario?

Los entrevistados coinciden que los predios rusticos donde concurren una
multiplicidad de copropietarios es a consecuencia de la deficiencia de la norma
respecto al proceso de saneamiento fisico legal; por lo tanto consideran que
podria regularse al respecto en el sentido que en un proceso de habilitacion
urbana de oficio, a fin de lograr el objetivo que es la regularizacién del
saneamiento de los predios, y evitar futuras trabas, las mismas gque ya se esta
advirtiendo en la implementacion de las nuevas modificatorias de la Ley 29090

con el Decreto Legislativo N°1426.
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4.- ¢(Cree Usted que la Habilitacion Urbana de Oficio debe ser aplicada
Unicamente en Zonas Catastradas, considerando que el Catastro proporciona la
informacion actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio

mediante su interconexién con el Registro de Predios?

En la entrevista se observa que todos coinciden que el Catastro Unico
Nacional, desde regulacion las distintas autoridades competentes han justificado
la no implementacién a la falta de recursos en consecuencia tenemos que solo
el 0.3% de las municipalidades han realizado el catastro respectivo. Por lo tanto,
esta claro que la habilitacion urbana oficio se esta siendo aplicado en zonas no
catastradas; al respecto opinan que, en el proceso de habilitacion urbana de
oficio deberia contemplarse conjuntamente el catastro de la zona por habilitar de
esta manera obtendriamos el saneamiento fisico legal de los predios en zonas

catastradas.

5. ¢ Cree usted que la intervencion de los posesionarios del predio rustico para
la independizacion mediante la Habilitacion Urbana de Oficio ha sido regulado

de manera deficiente, toda vez que agrava la problematica ya existente?

En la entrevista la respuesta de los especialistas al respecto es que la
modificatoria a la Ley 29090 en referencia al articulo 24° sobre la Habilitacion
Urbana de Oficio, donde ahora se permite la intervencidén de los posesionarios
en la independizacion, creen que estd mal regulado; toda vez que, lo que se
buscaba que los predios que registralmente son rusticos se conviertan en
urbanos, pero la problematica real o mejor dicho el problema de fondo es que
€S0S posesionarios que no son propietarios registrales, pero si poseedores de
buena fe, con la independizacion de los lotes de terreno que poseen por la
habilitacion urbana de oficio, ahora se encuentran frente a una legitimacion
aparente, ya que se publicita en el registro como de propiedad de muchos
copropietarios a quienes ni siquiera conoce, y con quienes tendria que lidiar para
hacer prevalecer su derecho a la propiedad, en conclusibn ahora nos
encontramos en un problema mayor y se viene una carga procesal, si no se

busca adecuar la norma a la realidad existente.

88




6.- ¢ Como considera usted deberia ser la regulacién normativa con respecto a
la intervencién de los posesionarios del predio rustico en la division particion y
adjudicacién de la copropiedad mediante la Habilitacion Urbana De Oficio en el

Registro de Predios?

Los registradores coinciden que en los actos de disposicion como la
division particion y adjudicacion, donde se tenga una partida registral con
muchos copropietarios que a la vez son posesionarios y que por razones
evidentes de la falta de saneamiento e independizacion de los predios por la
habilitacién urbana, tuvieron la imperiosa necesidad de recurrir a esta forma de
registro en SUNARP, es decir por acciones y derechos. Estando en ese
panorama es que la norma se ha modificado para facilitar la inscripcion de la
habilitacién urbana de oficio, y que por razones de la no concurrencia del 100%
de los copropietarios permita que los posesionarios (50% mas 1) soliciten la
independizacién por lo tanto deberia de permitir también que la division particion
y adjudicacién sea a solicitud de los mismos, a fin de evitar la legitimacion

aparente y vulnerar el principio de fe publica registral.

7. ¢ Segun su apreciacion profesional en una Habilitacion Urbana de Oficio cual
seria la consecuencia de la inscripcion individualizada con division, particion y
adjudicacién de los predios en SUNARP por solicitud de los posesionarios y en

mérito a los Titulos Archivados?

De las entrevistas realizadas se obtiene que al tratarse de la disposicién
de la propiedad y como que se sabe que en los titulos archivados obran las
escrituras publicas de las acciones y derechos que originaron la inscripcién
registral, y consta la indicacién de los asientos solo la alicuota que representa
del area total, sin embargo si uno revisa los las escritura publicas en ellas
podemos advertir que se hace referencia el lote de terreno con area medidas y
colindancias; por lo tanto, se podria regular para que a solicitud de los
poseedores de lotes de terreno que también son copropietarios con un
porcentaje del 50% mas uno se solicite la inscripcién de la division particién y
adjudicacién de los mismos, pero estableciendo medidas de seguridad como

declaracion jurada de cada uno de los concurrentes.
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IV. DISCUSION
4.1. ANALISIS DE DISCUSION DE RESULTADOS

En relacion a los resultados que se han obtenido de las entrevistas a los
especialistas, podemos afadir lo siguiente en referencia a la informacién

obtenida en cada pregunta.

1. ¢Usted estd de acuerdo con la modificatoria de la norma respecto a la
intervencién de los posesionarios del predio rdstico para solicitar la
independizacién del inmueble mediante Habilitacion Urbana de Oficio en el

Registro de Predios?

Si bien es cierto que aqui todos coinciden en una respuesta positiva es
porque en practica muchas veces era un problema la inscripcion de los lotes que
resulten de un proceso de habilitacion urbana de oficio cuando se tiene la
concurrencia de varios copropietarios y con la falta de uno de ellos la habilitacién
urbana solo quedaba a nivel local, existiendo un obstaculo en la inscripcion en
los registros de predios; toda vez que era necesario la concurrencia del 100% de

los copropietarios como concluye Tarazona, V. (2017):

(...) Se ha analizado que esta pendiente de aclarar dentro del
reglamento de inscripciones del registro de propiedades y en la Ley
de habilitaciones urbanas las finalidad de cada procedimiento, en este
caso materia de investigacion esta la habilitacion urbana de oficio la
cual esta dirigida a propiedades rusticas en copropiedad y a la
independizacién como procedimiento registral para independizar los
lotes y generar un derecho individual del predio es este caso los
predios en copropiedad, si bien la resolucion le tribunal registral en al
cual se resuelve dicha problematica no es de caracter vinculante, sin
embargo si podria servir como antecedente para resolver casos

similares.
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2.- ¢Cree usted en la posibilidad inscribir la independizacién y adjudicacion de
los predios en una Habilitacion Urbana de Oficio en mérito a los Titulos
Archivados y a solicitud de los posesionarios, considerando que actualmente con
la modificatoria (D.L. N°1426) se independiza los predios con una legitimacion

aparente y vulnerando el Principio de Fe Publica Registral?

Al estar divididos las opiniones vertidas al respecto de este, punto sin
embargo considero que si bien es cierto que los posesionarios también son
copropietarios, pero que por razones que impedia la concurrencia de los mismos
a la individualizacion de los predios pero adjudicAndose a los que si concurren,
lo cual conllevaba a que finalmente la habilitacion urbana de oficio no se inscriba
en los registros de predios. Ahora estamos frente a lotes independizados a
solicitud de los posesionarios, pero que vulnera el principio de publicidad y fe
publica registral, toda vez que los asientos registrales originan una legitimacion
aparente, es decir que terceros de buena fe podrian verse burlados por
cualquiera de los copropietarios que consta en los registros, pero que no son los
poseedores de lotes de terreno; esto finalmente nos conllevara a una carga
procesal en el poder judicial. Haciendo referencia del mejor derecho de
propiedad. Rodriguez, A. (febrero 2017) haciendo referencia a la Casacion
N°4148-2015- Apurimac, sefiala: “La pretensién de mejor derecho de propiedad
es imprescriptible (...) En la pretension declarativa de dominio (o “mejor derecho
de propiedad”) se busca eliminar una incertidumbre juridica propiciando una
sentencia de mero reconcomiendo. Se trata de una pretension de defensa de la
propiedad, la que por su naturaleza es imprescriptible. La doctrina nacional
también ha sumido ese criterio indicando que, si la propiedad es imprescriptible,
la pretension declarativa de dominio también lo es; en tanto, si el derecho no
prescribe, el remedio tampoco puede hacerlo. En esa perspectiva, en este tipo
de pretensiones no le son de aplicacion los plazos contenidos en el articulo 2001
del Cdédigo Civil, cuyos supuestos mas bien estan dirigidos a otras acciones

reales”.
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3.- Considera usted posible inscribir en el Registro de Predios la independizacion
y adjudicacion de inmuebles a solicitud de los posesionarios en mérito a los
Titulos Archivados en una Habilitacion Urbana de Oficio considerando que en los
Titulos Archivados consta de madera indubitable la correspondencia del predio

a cada copropietario?

Haciendo referencia a la implementaciéon de las nuevas modificatorias de
la Ley 29090 con el Decreto Legislativo N°1426, los entrevistados coinciden en
que si se podria regular una normativa especifica, a fin de darle fluidez al trafico
y regularizacion del saneamiento fisico legal de la propiedad; respecto a los
titulos archivados podemos afirmar que en este tipo de habilitaciébn urbana de
oficio, donde se hace necesario la concurrencia del 100% de los copropietarios
para la disposicion del predio por division, particion y adjudicacion, tenemos que
muchas veces esto es complicado por no decir imposible, en consecuencia
estariamos frente a lotes de terreno que resultaron de un proceso de habilitacién
urbana de oficio independizado a nombre de lo copropietarios que no
necesariamente son poseedores del predio, conllevando a una publicidad

engafosa y una legitimacion aparente.

Asi mismo si nos referimos a los titulos archivados sobre las escrituras
puUblicas que originaron los asientos del titulo por acciones y derechos,
advertiremos en el 100% de ellos que aparte de indicar la alicuota respecto al
area mayor, se sefiala de manera indubitable las medidas y colindancias del
predio. Por lo tanto, la regulacion se puede hacer en ese sentido a fin de lograr

el objetivo final de la norma y adecuarse a la realidad existente en nuestro pais.

Ling, S. (2014) nos dice sobre los Titulos Archivados: “Los titulos
archivados son todos los documentos sustentatorios vinculados a un registro (en
el Registro Publico), que se presentaron para que proceda la inscripciéon de un
acto en los Registros Publicos; cuando SUNARP inscribe un acto, los
documentos que respaldan esa inscripcion se guarda en el Archivo Registral de

la Oficina Registral”.
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4.- ¢(Cree Usted que la Habilitacion Urbana de Oficio debe ser aplicada
Unicamente en Zonas Catastradas, considerando que el Catastro proporciona la
informacion actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio

mediante su interconexién con el Registro de Predios?

Sabiendo que solo el 0.3% de las municipalidades a nivelo nacional
logrado implantar el Catastro en nuestro pais, considero que deberia ser causal
para que las autoridades competentes a realizar el catastro, la misma que debe
ser paralelo con la habilitacion urbana de oficio, toda vez que el catastro va a
proporcionar datos relevantes respecto al predio, datos como un cédigo Unico,
referencia de los titulares del predios, datos fisicos etc. Es importante que se
tenga presente la implementacion del Catastro Unico, y si va de la mano con el
saneamiento fisico legal del predio, tendriamos lotes de terreno totalmente
identificados.

Rosas, A., Rojas, G. y Herrera, Y. (2018) en su trabajo de investigacion
concluyeron: “Se evidencia la ineficiencia de los gobiernos locales para general
catastro, pues unicamente el 0.3% de las municipalidades del Perq, es decir 5
municipalidades de un total de 1,876 han logrado realizar el catastro y ser
declaradas como “zonas Catastradas” por el SNCP (Miraflores, San Isidro y Los
Olivos en Lima, San Jer6nimo en Cusco y Casa Grande en Truijillo). Asimismo,
se evidencia que aproximandome 1,500 municipalidades bajo las categorias C y
D, segun clasificacion del MEF, no tienen capacidad técnica ni operativa para el

desarrollar el catastro, conforme a los criterios del SNCP”

5. ¢ Cree usted que la intervencion de los posesionarios del predio rustico para
la independizacion mediante la Habilitacion Urbana de Oficio ha sido regulado

de manera deficiente, toda vez que agrava la problemética ya existente?

Si bien es cierto que la modificatoria a la Ley 29090 en referencia al
articulo 24° sobre la Habilitacion Urbana de Oficio, donde se permite la
intervencidn de los posesionarios en la independizacion, es deficiente toda vez
gue la normativa debié haber contemplado la divisién, particion y adjudicacion, a
fin de lograr con el objetivo del saneamiento fisico legal del predio. Mi postura es

en el sentido de que las normas deben adecuarse a la realidad, es en ese sentido

93




gue se debe crear una normativa especifica a fin de optimizar la Ley 29090
respecto al saneamiento por habilitacion urbana de oficio, de lo contrario nos
veremos inmersos en pugnas judiciales ocasionando una carga procesal al
poder judicial, toda vez que nadie desea ver vulnerado su derecho a la

propiedad.

6.- ¢ COmo considera usted deberia ser la regulacion normativa con respecto a
la intervencion de los posesionarios del predio rustico en la division particion y
adjudicacién de la copropiedad mediante la Habilitacion Urbana De Oficio en el

Registro de Predios?

Si bien es cierto que en la habilitacion urbana de oficio, al momento de
ejecutar en el registro de predios nos encontramos con un problema cuando no
concurre el 100% de los copropietarios, es en ese sentido que se modifica y
ahora se permite que los posesionarios (50% mas 1) soliciten la independizacion;
por las misma razones que no concurren para la individualizacion los
copropietarios tampoco lo haran para la division particion y adjudicaciéon de lotes
de terreno, es por ello que considero de deberia adecuarse con las medidas de
seguridad juridica para que a solicitud de los posesioneros y refiriéndose a los

titulos archivados se realice la independizacion con adjudicacién de los predios.

7. ¢ Segun su apreciacion profesional en una Habilitacion Urbana de Oficio cudl
seria la consecuencia de la inscripcién individualizada con division particion y
adjudicacién de los predios en SUNARP por solicitud de los posesionarios y en

meérito a los Titulos Archivados?

Ya estamos advirtiendo que en la ejecucion de la habilitacién urbana de
oficio, con la solicitud de los poseedores de lotes de terreno que también son
copropietarios con un porcentaje del 50% mas uno, se inscribe el lote
independizado; sin embargo soluciona el problema de una manera parcial toda
vez que, para que sea no se origine una publicidad falsa con una legitimacion
aparente es necesario que la habilitacion urbana de oficio debe concluir
definitivamente en la division particion y adjudicacién de los predios donde

existen copropietarios, para lo cual nos debemos remitir a los titulos archivados.
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V. CONCLUSIONES

5.1. Conclusiones

1. Se ha determinado que la modificatoria de la Ley 29090 - Ley de Regulacion
de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, a través del Decreto Legislativo N°
1426, respecto a la Habilitacion Urbana de Oficio esta incompleta; toda vez que
al independizarse los predios en SUNARP a solicitud de los posesionarios,
origina una legitimidad aparente, como consecuencia de la falta de
implementacion del catastro Unico a nivel nacional, deviniendo a una restriccion

del derecho a propiedad y la vulneracion del principio de Fe Publica Registral.

2.- Se ha determinado que hasta la actualidad para la inscripcién individualizada
de los predios que resulten de un proceso de habilitacion urbana de oficio, en el
registro de predios, ya no es obligatorio la intervencién del 100% de los co -
propietarios del predio rastico, la misma que, al registrarse los predios publicitan
una legitimacion aparente, sin lograr la adjudicacion de los inmuebles a cada
copropietarios, sin tener en cuenta que las escrituras publicas que obran en los
archivos de SUNARP determina indubitablemente la ubicacion, medidas y
parametros del predio a adjudicarse, por tanto se puede legislar en ese sentido
con las garantias del caso, a fin de que se independice y se adjudique mediante
la habilitacion urbana de oficio, es decir con la sola aprobacion de la resolucion;
y de esta manera poder alcanzar el objetivo que es el desarrollo, regularizacion
y saneamiento de un bien inmueble, y evitar que se siga compartiendo una
titularidad en copropiedad no deseada, la misma que impide derechos como la
regularizaciéon de la fabrica, restriccion de acceso a servicios basicos, el trafico
inmobiliario, etc., es decir restringiendo el beneficio y el derecho de las personas

gue adquirieron de buena fe su propiedad.

3.- Asi mismo debemos complementar y adaptar las Leyes a nuestra realidad
existente, es decir darle a la norma un aspecto social, porque como afirmaba
Hans Kelsen en su Teoria Pura del Derecho: “la norma no es norma y solo
norma”, sino que debe estar impregnado de todo elemento social, politico,
cultural, econémico, de valores morales y de conducta en una sociedad

determinada, es por ello urge la modificatoria dela Ley respecto a la Habilitacion
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Urbana De Oficio cuando estamos frente a la pluralidad de propietarios (co -
propietarios) del predio matriz, realidad que se repite de sobre manera en la Zona
Registral N° IX, esto como consecuencia de las trabas burocréticas que
existieron en el pasado en los procesos administrativos de Saneamiento Fisico
Legal de los predios. Por ello mirando la realidad no es mas que espejo de lo
devendria en el futuro: una inmensa cargo procesal para el Poder Judicial,
porque los co - propietarios del predio matriz no se ponen de acuerdo, cuyas
discrepancias se alimentan en la ignorancia que existe sobre estos asuntos de

saneamiento fisico legal de los predios.
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VI. RECOMENDACIONES

6.1. Recomendaciones

1.- Se obtiene como recomendacion priorizar la implementacion del catastro
anico a nivel nacional, e independizar y adjudicar los predios rusticos en
copropiedad mediante el proceso de habilitacién urbana de oficio, proponiendo
para ello legislar en beneficio de la mayoria, siendo una solucion que en lugar de
imponer la intervencion del 100% de los copropietarios en la etapa de
individualizacion y adjudicacién se tome como referencia las escrituras publicas
de los titulos archivados que obran en SUNARP, la misma que deberia ser a
solicitud con firma legalizada del 50% mas uno de los copropietarios, o la
organizacion de agrupe a la totalidad de los posesionarios o del 50% mas uno
de los posesionarios, con ello se daria solucion a la probleméatica actual existente
y se estaria evitaria la carga procesal por futuras demandas de prescripcion
adquisitiva de dominio, teniendo en consideracion que el deseo los titulares en
copropiedad la formalizacion, individualizacion y adecuada adjudicacion del
predio, logrando asi la finalidad primera de la norma que es el saneamiento
fisico legal del predio, desarrollo urbanistico, mejor trafico del inmueble y el
derecho de disponer de la propiedad sin necesidad de concurrir en titularidad
compartida no deseada desde su primera etapa e impuesta por necesidad..

2.- Se propone legislar en el sentido que las habilitaciones urbanas de oficio
donde existen la titularidad compartida (copropiedad) de predios rasticos, para
su ejecucion en el registro de predios, se debe independizar adjudicando el
inmueble seguln corresponda a cada copropietario, para lo cual hay que remitirse
a los titulos archivados que obran en SUNARP, esto debe ser a solicitud de los
posesionario o de la mayoria de los copropietarios y no del 100% como es
requerido actualmente, toda vez que, lo se busca es evitar futura carga procesal
en el poder judicial y agilizar el proceso de saneamiento del predio para alcanza

el objetivo final de la norma.

3.- Finalmente se recomienda que al legislar sobre actos de independizacion y
adjudicacion en un proceso de habilitacion urbana de oficio, segun lo
recomendado en el numeral 2 se debe tener en cuenta que al no concurrir el

100% de los copropietarios, y remitirnos a los titulos archivados, siendo a
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solicitud de los posesionarios o la mayoria de los copropietarios, estas deben ser
con firma legalizada en forma de declaracion jurada, orientado asi las garantias

del caso y lograr el objetivo méximo el saneamiento fisico legal del predio.
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ANEXO 1: Matriz de Consistencia
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TITULO: LA HABILITACION URBANA DE OFICIO RESPECTO AL DERECHO DE PRPIEDAD EN EL REGISTRO DE PREDIOS (SUNARP) LIMA,

2019.

PROBLEMA

OBJETIVOS

SUPUESTOS

CATEGORIAS

METODOLOGIA

Problema General:

cDe qué manera la
Habilitacion Urbana de
Oficio restringe el derecho
de Propiedad en el
Registro de Predios
(SUNARP) Lima 20197

Problema Especifico:

a) ¢ Coémo la falta de
implementacion del
Catastro Unico en el Peru
conlleva a una afectacion
del derecho a la propiedad
en el Registro de predios
(SUNARP) Lima, 2019.

b) ¢De qué manera la
Ejecucion de la Habilitacion
Urbana de Oficio, vulnera
El Principio de Fe Publica
Registral, en el Registro de
Predios (SUNARP) Lima
2019?

¢) ¢Cual es la importancia
que tiene la inscripcion de
la propiedad inmueble en el
Registro de Predios
(SUNARP) Lima 2019?

Objetivo General:

Determinar  de qué manera
la Habilitacion Urbana de
Oficio restringe el derecho de
Propiedad en el Registro de
Predios (SUNARP) Lima,
2019.

Objetivo Especifico:

a) lIdentificar cémo la falta
de implantacion del Catastro
Unico en el Perd, conlleva a
una afectacion del derecho a la
propiedad en el Registro de
predios (SUNARP) Lima, 2019

b) Establecer de qué manera
la Ejecucion de la Habilitacion
Urbana de Oficio, vulnera El
Principio de Fe Publica
Registral, en el Registro de
Predios (SUNARP) Lima 2019

c) Descubrir cual es la
importancia que tiene la
inscripcion de la propiedad
inmueble en el Registro de
Predios (SUNARP) Lima 2019.

Supuesto Principal:

La ejecucion de la Habilitacion Urbana
de Oficio en el Registro de Predios,
cuando no se ha implementado el
Catastro Unico a nivel nacional,
restringir el derecho a la propiedad en
el Registro de Predios (SUNARP)

Lima, 2019.

Categoria Principal

La Habilitacion Urbana de
Oficio.

El Derecho de la Propiedad.
El Catastro Unico en el Pert

Principio de Fe Publica
Registral

La Inscripcién de La
Propiedad Inmueble en el
Registro de Predios.

Supuestos Secundarios

Categoria secundaria

1) La falta de implementacion del
Catastro Unico en el Per( conlleva a
una afectacion del Derecho de
Propiedad en el Registro de Predios
(SUNARP), Lima, 2019.

2) La ejecucion de la Habilitacion
Urbana de Oficio, vulnera el Principio
de Fe Publica Registral, en el Registro
de Predios (SUNARP), Lima, 2019.

3) Resulta importante la inscripcion de
la propiedad inmueble en el Registro
de Predios (SUNARP), Lima, 2019.

La divisién particion y
Adjudicacion de predios.

Los Titulos Archivados

Copropietarios de predios
Rusticos

Elementos Normativos,
juridicos y doctrinarios de la
habilitacion Urbana de Oficio

Tipo: Baésica, finalidad es producir nuevos
conocimientos para ampliar y profundizar las
teorfas sociales (Carrasco, D.2009:49)

Disefio: Teoria fundamentada

“El investigador produce una explicacion general o
teoria respecto a un fenémeno, proceso, accién o
interacciones que se aplican a un contexto
concreto y desde la perspectiva de diversas
participantes...” (Hernandez.2014:472)

Nivel: Descriptivo: Buscan especificar las
propiedades, las caracteristicas y los perfiles de
personas, grupos, comunidades, procesos,
objetos o cualquier otro fenémeno que se someta
a un andlisis. (Hernandez, Fernandez y Baptista.
2010:80) Explicativo

Método: Inductivo se obtiene conclusiones
generales a partir de premisas particulares.
(Bernal, C. 2006:56)

Enfoque: Cualitativo porque se busca comprender
la perspectiva de los participantes. Hernandez R.
Fernandez C. Baptista M. (2010)

Poblacion constituida 12
expertos en Derecho
Urbanistico.

(doce) abogados
registral y Derecho

Muestra: constituida 06 (cuatro) abogados
expertos en Derecho de Registral.

Técnicas e instrumentos de recolecciéon de
datos:

La entrevista: forma especifica de interaccién
social que tiene como objeto recolectar datos
para una indagacion (Behar, 2008)
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ANEXO 2: INSTRUMENTO

TITULO
La Habilitacion Urbana de Oficio Respecto al Derecho de Propiedad en el
Registro de Predios (SUNARP) Lima, 2019.

Entrevistado:

Cargo: ..o INSHItUCION: ..o

PREGUNTAS:

1. ¢Usted estd de acuerdo con la modificatoria de la norma respecto a la
intervencién de los posesionarios del predio rastico para solicitar la
independizacién del inmueble mediante Habilitacion Urbana de Oficio en el

Registro de Predios?

2.- ¢Cree usted en la posibilidad inscribir la independizacién y adjudicacion de
los predios en una Habilitacion Urbana de Oficio en mérito a los Titulos
Archivados y a solicitud de los posesionarios, considerando que actualmente con
la modificatoria (D.L. N° 1426) se independiza los predios con una legitimacién
aparente y vulnerando el Principio de Fe Publica Registral?
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3.- Considera usted posible inscribir en el Registro de Predios la independizacién
y adjudicacion de inmuebles a solicitud de los posesionarios en meérito a los
Titulos Archivados en una Habilitacién Urbana de Oficio considerando que en los
Titulos Archivados consta de madera indubitable la correspondencia del predio

a cada copropietario?

4.- ¢Cree Usted que la Habilitacion Urbana de Oficio debe ser aplicada
Unicamente en Zonas Catastradas, considerando que el Catastro proporciona la
informacion actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio

mediante su interconexion con el Registro de Predios?

5. ¢ Cree usted que la intervencion de los posesionarios del predio rustico para
la independizacion mediante la Habilitacidn Urbana de Oficio ha sido regulado

de manera deficiente, toda vez que agrava la problematica ya existente?

6.- ¢ COmo considera usted deberia ser la regulacion normativa con respecto a
la intervencién de los posesionarios del predio rustico en la divisién particion y
adjudicacién de la copropiedad mediante la Habilitacién Urbana De Oficio en el

Registro de Predios?
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7. ¢ Segun su apreciacion profesional en una Habilitacién Urbana de Oficio cual
seria la consecuencia de la inscripcion individualizada con divisién particion y
adjudicacién de los predios en SUNARP por solicitud de los posesionarios y en

meérito a los Titulos Archivados?
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ANEXO 3: Informe de validaciéon - Experto 1

INFORME DE VALIDACION DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION CUALITATIVA

I. DATOS GENERALES:

1.1 Apellidos y nombres del informante: -D’(A' ESCQBAR ‘DE[GMO/ LUM M/’/U@

1.2 Institucién donde labora: U/V/VF[Q'/MD ?@/ VAM TELEJUP

1.3 Nombre del Instrumento motivo de la Evaluacién: CUESTIONARL

1.4 Autor del Instrumentos: ......... ADA BAEZ RAMIREZ

1.5 Titulo de la Investigacion: ... LA HABILITACION URBANA DE OFICIO RESPECTO AL DERECHO DE PROPIEDAD
EN EL REGISTRO DE PREDIOS (SUNARP) LIMA, 2019

1l. ASPECTOS DE VALIDACION

DEFICIENTE BAJA REGULAR BUENA MUY BUENA

INDICADORES CRITERIOS O ) 5§11 §16)6§26031 36§41 fasfs1)seferfoesf7i] 76 )sr]asforlos

S J10f1s y20p25f30f35sfsfassofssfeofesfzofs]eofes|oolos]io

Esté formulado con /

1. CLARIDAD 5 5
lenguaje apropiado

Estd expresado en
2. OBJETIVIDAD conductas
observables

Adecuado al avance
3. ACTUALIDAD de la ciencia
pedagégica

Existe una

4. ORGANIZACION o s
. organizacién légica

Comprende los
5. SUFICIENCIA aspectos en
cantidad y calidad

Adecuado para
valorar los
instrumentos de
investigacién

6. INTENCIONALIDAD

Basado en aspectos

7. CONSISTENCI,
CONS CIA tedricos cientificos

Entre los indices e

. COHERE|
8.0 NeiA indicadores

La estrategia

9. METODOLOGIA jespondel
propésito del
diagndstico
Es (til y adecuado /
10. PERTINENCIA parala
investigacion
11. OPINION DE APLICABILIDAD: APL/CAB&E
IV. PROMEDIO DE VALORACION: 1% .........

ook
“‘-vu(_o" )

DNI Ne /@ﬁﬂ?z .. '
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ANEXO 4: Informe de validacién - Experto 2

INFORME DE VALIDACION DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION CUALITATIVA

I. DATOS GENERALES:

1.1 Apellidos y nombres del informante: .
1.2 Institucién donde labora:
1.3 Nombre del Instrumento motivo de la Evaluacidn: CUESTYO NARSS

Wq NUNE2 Zu]oemn  ARNuRO WA [TER
UNWERSTBAN PRIOADA TEIEsSup
UESTYO NAR D

1.4 Autor del Instrumentos: ......... ADA BAEZ RAMIREZ

... LA HABILITACION URBANA DE OFICIO RESPECTO AL DERECHO DE PROPIEDAD
....... EN EL REGISTRO DE PREDIOS (SUNARP) LIMA, 2019

1. ASPECTOS DE VALIDACION

DEFICIENTE BAJA REGULAR BUENA MUY BUENA
INDICADORES CRITERIOS O f 5§11 §16)6f26031§36f41 Jasfsaifsefoer fes]zr]7e6]si]ss]orlos
S J10) 15 J20f25§ 30§35 4 fas | sofssfeofes o) 7s) s |as) ool os]ico
1. CLARIDAD Esta formulado con

lenguaje apropiado

2. OBJETIVIDAD

Estd expresado en
conductas
observables

3. ACTUALIDAD

Adecuado al avance
de la ciencia
pedagdgica

4. ORGANIZACION

Existe una
organizacién légica

5. SUFICIENCIA

Comprende los
aspectos en
cantidad y calidad

6. INTENCIONALIDAD

Adecuado para
valorar los
instrumentos de
investigacién

7. CONSISTENCIA

Basado en aspectos|
tedricos cientificos

8. COHERENCIA

Entre los indices e
indicadores

9. METODOLOGIA

La estrategia
responde al
propésito del
diagnéstico

10. PERTINENCIA

Es atil y adecuado
parala
investigacion

< I X | < | < | X | X< T> T < =

1il. OPINION DE APLICABILIDAD: Ap\\cABtE

IV. PROMEDIO DE VALORACION:
LUGARY FECHA :

020..........
LI O AEDSTS DY 2019

O INFORMANTE

FIR
DNI N2 LGENT TeF... Q8305330
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