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Ley de Desarrollo Urbano Sostenible’
LEY N° 31313

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA;
POR CUANTOS:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;

Ha dado la Ley siguiente:

LEY DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

SECCION |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de la Ley

La Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, en adelante la Ley, tiene por objeto establecer
los principios, lineamientos, instrumentos y normas que regulan el acondicionamiento
territorial, la planificacidn urbana, el uso y la gestién del suelo urbano, a efectos de lograr un
desarrollo urbano sostenible, entendido como la optimizacidn del aprovechamiento del suelo
en armonia con el bien comun y el interés general, la implementacidn de mecanismos que
impulsen la gestién del riesgo de desastres y la reduccion de vulnerabilidad, la habilitacion y la
ocupacidn racional del suelo; asi como el desarrollo equitativo y accesible y la reduccién de la
desigualdad urbana y territorial, y la conservacién de los patrones culturales, conocimientos y
estilos de vida de las comunidades tradicionales y los pueblos indigenas u originarios.

Articulo 2. Finalidad

La presente Ley tiene por finalidad orientar el desarrollo de ciudades y centros poblados
para ser sostenibles, accesibles, inclusivos, competitivos, justos, diversos y generadores de
oportunidades para toda la ciudadania, promoviendo la integracién y el crecimiento ordenado,
procurando la creacién de un habitat seguro y saludable con el fin de mejorar la calidad de vida
de sus habitantes.

Articulo 3. Ambito de aplicacién
Las normas contenidas en la presente Ley, asi como sus normas complementarias

y reglamentarias, son de observancia y cumplimiento obligatorio para todas las personas
naturales y juridicas, publicas y privadas, en todo el territorio nacional.

1 Al someterse a votacién en el Pleno del Congreso de la Republica, la Presidenta del Congreso sefialé que por sus materias la ley
requeria alcanzar la votacion correspondiente a una ley organica: mas de la mitad del nimero legal de miembros del Congreso.
Dicha votacidn fue alcanzada al emitirse 92 votos a favor, 9 abstenciones y 0 votos en contra. Asimismo, la ley fue exonerada de una
segunda votacién.
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Articulo 4. Principios y Enfoques Orientadores del Acondicionamiento Territorial, la
Planificaciéon Urbana y el Desarrollo Urbano Sostenible

4.1. El acondicionamiento territorial, la planificacién urbana y el desarrollo urbano
sostenible se sustentan en los siguientes principios:

a. lgualdad: El desarrollo urbano sostenible y el acceso a la vivienda social se tienen en
cuenta el principio de igualdad y no discriminacidn entendida como valoracidn de las diferencias.

b. Habitabilidad: Contar con un habitat seguro y saludable, con respeto a la dignidad y el
bienestar colectivo de los y las habitantes de las ciudades y centros poblados.

c. Equidad espacial y territorial: Igualdad de oportunidades, acceso a servicios y a
condiciones urbanas para una vida digna, consolidando el reparto equitativo de los beneficios y
cargas urbanisticas derivados de la planificacidon urbana y el desarrollo urbano, y las intervenciones
urbanas.

d. Participacidn ciudadana efectiva: La intervencién, concertacion y cooperacién activa de
la sociedad civil en la toma de decisiones y la coproduccién de los planes urbanos, gestién urbana,
monitoreo y rendicién de cuentas, en las diferentes escalas de planificacién urbana que define la
presente Ley.

e. Diversidad: El reconocimiento y respeto de las diferencias o diversidades geograficas,
econdmicas, institucionales, intergeneracionales, sociales, étnicas, linglisticas, de género vy
culturales del pais en las actuaciones urbanisticas y en los instrumentos que se adopten en planesy
propuestas, buscando eliminar cualquier forma de discriminacién.

f. Sostenibilidad: El manejo racional de los recursos naturales y la calidad de vida de la
ciudadania, sin comprometer la satisfaccién de necesidades, salud y seguridad de las generaciones
futuras en un entorno de no menor calidad al de la generacién actual.

g. Resiliencia: El fortalecimiento de la capacidad de las ciudades o centros poblados para
resistir, absorber, adaptarse y recuperarse, oportunay eficientemente, de los efectos de lasamenazas
qgue pudieran afectarla, de forma tal que se preserve y restaure sus estructuras y funciones bdsicas.

h. Gestidon del riesgo de desastres: La observancia rigurosa de la estimacion, prevencion
y control de riesgos, asi como la reducciéon de vulnerabilidad ante peligros, en las ciudades y
centros poblados; asi como de la preparacion, respuesta, rehabilitacion y reconstruccién ante la
ocurrencia de desastres con la participacién de las entidades de primera respuesta que tienen
asignadas funciones de ejecucién y coordinacion en labores de prevencién de riesgos y reduccién
de vulnerabilidades.

i. Salvaguarda del patrimonio: La promocidn, revaloraciény disfrute social del patrimonio
cultural, natural y paisajistico, en todos los ambitos del territorio.

j- Movilidad sostenible: La garantia de acceso a las oportunidades que ofrece la ciudad,
a través de sistemas de transporte publico, intermodal, accesible y asequible, con estrategias y
medidas planificadas, infraestructura adecuada, que genere menores costos ambientales y que
atienda las necesidades de edad, género y condicidn fisica de la ciudadania.

k. Productividad y competitividad: La promocién del desarrollo urbano orientada a
impulsar el desarrollo de ciudades y centros poblados competitivos con adecuada dotacién de
servicios, que se constituyan como centros atractores de poblacién y generacién de actividades
econdémicas, basado en las vocaciones productivas del area de territorio sobre el que se asientan y
en el aprovechamiento responsable de sus recursos naturales.
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. Cohesion social: La creacidn de un sentido de pertenencia que promueva la confianza
y el vinculo entre la ciudadania, a efectos de propiciar el desarrollo de capacidades locales y la
organizacion de las comunidades, a través de la busqueda del bienestar de toda la sociedad, y
evitando toda forma de discriminacidn, exclusién o marginacion.

m. Accesibilidad: La condicidon de acceso que presta la infraestructura urbanistica y
edificatoria para facilitar la movilidad y el desplazamiento auténomo de las personas, en condiciones
de seguridad.

n. Potencialidades y limitaciones: La ocupacion del territorio y el desarrollo urbano
considera importante establecer las potencialidades que tiene un territorio para el desarrollo de
diferentes actividades econdmicas que permitiran hacer sostenible un determinado espacio urbano.
Asimismo, la identificacidon de las limitaciones de territorio requerira estrategias que permitan
superar esas limitaciones.

fi. Economia circular: La creacidn de valor no se limita al consumo definitivo de
recursos, considera todo el ciclo de vida de los bienes. Debe procurarse eficientemente la
regeneracion y recuperacion de los recursos dentro del ciclo bioldgico o técnico, segin sea
el caso. Las ciudades ocupan un rol fundamental en la economia circular al concentrar la
mayoria de la poblacidn mundial en estos centros urbanos. Esto significa que existen grandes
cantidades de materiales, residuos y energia producidos y consumidos en las urbes que pueden
ser aprovechados aplicando los principios de la economia circular, por ello resulta importante
promover una transicion a la circularidad en las ciudades.

0. Asequibilidad de la vivienda: Los programas y proyectos del Estado deberdn asegurar
el otorgamiento de los subsidios y disefio de otras estrategias para el acceso a la vivienda de las
familias de menores recursos que permita el disfrute de otros derechos humanos de sus ocupantes.

4.2. Elacondicionamiento territorial, la planificacion urbana y el desarrollo urbano deben
regirse por un sistema de gobernanza, sustentado en los siguientes principios:

a. Funcién publica de la planificacion urbana: El rol del Estado como promotor del
acondicionamiento y planificacién urbana de las ciudades y centros poblados, buscando lograr un
desarrollo urbano sostenible, priorizando el interés publico, la participacidon ciudadana efectiva,
la priorizacién del cierre de brechas en infraestructura, con impacto en la calidad de vida de Ila
poblacidn, y la garantia de sus derechos.

b. Coherencia y concordancia: La garantia de la emisién de instrumentos normativos y el
establecimiento de procedimientos administrativos coherentes y concordantes entre si, asi como la
aplicacion de politicas publicas multisectoriales articuladas y eficientes, sobre la base de acuerdos
entre agentes politicos, econdmicos y sociales involucrados.

c. Integridad: La reduccion progresiva de todo orden paralelo de ocupacidn, explotacion
y construccion de suelo que vaya contra la equidad y el respeto a la autoridad o se sustenten en la
ilegalidad o en la especulacion.

d. Sistematizacion: El desempefio de una gestidn integral y multisectorial, articulada
institucionalmente sobre la base de competencias claras, responsabilidades y recursos de las
Entidades Publicas, respetando principios de transparencia, eficiencia, cooperacién, cobertura,
consistencia y continuidad en las relaciones con los demds sectores y niveles de gobierno.

e. Descentralizacidn: Una politica descentralizadora, nacional y transversal en la gestion
publica, que articule y distribuya las competencias entre los niveles de gobierno, para promover
una mayor capacidad de planificacidn urbana y gestién urbana, que se encuentre alineada con las
politicas nacionales aprobadas por el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento.
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f. Principio de predictibilidad: Las autoridades brindan seguridad juridica en sus
actuaciones urbanisticas y edificatorias mediante la proteccién y respecto de los derechos adquiridos
en las inversiones publicas y privadas, de modo tal que el administrado pueda tener una conciencia
bastante certera de cual serd el resultado final que se obtendra en los procedimientos que inicie, a
efectos de que se garantice el adecuado desarrollo de la ciudad y de la vivienda.

4.3. Las decisiones que se adopten respecto del acondicionamiento territorial,
la planificacién urbana y el desarrollo urbano sostenible deben guiarse por los siguientes
enfoques:

a. Enfoque ecosistémico: La gestion integrada de tierras, aguas y recursos vivos promueve
la conservacion y utilizacidn sostenible de manera equitativa, participativa y descentralizada. Integra
aspectos sociales, econémicos, ecolégicos y culturales en un drea geografica definida por limites
ecoldgicos.

b. Enfoque territorial: Un enfoque de manejo del territorio que parte de un entendimiento
ecoldgico, social, productivo, econdmico, linglistico y cultural del mismo, permitiendo escalas de
planificacién urbana y propiciando la apropiacion de la ciudadania de su habitat natural y urbano.

c. Enfoque de derechos humanos: Comprende el conjunto de normas juridicas nacionales
e internacionales, principios éticos ejercidos individual e institucionalmente, asi como politicas
publicas aplicadas por el Estado que involucran a actores publicos y privados, empoderando a los
titulares de los derechos en la capacidad de ejercerlos y exigirlos. Se concreta en actitudes que
llevan a la practica el ideal de la igual dignidad de todas las personas, promoviendo cambios en las
condiciones de vida de las poblaciones mds vulnerables. El enfoque basado en derechos humanos
incluye los principios rectores sobre empresas y derechos humanos: proteger, respetar y remediar.

Este enfoque asume que los derechos son inherentes a todos los seres humanos,
se fundan en el respeto de la dignidad de la persona humana y son interrelacionados,
interdependientes e indivisibles. El enfoque se basa en las normas internacionales, desde las
cuales se establecen estandares que permiten hacer operativa su proteccién y promocién. El
enfoque basado en derechos humanos pone énfasis en identificar las variables o contenidos de
los derechos, su titular y garante y la ruta de acceso que lo hace efectivo.

d. Enfoque intergeneracional: Este enfoque es la relacidn que se da entre personas de
diferentes generaciones o grupos etarios. Cada generacién tiene experiencias, conocimientos,
valores y patrones culturales en comun y que los diferencian de otros grupos. De ese modo, el
enfoque intergeneracional propone el respeto mutuo y la colaboracién entre generaciones,
fortaleciendo lazos afectivos, superando mitos y estereotipos atribuidos a la edad, propiciando
espacios de intercambio, didlogo, valoracién y aprendizaje entre las generaciones de adultos,
personas adultas mayores, los y las adolescentes, los nifios y nifias. En ese sentido, la finalidad de
este enfoque es construir una sociedad para todas las edades, luchando contra las desigualdades
por motivos de edad y mejorando las condiciones de vida de los grupos etarios vulnerables.

e. Perspectivadediscapacidad: Estaperspectivaevaltialasrelacionessocialesconsiderando
las necesidades e intereses de las personas con discapacidad; y considera la discapacidad como el
producto de la interaccion entre las deficiencias sensoriales, fisicas, intelectuales o mentales de las
personas y las distintas barreras que le impone la sociedad, abordando la multidimensionalidad
de la problematica de exclusién y discriminacion que las afecta y comprometiendo al Estado y la
sociedad a tomar medidas para eliminarlas, con el fin de asegurar su participacion en la sociedad de
forma plena, efectiva, sin discriminacion y en igualdad de condiciones.

f. Enfoque intercultural: Establece el reconocimiento de las diferencias culturales
como uno de los pilares de la construccidon de una sociedad democratica, fundamentada en el
establecimiento de relaciones de equidad e igualdad de oportunidades y derechos. El enfoque
intercultural en la gestion publica es el proceso de adaptacién de las diferentes Entidades Publicas,
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a nivel normativo, administrativo y del servicio civil del Estado para atender de manera pertinente
las necesidades culturales y sociales de los diferentes grupos étnico-culturales del pais.

g. Mitigacion y adaptacion al cambio climatico basada en la planificacion urbana y
territorial: Incorpora la mitigacion y adaptacion en la planificacidon urbana y territorial a escala
regional y local. Asimismo, disefia y adapta la infraestructura y edificaciones segun su nivel de
exposicién y vulnerabilidad ante eventos climaticos extremos, promoviendo procesos constructivos
sostenibles, desarrollo de capacidades técnicas y profesionales, innovacién tecnoldgica y la
incorporacidn de tecnologias locales, para la construccién de ciudades sostenibles, resilientes y
ambientalmente seguras.

h. Enfoque de género: Herramienta de andlisis que permite identificar los roles y tareas
que realizan los hombres y las mujeres en una sociedad, asi como las asimetrias, relaciones de
poder e inequidades que se producen entre ellos. Observa de manera critica las relaciones de
poder y subordinacion que las culturas y sociedades construyen entre hombres y mujeres y explica
las causas que producen las asimetrias y desigualdades, el enfoque de género aporta elementos
centrales para la formulacion de medidas (politicas, mecanismos, acciones afirmativas, normas,
etc.) que contribuyen a superar la desigualdad de género, modificar las relaciones asimétricas
entre mujeres y hombres, erradicar toda forma de violencia de género, origen étnico, situacién
socioecondmica, edad, la orientacidn sexual e identidad de género, entre otros factores, asegurando
el acceso de mujeres y hombres a recursos y servicios publicos y fortaleciendo su participacién
politica y ciudadana en condiciones de igualdad.

Articulo 5. Directrices

Para lograr los objetivos previstos en la presente ley, el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento, los gobiernos regionales y locales y demds entidades publicas y
privadas relacionadas con el acondicionamiento territorial, la planificacion urbana y la gestién
urbana, el uso del suelo, y la ciudadania en general, se guian por las siguientes directrices:

1. El acondicionamiento, la planificacién urbana y la gestion urbana en los niveles
territorial y urbano deben estar orientados a través de un sistema articulado que considere
los diferentes planes y pardmetros sectoriales de infraestructura y edificacién, encaminado a
un pacto social urbano entre la autoridad y la ciudadania en las distintas escalas del territorio
nacional. Ello comprende:

a. Consolidar instrumentos de planificacién urbana y gestion urbana adecuados, que
brinden las herramientas necesarias a las autoridades locales para lograr un desarrollo sustentable,
en armonia con el ambiente y los ecosistemas, y una redistribucién equitativa de los recursos
urbanos.

b. Fortalecer las capacidades de los Gobiernos Regionales y Locales para la planificacion
urbana y gestion efectiva del suelo urbano, estableciendo, a su vez, la responsabilidad de mantener
actualizados los instrumentos de ordenamiento territorial, planificacién urbana y gestiéon urbana,
segun las necesidades locales.

c. Propiciar el disefio de herramientas de gestion del suelo, que permitan financiar la
revaloracidn del patrimonio cultural y natural, la generacion de Vivienda de Interés Social, la reserva
de suelo para atender las necesidades de interés publico y la ejecucion de obras de utilidad publica.

d. Propiciar mecanismos que involucren y empoderen a la ciudadania en la toma de
decisiones y la produccién vinculada a la planificacion urbana y gestién del territorio, las ciudades
y centros poblados, asi como su participacion en los beneficios y cargas que genera el desarrollo.
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2. Las actuaciones urbanisticas deben impulsar una ocupacion del suelo sostenible,
eficiente, equitativa, segura y racional, que permitan tener ciudades seguras, accesibles, justas,
sostenibles y diversas; y que a su vez, permitan proteger los valores paisajisticos, patrimoniales
y naturales del territorio. A efectos de ello, se considera:

a. Impulsar el urbanismo sostenible, que tome en consideracidn los impactos ambientales
y la huella ecoldgica producida por los asentamientos humanos y sus actividades, controlando
la explotacion del suelo, protegiendo o regenerando las areas urbanizadas, incentivando el uso
sostenible y eficiente de la tierra y de los recursos en el desarrollo urbano, protegiendo ecosistemas
y la diversidad bioldgica. Las politicas, planes, programas o proyectos que puedan generar
implicancias ambientales significativas en los espacios urbanos estdn sujetas a las disposiciones
establecidas en la Ley N2 27446, Ley del Sistema Nacional de Evaluacion de Impacto Ambiental -
SEIA, su Reglamento y las normas ambientales complementarias vigentes.

b. Impulsar una adecuada Gestidon del Riesgo de Desastres y adaptacién al cambio
climatico, a fin de prevenir y reducir sus efectos, a través de procesos de estimacidn, prevencion y
reduccidén del riesgo de desastres, y de preparacion, respuesta, rehabilitacién y reconstruccién ante
la ocurrencia de desastres, asi como mediante la implementacién de medidas de adaptacion.

c. Priorizar la actuacién urbanistica en favor de la ciudadania que vive en situacion de
vulnerabilidad ante desastres, buscando reducir las situaciones de riesgo y la desigualdad urbanay
generar espacios con condiciones de accesibilidad.

d. Promover la inversidn privada, otorgando los beneficios establecidos en la normativa
urbanistica correspondiente a aquellos proyectos que cumplan ciertas finalidades de interés publico;
asi como estableciendo las cargas a los desarrollos inmobiliarios que supongan un incremento en la
demanda e intensidad del uso de la infraestructura y dotaciones publicas.

e. Promover el acceso ordenado al suelo urbano habilitado, eliminando la ilegalidad y
la especulacién en todas sus modalidades, asi como el crecimiento no planificado de ciudades y
centros poblados y sus impactos negativos; resguardando la calidad urbanistica de las ciudades y
centros poblados, y la calidad paisajistica de sus entornos naturales.

f. Impulsar la gestién integral de los residuos sélidos, priorizando su minimizacion o
valorizacién frente a cualquier otra alternativa. Impulsar en los Gobiernos locales la implementacion
de programas de segregacién en la fuente y recoleccion selectiva de los residuos solidos asi como
el desarrollo de proyectos que permitan fomentar el uso de materiales reciclables en mobiliario
e infraestructura urbana (dispositivos de almacenamiento hechos con material reciclable, uso de
neumaticos fuera de uso como insumo en mezcla asféltica, entre otros).

g. Impulsar el desarrollo de la agricultura urbana en los gobiernos regionales y locales a
fin de promover la produccidn y consumo local de alimentos nutritivos, saludables. El desarrollo de
esta actividad fomenta a su vez la valorizacién de residuos sélidos orgdnicos mediante la produccion
de compost y la lombricultura tanto domiciliaria como comunitaria.

3. La funcién urbanistica, entendida como la funcién de elaborar, aprobar e
implementar los instrumentos de planificaciédn urbana y territorial debe garantizar condiciones
territoriales y urbanas que aseguren la calidad y promocién de Vivienda de Interés Social,
equipamiento, movilidad, servicios basicos y espacios publicos, en los barrios de las ciudades
y centros poblados del territorio nacional, atendiendo a las particularidades geogréficas y
culturales existentes en el territorio donde se desarrollen. Para ello se debe:

a. Impulsar el desarrollo de dindamicas que aseguren el acceso universal, equitativo,
seguro, asequible y con condiciones de accesibilidad a la infraestructura urbana, movilidad urbana,
equipamiento urbano, espacios publicos de calidad y a los medios que permitan conectar a las
personas con sus centros de trabajo o actividades econémicas.
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b. Asumir una participacién activa en la promocién de Vivienda de Interés Social y en la
reduccién del déficit habitacional. Incentivar proactivamente a través de los instrumentos previstos
en la normativa urbanistica la inversién privada en la creacién de Vivienda de Interés Social.

c. Considerar los diferentes contextos ambientales, geograficos y las diversas necesidades
determinadas por los tipos de hogares y personas, los factores socio-econémicos y culturales y las
formas de convivencia, en el desarrollo de las soluciones habitacionales.

d. Promover soluciones habitacionales que respondan a una estrategia para la equidad
espacial y territorial; que busquen producir Vivienda de Interés Social en una escala que responda a las
condiciones, caracteristicas, y necesidades de personas y familias, atendiendo a las particularidades
geograficasy culturales existentes en el territorio. El conocimiento de las condiciones y particularidades
informan el disefio de las soluciones habitacionales. Pueden incluir diversos tipos de soluciones:
mejoramientos de vivienda, viviendas nuevas, reutilizacién de inmuebles abandonados, renovacién
urbana, densificacion, obras de urbanizacidn, infraestructura, servicios; y diferentes opciones de
tenencia de la vivienda, como vivienda en alquiler, cooperativas, asociaciones, condominios, propiedad
individual, colectiva, en fideicomiso, entre otros.

SECCION |

15



Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
LEYN°® 31313

SECCION 1l

DISPOSICIONES ORGANIZATIVAS

TiTULO |

Organizacion del Desarrollo Urbano

Articulo 6. Competencias en materia de Urbanismo y Desarrollo Urbano

6.1. El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento ejerce las competencias
asignadas en materia de Urbanismo y Desarrollo Urbano por su Ley de Organizacién y Funciones
- Ley N230156. Dirige, promueve y coordina con los Gobiernos Regionales y Locales las materias
de su competencia, en concordancia con lo establecido en el articulo 58 de la Ley N2 27867,
Ley Organica de Gobiernos Regionales, el articulo 79 de la Ley N2 27972, Ley Orgdnica de
Municipalidades; y, la Ley N2 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion.

6.2. En el ejercicio de sus competencias en materia de Desarrollo Urbano, los
Gobiernos locales se sujetan a lo dispuesto en la presente Ley, las politicas nacionales aprobadas
por el Ministerio de Vivienda, Construccidén y Saneamiento que se encuentren vigentes y a los
Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Articulo 7. Atribuciones y obligaciones de los gobiernos locales en materia de desarrollo
urbano

Sin perjuicio de las atribuciones establecidas en la Ley N2 27972, Ley Orgdnica de
Municipalidades y la Ley N2 27783, Ley de Bases de la Descentralizacién, le corresponde a los
Gobiernos locales las siguientes atribuciones y obligaciones:

1. Expedir ordenanzas, decretos de alcaldia y acttos administrativos para el uso y la gestiéon del
suelo, de conformidad y en concordancia con los principios y mecanismos previstos en la presente Ley, los
Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, y la normativa vigente que fuera aplicable
y considerando los proyectos de infraestructura sectoriales, tales como en salud o educacion.

2. Formular, aprobar, aplicar y mantener actualizados los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, respecto de los cuales sean competentes y responsables. Estos planes
guardan armonia y estdn articulados a las politicas nacionales aprobadas por el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento que se encuentren vigentes, la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial
gue apruebe el Consejo de Ministros; asi como otras politicas y planes de desarrollo establecidas por el
Gobierno Nacional. Los planes aprobados por las Municipalidades Distritales guardan armonia y estan
sujetos a los planes y normativas emitidas por las Municipalidades Provinciales en los alcances que la
presente Ley y su Reglamento establecen.

3. EstablecerenlosPlanesparael Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, parametros
para el aprovechamiento del suelo que consideren lainterrelacién de las dreas urbanas, periurbanas y rurales
del territorio sobre el cual ejerzan jurisdiccién; resguardando la preservacion, proteccion y conservacion del
patrimonio cultural y natural y a la proteccion de los ecosistemas.
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4. Implementar los Programas de Segregacion en la Fuente y Recoleccidn Selectiva de los
residuos sélidos, de acuerdo con sus competencias, y considerando lo establecido en el Decreto Legislativo
1278, Decreto Legislativo que aprueba la Ley de Gestién Integral de Residuos Sdlidos, y su Reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N2 014-2017-MINAM, a fin de garantizar el desarrollo urbano sostenible.

5. Garantizar la participacidon equitativa de la ciudad en los beneficios producidos por la
planificacion urbana y el desarrollo urbano en general, conforme con lo definido en la presente Ley.
Asimismo, garantizar la participacion ciudadana efectiva en los procedimientos de disefio, elaboracion,
coproduccion y aprobacién de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

6. Poner a disposicién del publico en general la informacién actualizada sobre los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como la normativa urbanistica vigente, en el drea
de su jurisdiccién.

7. Implementar mecanismos de control, seguimiento vy fiscalizacion del cumplimiento de la
normativa vigente, en el dmbito de sus competencias.

Articulo 8. Prelacidon normativa

8.1. Encasode existir discrepancias entre la presente Ley y alguna otra norma que se
expida sobre procedimientos técnicos y administrativos regulados en esta, dicha discrepancia
se resuelve considerando las siguientes normas:

1. Lapresente Ley y otras normas de cardcter nacional con rango de ley.
2. Losreglamentos de la presente Ley.

3. Otras normas de cardcter nacional emitidas por las Entidades Publicas de los diferentes
sectores del Gobierno Nacional.

4. Llas normas emitidas por las Municipalidades Provinciales, aun cuando tengan régimen
especial.

5. Las normas emitidas por las Municipalidades Distritales.

8.2. Enlainterpretacidn de las normas antes mencionadas se utilizan los principios
de especialidad, de jerarquia, de temporalidad, de unidad y los demas que resulten aplicables.

Articulo 9. Coordinacién de actividades interinstitucionales y compatibilidad en los
instrumentos de planificacidn urbana

9.1. Los Gobiernos Regionalesy Locales, con la asistencia del Ministerio de Vivienda,
Construccidon y Saneamiento, aseguran que exista la debida articulacién entre los diversos
Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano con los Planes de Desarrollo
Concertado y los demds instrumentos de planificacién estratégica que se encuentren en el
marco del Sistema Nacional de Planeamiento Estratégico - SINAPLAN. Para esta articulacion, la
forma y procedimiento se establecen en el Reglamento de la presente Ley.

9.2. El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, a través del
Viceministerio de Vivienda y Urbanismo, implementa las herramientas y mecanismos que
permitan el fortalecimiento de las capacidades y asistencia técnica para el acondicionamiento
territorial, la planificacién urbana y la gestion del suelo, de manera coordinada en los distintos
ambitos, escalas, entidades y dependencias del Gobierno Nacional, los Gobiernos Regionales y
los Gobiernos locales y los rectores de los Sistemas Administrativos.
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Articulo 10. Ente rector

10.1. El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento es el ente rector
responsable de laconduccidén, establecimientoy evaluacién de la politicay estrategias nacionales
en materia de urbanismo y desarrollo urbano, de la regulacidn y supervisién del cumplimiento
de las mismas; asi como, de la articulacion y asistencia de los y las agentes involucrados/as.

10.2. El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento es el ente responsable
de la resolucién de discrepancias entre los Gobiernos locales o entre estos y las entidades
sectoriales cuya actuacién influye en el urbanismo y el desarrollo urbano de un area especifica.

10.3. Las controversias que versan sobre conflictos de competencia que surjan entre
Gobiernos locales, sean Municipalidades Distritales o Provinciales, asi como entre Gobiernos
locales y Gobiernos Regionales o con organismos del Gobierno Nacional, son resueltos por el
Tribunal Constitucional.

Articulo 11. Participacion ciudadana efectiva en materia de acondicionamiento territorial
y desarrollo urbano

11.1. La participacidn ciudadana efectiva, en materia de desarrollo urbano sostenible,
es una condicién de los procesos de toma de decisidon de los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, a través de la cual la ciudadania, sin exclusién alguna, de manera
individual o agrupada, interviene en las propuestas referidas a las actuaciones e intervenciones
relacionadas con los componentes fisicos, socioecondmicos, ambientales y perceptuales de
los centros poblados urbanos y rurales que les afecten a ellos o a su entorno, con pertinencia
cultural y linglistica, de manera articulada con los principios y directrices establecidos en la
presente Ley.

11.2. Tiene como finalidad la generacién de oportunidades, que le permitan a la
ciudadania urbanay rural gozar de los beneficios derivados del desarrollo urbano y del progreso
social de las ciudades y los centros poblados.

11.3. La participacion ciudadana efectiva se desarrolla mediante el ejercicio de los
mecanismos dispuestos en la Ley N2 27867, Ley Orgdnica de Gobiernos Regionales; la Ley
Ne 27972, Ley Organica de Municipalidades; la Ley N2 28056, Ley Marco del Presupuesto
Participativo; la Ley N2 26300, Ley de los Derechos de Participacidon y Control Ciudadanos, o las
gue hagan sus veces o sus modificatorias, ademds de la presente Ley, su Reglamento y otras
normas y herramientas vinculadas a la participacion de la ciudadania, tales como el derecho de
peticién, el ejercicio de la accion de cumplimiento y las establecidas por normativa especial.

11.4. Sin perjuicio de lo anterior, la participacion ciudadana efectiva es
institucionalizada, financiada, responsable e informada, por lo que las Entidades Publicas a cargo
de la planificacidon urbana se encuentran obligadas a implementar los procesos e instrumentos
gue la garanticen durante todo el proceso de elaboracién, aprobacién e implementacidn de los
Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, tomando en consideracién
las caracteristicas territoriales, sociales, econdmicas y culturales de la ciudadania involucrada
en dichos instrumentos. El Reglamento establece los pardmetros minimos que son cumplidos
por los Gobiernos Regionales y Locales para garantizar la participacién ciudadana efectiva con
pertinencia culturaly linglistica. La omision de la observancia de los pardametros de participacion
ciudadana efectiva establecidos en la presente Ley y el Reglamento acarrea, previa opinion del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, la nulidad de los actos del proceso de
planificacidon urbana que requieran dichas instancias.
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11.5. Toda persona interesada puede realizar propuestas, con la debida
fundamentacidn, a los efectos de su consideracidn por las Entidades Publicas competentes en
los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, a través de los canales
que los procesos establezcan, en acuerdo con esta Ley y su Reglamento.

11.6. El proceso de elaboracidn, aprobacién e implementacion de los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano considera y se articula con los procesos
participativos llevados a cabo en distintas actuaciones publicas, incluyendo aquellos que son
propios de los proyectos de infraestructura sectoriales, tales como en salud o educacién.

11.7. Cuando la participacién ciudadana se realice en ambitos con presencia de
pueblos indigenas u originarios, los mecanismos de participacion deben tomar en cuenta en su
implementacion, criterios culturales, geograficos y la diversidad linglistica de estos pueblos,
asegurando la participacion de intérpretes y traductores/as inscritos/as en el Registro Nacional
de Intérpretes y Traductores de Lenguas Indigenas u Originarias del Ministerio de Cultura,
creado por Decreto Supremo N2 002-2015-MC y asegurando el respeto a lo establecido en
el Convenio 169 de la OIT, la Ley N2 29785, Ley del derecho a la consulta previa a los pueblos
indigenas u originarios, reconocido en el Convenio 169 de la OIT, y su Reglamento, aprobado
por Decreto Supremo N2 001-2012-MC.

11.8. Las Entidades Publicas que van a convocar y realizar procesos de participacion
con pueblos indigenas u originarios, pueden solicitar al Ministerio de Cultura capacitacién y
asistencia técnica para desarrollar actividades o procesos de participacion con pertinencia
cultural y linglistica.
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TiTuLo Il

Catastro Urbano, Observatorio Urbano Nacional y Sistema de Ciudades y Centros Poblados
(SICCEP)

Articulo 12. Catastro Urbano

12.1. Eselinventariofisicodelos predios, infraestructura publica, espaciosy mobiliario
urbano de una ciudad o centro poblado, orientado a un uso multipropdsito, clasificados en
sus aspectos fisicos, legales, fiscales y econdmicos. Constituye fuente de informacién para la
planificacion urbana y la gestion urbana, asi como para la tributacién local por su caracter de
servicio publico. Se interconecta con el Registro de Predios, a efectos de proporcionar a los
usuarios informacién actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio.

12.2. Su actualizacién y mantenimiento es competencia de los Gobiernos locales,
conforme a la legislacion y competencias establecidas en la Ley N2 27972, Ley Organica de
Municipalidades y bajo responsabilidad. Los Gobiernos locales podrdn suscribir convenios
o solicitar el apoyo al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, o al Organismo
de Formalizacidon de la Propiedad Informal - COFOPRI, conforme a lo establecido en la Ley
N¢ 30711, Ley que establece medidas complementarias para la promocidon del acceso a la
propiedad formal, para tales efectos.

12.3. Es aplicable al Catastro Urbano las normas contenidas en la Ley N2 28294, Ley
gue crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacién con el Registro de Predios,
y su reglamento.

Articulo 13. Observatorio urbano nacional

13.1. Eselinstrumento que permite generar, recolectar, seleccionar, manejar, analizar
y aplicar la informacidon urbana cualitativa y cuantitativa, asi como la informacién geo-espacial
para el seguimiento de las condiciones urbanas variables de las ciudades.

13.2. En materia de vivienda, cumple las siguientes funciones:

a. Genera, recolecta, selecciona, analiza y aplica la informacidn sobre vivienda vy
beneficiarios de manera geoespacial y referenciada, cuantitativa, cualitativa, y transparente; en
seguimiento del cumplimiento de sus objetivos, en particular su inversién, el avance en la reduccién
del déficit habitacional, la focalizacién y priorizacion, el impacto social, econémico, ambiental.

b. Planifica acciones de desarrollo de capacidades en materia de vivienda a favor de los
gobiernos locales y, de ser el caso, de las Operadoras Publicas del Suelo Municipales.

c. Desarrolla estudios y da seguimiento a las condiciones de vivienda, y la focalizacidn de
los beneficiarios, para lo cual puede desarrollar convenios con terceros.

d. Disefia las herramientas digitales que permitan la gestién de datos abiertos y de
informacion en red entre todas las partes que conforman la Comisidon Nacional para la Vivienda
Social y las entidades relevantes a su gestidon en el territorio nacional, su difusién de manera
oficial, constante, y actualizada. Promueve la participacién ciudadana, creando mecanismos
de comunicacion y rendicidon de cuentas accesibles y adecuados que permitan a la ciudadania
informarse, y retroalimentar su actividad.

13.3. A través del uso de la informacidon generada por este instrumento se coadyuva
a las acciones del Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento en materia de asistencia
técnica, de desarrollo de capacidades, deidentificar temas prioritarios através de lainvestigacién
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y procesos consultivos, y de permitir el monitoreo de los planes y propuestas llevados a cabo
por los Gobiernos locales. Ademads, permite elaborar y analizar periédicamente la informacién
cualitativa y cuantitativa general, socioecondmica, de vivienda, servicios urbanos, ambiental,
de gestién local y movilidad que corresponda a las necesidades y requerimientos que exige la
dinamica de las ciudades y centros poblados.

13.4. Se encuentra a cargo del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento,
con la participacion de los Gobiernos locales y Regionales, y en coordinacidn con otros sectores
del Gobierno Nacional.

13.5. Diseiia las herramientas fisicas o digitales que permitan la gestién y difusion de
informacidn oficial y actualizada respecto a la implementacién y seguimiento de las acciones
vinculadas al desarrollo urbano, incluyendo lo relativo a los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, asi como los Instrumentos para la Gestién del Suelo y las mejores
practicas ambientales. Promueve la participacién ciudadana efectiva, creando mecanismos de
comunicacidn accesibles y adecuados que permitan a la ciudadania manifestarse en temas
relacionados a la materia urbana o al desarrollo urbano.

13.6. Atravésdel Observatorio Urbano Nacional se promueve yfomenta, directamente
o a través de Entidades Publicas o Privadas, la investigacidn en materia urbana y de desarrollo
urbano, para lo cual puede suscribir los convenios con las entidades que sean necesarios,
particularmente, con universidades o instituciones de la sociedad civil.

13.7. Las Entidades Publicas del Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales y Gobiernos
locales, en coordinacién con el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, deben
remitir y actualizar la informaciéon relativa a la formulacidn, aprobacién, implementacién,
monitoreo y seguimiento de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano aprobados por estos, asi como cualquier otra informacién relevante en materia de
urbanismo y desarrollo urbano, en el ambito de su competencia. El Reglamento establece la
metodologia y procedimiento para la recopilacién de dicha informacién.

Articulo 14. Sistema de Ciudades y Centros Poblados (SICCEP)

14.1. ElSistemade Ciudadesy Centros Poblados (SICCEP) es el sistema de organizacién
y clasificacion de ciudades y centros poblados, y sus dmbitos de influencia, el cual se constituye
para fines de acondicionamiento y planificacién sostenible del territorio nacional.

14.2. Tiene como objetivo fortalecer la integracidon espacial, social, econémica y
administrativa del territorio nacional, mediante la identificacién de los centros poblados
dinamizadores y sus unidades de planificacién urbana y territorial, orientando la inversién
publica y privada para el desarrollo de las ciudades y centros poblados, y de sus dreas de
influencia.

14.3. El SICCEP puede incluir la identificacién de los corredores, cuencas u otras
caracteristicas del territorio que requieran la coordinacién entre mds de una jurisdiccion
municipal para la elaboracién y aprobaciéon de Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

14.4. Su estructura, criterio de organizacion, categorizacién y clasificacion se
establece en el Reglamento de la presente Ley.
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SECCION III

DERECHOS Y DEBERES EN EL APROVECHAMIENTO DE LA PROPIEDAD PREDIAL

Articulo 15. Propiedad predial

15.1. La propiedad del predio se extiende al suelo, subsuelo y al sobresuelo, dentro
de los planos verticales del perimetro superficial y hasta donde lo permitan las limitaciones
urbanisticas. No comprende los recursos naturales, los yacimientos y restos arqueoldgicos, ni
otros bienes regidos por leyes especiales.

15.2. El subsuelo o el sobresuelo pueden pertenecer, total o parcialmente, a un
propietario distinto al dueiio del suelo.

15.3. Salvo indicacién en contrario, la referencia en la presente Ley al suelo incluye el
subsuelo y sobresuelo correspondiente.

Articulo 16. Derecho a edificar

El derecho a edificar consiste en la posibilidad de disponer del potencial edificatorio de
la propiedad predial que se encuentra generado, regulado y limitado por la normativa urbanistica
y edificatoria, las normas que regulan la condiciéon de Patrimonio Cultural de la Nacién y las
demads que se establezcan por leyes especiales. En el ambito local, se establece en los Planes de
Desarrollo Urbano y sus instrumentos de planificaciéon urbana derivados. Se ejerce conforme a la
autorizaciéon otorgada por los Gobiernos locales.

Articulo 17. Derecho a la ciudad

Las competencias y facultades a las que se refiere esta Ley procuran la efectividad del
ejercicio del derecho a la ciudad, definido como el derecho de los ciudadanos a habitar, utilizar,
ocupar, producir, transformar, gobernar y disfrutar ciudades o centros poblados justos, inclusivos,
seguros, sostenibles y democraticos, garantizando el acceso a los servicios que se aglomeran en
la ciudad, y estando sujeto a las limitaciones establecidas por la normativa de la materia, el bien
comuny el interés general.

El derecho a la ciudad comprende, a titulo enunciativo mas no limitativo: el derecho
a un habitat seguro y saludable, el derecho a una vivienda adecuada y digna, el derecho a la
participacidn ciudadana efectiva y al acceso a la informacién; el derecho a la propiedad predial
en todas sus modalidades; el derecho al acceso y uso, en condiciones no discriminatorias, de los
espacios, equipamientos y servicios publicos; garantizando el acceso a personas con discapacidad
y a las minorias; el derecho a recurrir al érgano jurisdiccional para exigir la observancia de la
normativa en acondicionamiento territorial, planificacién, uso y gestiéon del suelo y desarrollo
urbano en las actuaciones de instituciones publicas o privadas.
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Articulo 18. Deberes de las personas en la produccién de un habitat seguro y saludable
Toda persona tiene el deber de:

6. Respetar las disposiciones del desarrollo urbano sostenible, el acondicionamiento
territorial y la planificacién urbana establecidas en la normativa de la materia.

7. Colaborar con las Entidades Publicas en la defensa de su integridad, continuidad y
difusion.

8. Proteger el ambiente, los recursos naturales, el patrimonio cultural.

9. Conservary usar racionalmente los espacios y bienes publicos.

10. Ejecutar las habilitaciones urbanas y edificaciones conforme con la normativa de
la materia y respetando las disposiciones establecidas en los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano.

SECCION 11

23




Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
LEYN°® 31313

SECCION IV

DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

TiTULO |

Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible

Capitulo |

Definiciones
Articulo 19. Acondicionamiento territorial

19.1. Comprende el proceso de organizar el espacio, las actividades, recursos naturales
e intervenciones en el territorio, en armonia con las actividades econémicas de la ciudadania,
el ambiente, cultura e historia; a través del conjunto de politicas, planes y acciones politico-
administrativas llevadas a cabo por los Gobiernos Regionales y Locales, que definen el manejo,
ocupacion y transformacién del territorio de su jurisdiccidn.

19.2. Su objeto es regular y articular las expectativas del desarrollo econdmico y social, a
las posibilidades y capacidades ambientales y geograficas del territorio, protegiendo el patrimonio
natural, cultural y paisajistico, debiendo sujetarse a las politicas nacionales aprobadas por el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento que se encuentren vigentes.

19.3 El proceso de Acondicionamiento Territorial constituye un componente del
ordenamiento territorial.

Articulo 20. Planificacion urbana sostenible

20.1. Comprende el proceso a través del cual los Gobiernos locales y la ciudadania
deciden la organizacidn espacial de la ciudad o centro poblado, en armonia con el ambiente, su
cultura e historia; a través del conjunto de propuestas, proyectos, programas y acciones politico
administrativas que definen el manejo, ocupacién, proteccidon o transformacidn de las areas de
suelo urbano y no urbano de una ciudad, que promueva la adopcién del principio de economia
circular.

20.2. El objeto de la organizacién espacial de las ciudades y centros poblados es
lograr el desarrollo urbano en armonia con su territorio y ambiente, articulado a las expectativas
econdmicas, productivas y sociales del conjunto de agentes de una sociedad, a través de los
procesos de planificacidon urbana y gestién urbana definidos en esta norma, en armonia con el
enfoque intergeneracional e intercultural y debiendo sujetarse a las politicas nacionales aprobadas
por el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento que se encuentren vigentes.

20.3. En el marco de la planificacién urbana sostenible, las autoridades competentes
pueden establecer modalidades de conservacidn de la diversidad bioldgica que permitan garantizar
una habitabilidad saludable y sostenible en armonia con el entorno natural y la biodiversidad
asociada.

20.4. El proceso de planificacion urbana sostenible constituye un componente del
ordenamiento territorial.
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Capitulo I

Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano

Articulo 21. Definicion

Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano son el producto
de los procesos dirigidos por los Gobiernos locales, coproducidos con la ciudadania, que
permiten la previsidon, orientacién y promocién del acondicionamiento fisico-territorial para el
desarrollo sostenible, inclusivo, competitivo y resiliente de las ciudades y centros poblados y de
sus areas de influencia, de conformidad con los principios en la presente Ley. Una vez aprobados
pasan a formar parte del cuerpo normativo aplicable a la jurisdiccidn que corresponde. En su
elaboracién se consideran los proyectos de infraestructura sectoriales, tales como en salud o
educacion.

Articulo 22. Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano

22.1. Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano son los
siguientes:

a. Instrumento de Acondicionamiento Territorial:
e ElPlan de Acondicionamiento Territorial- PAT
b. Instrumentos de Planificacién Urbana:
¢ ElPlan de Desarrollo Metropolitano - PDM
e ElPlan de Desarrollo Urbano- PDU
e El Esquema de Acondicionamiento Urbano - EU
c. Instrumentos de Planificacién Urbana Complementarios:
e El Plan Especifico - PE
¢ El Planeamiento Integral - Pl

d. Otros planes maestros o tematicos que los Planes de Acondicionamiento Territorial y
los Planes de Desarrollo Urbano definan.

22.2. El contenido de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano es desarrollado en el reglamento de esta Ley, evitando la duplicacién en el contenido
de los mismos y procurando la delimitacién de los contenidos que son estratégicos en funcidn
al tamano y otras caracteristicas particulares de las ciudades y centros poblados a los que se
aplican y atendiendo a las normas sectoriales que resulten aplicables.

22.3. Los Planes de Acondicionamiento Territorial son aprobados por las
Municipalidades Provinciales. Los Planes de Desarrollo Metropolitano son aprobados por las
Municipalidades Provinciales que conforman areas metropolitanas, y se sujetan a lo dispuesto
en el Plan de Acondicionamiento Territorial en caso este haya sido previamente aprobado. Los
Planes de Desarrollo Urbano y los Esquemas de Acondicionamiento Urbano son aprobados por
las Municipalidades Provinciales y se sujetan a lo establecido en el Plan de Acondicionamiento
Territorial y, de ser aplicable, en el Plan de Desarrollo Metropolitano, en caso estos ultimos
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hayan sido previamente aprobados. El Plan Especifico y el Planeamiento Integral son aprobados
por las Municipalidades Provinciales y se sujetan a los Planes de Acondicionamiento Territorial,
los Planes de Desarrollo Metropolitano, los Planes de Desarrollo Urbano o a los Esquemas de
Acondicionamiento Urbano.

22.4. No se requiere de la aprobacién previa de un Plan de Acondicionamiento
Territorial para la aprobaciéon de los demas planes incluidos en el numeral 22.1 del presente
articulo. No se requiere de la aprobacién de un Plan de Desarrollo Urbano para la formulacién
de planes maestros de centros histdricos o planes tematicos.

Articulo 23. Ambitos de la Planificacién Urbana

Los Planes de Desarrollo Urbano pueden tomar en su elaboracién las siguientes
dimensiones o sistemas, de manera integral y multiescalar:

11. Ambiente.

12. Adaptacion y mitigacién al cambio climatico.
13. Riesgo y resiliencia urbana.

14. Desarrollo econémico y laboral.

15. Vivienday barrios.

16. Sistema de equipamiento urbano.

17. Sistema de espacios publicos.

18. Sistema de infraestructura de servicios.

19. Sistema de movilidad urbana.

20. Patrimonio cultural.

21. Otros pertinentes a la ciudad o centro poblado.

Articulo 24. Caracter vinculante de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

24.1. Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano son
vinculantes a las actuaciones de los gobiernos locales, personas naturales y juridicas, siendo
nulos los actos administrativos que contravengan lo estipulado en los referidos instrumentos.

24.2. Los citados Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano se
formulan en concordancia con las politicas y regulaciones nacionales y regionales, y se alinean
a la estrategia territorial determinada en los Planes de Desarrollo Concertado.

Articulo 25. Obligatoriedad de la formulacién, actualizacidn y aprobacion de los Planes
para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano

La formulacién y aprobacién de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano son de cardcter obligatorio para los Gobiernos locales, con la Unica excepcién
de los planes maestros o tematicos los que dependerdn de la definicion de los Planes de
Acondicionamiento Territorial, los Planes de Desarrollo Metropolitanoy los Planes de Desarrollo
Urbano. Los Gobiernos locales tienen la obligacién de actualizar los citados planes de acuerdo
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a la normativa urbanistica nacional y sélo pueden otorgar licencias de habilitacién urbana y
edificacién acordes con y en el marco de lo establecido en los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano aprobado y vigente.

Articulo 26. Actualizacion de los Planes de Desarrollo Urbano

Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano se actualizan
de manera constante, de acuerdo a la periodicidad establecida en el Reglamento, mediante la
recopilacién y evaluacion de las propuestas de actualizaciéon propuestas por la ciudadania, para
lo cual los Gobiernos locales deben mantener los mecanismos institucionales que permitan
llevar a cabo esta actualizacién periddica.

Articulo 27. Concordancia

27.1. Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
contemplan el territorio en su integridad, como un todo inescindible. Los Gobiernos locales, en
la formulacidn de estos planes, consideran todos los valores y usos presentes en el territorio
que ordenan, su vinculacién con los territorios que lo circundan; asi como las disposiciones
previstas en cualquier otro proyecto, plan o instrumento de gestidn territorial al que se sujete,
bajo un criterio jerarquico, aunque sea de la competencia de otro nivel de gobierno. Los planes
deben estar articulados con la normativa sectorial correspondiente, con las politicas nacionales
aprobadas por el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, con la Politica Nacional
de Ordenamiento Territorial aprobada por el Consejo de Ministros; asi como otras politicas y
planes de desarrollo establecidos por el Gobierno Nacional.

27.2 Se requiere la opinién previa del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento para la delegacidn de facultades de las Municipalidades Provinciales a favor de las
Municipalidades Distritales, para la aprobacién de Planes para el Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano, en cualquier forma o modalidad.

27.3. En su calidad de ente rector, el Ministerio de Vivienda, Construcciéon y
Saneamiento puede prestar asistencia en la elaboraciéon de Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano y, excepcionalmente y con la debida fundamentacidn, suscribir
con las Municipalidades Provinciales convenios para la elaboracién de la totalidad de dichos
planes o paraladelegacidndelacompetenciade suaprobacion. Elreglamento de la Ley establece
los mecanismos que aseguren la participacién activa de las Municipalidades Provinciales y de la
ciudadania en el proceso de elaboracidn de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano que se sujeten a dichos convenios.

Articulo 28. Mecanismos de coordinacion y cooperacion

28.1. En los casos en que la formulacién de los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano involucra a mds de una jurisdiccion municipal, estas pueden
adoptar el mecanismo asociativo de Mancomunidad Municipal, suscribir un Convenio de
Cooperacion Institucional o establecer el mecanismo de coordinacidn mds apropiado, para la
formulacién, aprobacidn, gestidn, seguimiento y evaluacién de dichos instrumentos; de forma
tal que se mantenga un modelo de desarrollo unitario en el territorio conurbado.

28.2. El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, en su calidad de ente
rector, establece las dreas conurbadas que requeriran la articulacién de instrumentos por parte
de mas de una Municipalidad Provincial, y establece los lineamientos para la coordinacién
interprovincial. En el caso de dreas conurbadas correspondiente a jurisdicciones distritales, son
las Municipalidades Provinciales las que realizan dicha articulacion.
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Articulo 29. Solucidn de controversias

Las controversias que pudieran surgir entre los diferentes sectores y niveles de gobierno
en la articulacidn entre los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano y
las actuaciones que se realicen en virtud de ellas, son resueltas por el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento conforme a lo establecido en el articulo 10 de la presente Ley.

Articulo 30. Areas Metropolitanas

30.1. Cadauna de las Areas Metropolitanas, seguin la caracterizacién que establece el
Sistema de Ciudades y Centros Poblados (SICCEP) en el Reglamento de la presente Ley, se sujeta
a un unico Plan de Desarrollo Metropolitano.

30.2. En caso el Area Metropolitana abarque la jurisdicciéon de mas de una
Municipalidad Provincial, estas deben establecer un Unico Plan de Desarrollo Metropolitano
al cual se le denominara Plan de Desarrollo Metropolitano Interprovincial, para lo cual pueden
recurrir a mecanismos asociativos como la Mancomunidad Municipal, suscribir un Convenio de
Cooperacion Institucional o establecer el mecanismo de coordinacidon mas apropiado para la
elaboracion, aprobacion, gestidon, seguimiento y evaluaciéon de dicho plan.

30.3. El Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento apoya, coordina o
fiscaliza el cumplimiento de lo indicado en el presente articulo.

30.4. Los Planes de Desarrollo Metropolitano delimitan el territorio de su aplicacién
y sefalan el(las) area(s) que deben contar con su correspondiente Plan de Desarrollo Urbano,
atendiendo a los principios establecidos en la Ley y, de manera enunciativa mas no limitativa,
a factores socioecondmicos, productivos, culturales, de trabajo, capital e innovacién; buscando
la inclusidon y cohesidn social de la ciudadania. La elaboracion y aprobacion de los Planes
de Desarrollo Urbano corresponde a las Municipalidades Provinciales. Las Municipalidades
Provinciales establecen los canales a través de los cuales las Municipalidades Distritales pueden
formular sus aportes durante la elaboracién de los Planes de Desarrollo Urbano.

30.5. Los Planes de Desarrollo Metropolitano pueden establecer la division de su
jurisdiccién en macrozonas tales como Areas de Tratamiento Normativo, Macrozonificacidn,
Unidades de Gestion Territorial u otras que resulten convenientes, a efectos de poder llevar
a cabo un adecuado acondicionamiento, planificacién urbana y gestién del territorio bajo su
jurisdiccion.

Articulo 31. Planes urbanos distritales

Las Municipalidades Distritales, ya sea que integren o no un area metropolitana, en
el ambito de su jurisdiccion mediante ordenanza municipal pueden aprobar Planes Urbanos
Distritales en los cuales se establezca los instrumentos y mecanismos para la gestién e
implementacidn de los componentes previamente establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano
elaborado por la Municipalidad Provincial correspondiente, al cual se encuentran sometidos.
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Capitulo Il

Clasificacion del suelo

Articulo 32. Definicion del suelo

32.1. El suelo es el espacio fisico en donde se producen las actividades que
la ciudadania lleva a cabo, en busqueda de su desarrollo integral sostenible y en el que se
materializan las decisiones y estrategias territoriales, de acuerdo con las dimensiones social,
econdmica, cultural y ambiental.

32.2. El aprovechamiento urbanistico del suelo se determina de acuerdo a la
clasificacion del mismo y en términos del uso, ocupacién y edificabilidad que se le pueda
otorgar, conforme con los principios rectores definidos en esta Ley y en la normativa que resulte
aplicable.

Articulo 33. Clasificacion

Las Municipalidades Provinciales tienen competencia para establecer la clasificacidon
del suelo en el Plan de Desarrollo Urbano o, en los casos de metrdpolis nacionales o regionales,
en el Plan de Desarrollo Metropolitano, dentro de las siguientes categorias:

1. Suelo urbano:

a. Suelo urbano consolidado: son las dreas urbanas que predominantemente poseen
adecuada dotacidn de servicios, equipamientos, infraestructuras y espacio publico, necesarios para
un nivel de vida de calidad y sobre las que se requieren acciones de mantenimiento y gestién.

b. Suelourbanodetransformacién:sonlasdreasurbanasque pordistintascausas presentan
usos, infraestructura y edificaciones obsoletas que no responden a las actuales necesidades de la
ciudad o centro poblado o sufren un sustancial deterioro fisico, social, econémico o ambiental que
dificulta alcanzar adecuadas condiciones de habitabilidad para sus residentes o requieren acciones
de transformacion que pueden incluir renovacion o regeneracion.

c. Suelo urbano en consolidacion: son las dreas urbanas que predominantemente
presentan carencias en la dotacidn de servicios, equipamiento, infraestructura y espacio publico, y
que deben ser sujetas de procesos de mejoramiento.

d. Suelo periurbano: son areas geograficas situadas entre lo urbano y lo rural de las
aglomeraciones, que no cumplen las caracteristicas de ninguna de dichas categorias y que deben
recibir una atencién prioritaria en los procesos de planificacidn territorial y urbana por su rol en la
expansion de las ciudades y centros poblados.

e. Suelo urbanizable: son las dreas previstas como drea de expansién de la influencia de
una ciudad o centro poblado. Su potencial inclusidon dentro de alguna de las otras categorias depende
de la elaboracidn y aprobacidon de un programa de actuacion del Gobierno Local que corresponda
conforme a sus Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, siendo requerido
que dicha area cuente con una adecuada provisidn de servicios, equipamiento e infraestructura
publica segun se defina en los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
correspondientes, asi como a las establecidas por la autoridad competente.

2. Suelo de proteccién

a. Suelo de conservacién: son las dreas que constituyen espacios naturales que, por sus
caracteristicas ecoldgicas, paisajisticas, histdricas o por tratarse de espacios de valor cultural deben
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ser protegidas y conservadas, restringiéndose su ocupacion segun la legislacion nacional y local
correspondiente.

b. Suelo de riesgo: son las dreas que se encuentran expuestas a peligros altos, muy altos y
recurrentes que generan riesgos para el asentamiento de la ciudadania. Las areas declaradas como
zonas de riesgo no mitigable, conforme a la normativa de la materia, se integran necesariamente a
esta clasificacion.

3. Suelo rural: son las dreas destinadas, principalmente, a actividades agro-productivas,
extractivas o forestales. Su clasificacion y aprovechamiento se ajusta a la regulacién establecida por la
autoridad competente y la normativa de la materia. La inclusién del suelo rural como suelo urbanizable
se realizara en funcién de las previsiones de crecimiento demografico, productivo y socioeconémico del
ambito urbano geografico del Gobierno Local, y se ajusta a la viabilidad en la dotacidn de la provisién
de servicios, equipamiento e infraestructura publica definido en los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano correspondientes.

Articulo 34. Acceso al suelo

Los Planes de Desarrollo Urbano identifican el suelo urbano, publico o privado necesario
para el desarrollo de actuaciones urbanisticas de interés publico, incluyendo el desarrollo
de infraestructuras para la dotacidn de servicios bdsicos, vias, equipamientos urbanos y de
servicios y espacios publicos; pudiendo, para dicho fin, incluir los instrumentos previstos en la
presente Ley, los mecanismos de obtencién de predios previstos en el Texto Unico Ordenado
del Decreto Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de Adquisicion
y Expropiacién de inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado, liberacion
de interferencias y dicta otras medidas para la ejecucion de obras de infraestructura, aprobado
por Decreto Supremo N2 015-2020-VIVIENDA, o la que haga sus veces; o de cesidon de aportes
previsto en la Ley N2 29090, Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones,
sus normas vinculadas; y demds normativa de la materia.

Articulo 35. Restricciones

35.1. Se encuentra restringida la ocupacidn, uso o disfrute urbano no autorizado del
suelo que comprende:

1. Lasdreas naturales protegidas, areas de reserva nacional, sitios Ramsar, ecosistemas fragiles,
zonas de reserva y sus zonas de amortiguamiento, segun la legislacién de la materia.

2. Areas ubicadas en zonas arqueoldgicas, zonas monumentales o los que constituyan
Patrimonio Cultural de la Nacién en los que la autoridad competente ha determinado restricciones de uso.

3. Las areas destinadas o reservadas para la defensa y seguridad nacional.

4. Areas ubicadas en zonas en las que el asentamiento, por factores intrinsecos o extrinsecos,
podrian generar dafios a la vida, bienes o actividades humanas, incluyendo las dreas ubicadas en zonas de
riesgo no mitigable, los ubicados en zonas de muy alto riesgo, alto riesgo y riesgo recurrente, y en zonas
intangibles conforme a las disposiciones de la materia, a los lineamientos y directrices establecidas por
el Centro Nacional de Estimacion, Prevencion y Reduccién del Riesgo de Desastres (CENEPRED) y demas
Entidades Publicas vinculadas a la Gestion del Riesgo de Desastres.

5. Losterrenos de playay la zona de dominio restringido y las precisadas de conformidad con la
Ley N2 26856, que declara que las playas del litoral son bienes de uso publico, inalienables e imprescriptibles
y establecen zona de dominio restringido, y su reglamento.

6. Lasdreas que albergan recursos hidricos, como cabeceras de cuenca, lagos y rios, asi como los
cauces de las riberas y las fajas marginales.
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7. Las fajas de terreno que conforman el derecho de via de la red vial del Sistema Nacional de
Carreteras.

8. Las areas destinadas por el Plan de Desarrollo Urbano o Plan de Desarrollo Metropolitano,
segun corresponda, para el ejercicio de actividades agricolas, ganaderas, forestales y andlogas.

9. Otras determinadas por normativa especial.

35.2. Serd nula la actuaciéon del Gobierno Local que conceda u otorgue derechos
sobre las areas antes mencionadas. En el caso de las areas indicadas en los numerales 1, 2,5, 6
y 8 del numeral 35.1, se puede permitir excepcionalmente la ocupacién, uso o disfrute siempre
que no se afecte la integridad o se ponga en riesgo dichas areas y se cuente con la autorizacidn
sectorial correspondiente.

35.3. Llas y los funcionarias/os publicas/os que otorguen cualquier derecho, o
promuevan la ocupacion de las dreas antes mencionadas, incurrirdn en responsabilidad
funcional y podran ser denunciados ante el Ministerio Publico, a efectos de que se investigue la
comisién del delito previsto en el articulo 376-B del Cédigo Penal.

Capitulo IV

Zonificacion y Regulacion del Suelo Urbano

Articulo 36. Zonificacion

36.1. La zonificacién es un componente de los procesos de planificacién urbana que
contiene el conjunto de normas y pardmetros urbanisticos y edificatorios para la regulacién
del uso y ocupacién del suelo en el dmbito de actuacién o intervencion del instrumento de
planificacion urbana de la jurisdiccidn. Estos se elaboran en funcidn a los objetivos de desarrollo,
de la capacidad de soporte del suelo y las normas establecidas en el propio plan. Ordena y
regulalalocalizacién de actividades con fines sociales y econdmicos, como vivienda, recreacion,
actividades culturales, proteccidén y equipamiento; asi como, la produccién industrial, comercio,
transportes y comunicaciones.

36.2. Tiene por objeto regular el ejercicio del derecho de propiedad predial respecto
del uso y ocupacién que se le puede dar al suelo. Se concreta en planos de zonificacién u otros
medios de representacién grafica, en los pardmetros urbanisticos y edificatorios para cada
sector y en el indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas.

Articulo 37. Modificacion de la zonificacion

La zonificacidn no puede modificarse salvo en el marco de la actualizacién de los Planes
de Desarrollo Urbano conforme a la periodicidad y procedimientos que se establecen en el
Reglamento de esta Ley. La periodicidad de actualizacién deberd ser como minimo de una vez
al afio, siempre considerando el analisis integral del dmbito de los Planes de Desarrollo Urbano.

Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de
zonificacién especificos o asignar zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto
y formal de proyectos de interés social y comunitario en el dmbito de su jurisdiccién, siempre
que cumplan con el criterio de andlisis integral que aprueba el reglamento de la presente ley.
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Articulo 38. Uso

El uso es el destino asignado al suelo, conforme a su clasificacidon y la zonificacién
que la regula. Los usos seran precisados en el indice de Usos para la Ubicacién de Actividades
Urbanas, aprobado por las Municipalidades Provinciales en los Instrumentos de Planificacién
Urbana que correspondan, el mismo que debe interpretarse de manera extensiva, fomentando
areas de usos mixtos y en funcién a la heterogeneidad de actividades que se dan en las ciudades
y centros poblados.

Articulo 39. Edificabilidad

La edificabilidad es el volumen de aprovechamiento constructivo atribuido al predio
mediante la planificacién urbana, parala creacion de obras de caracter permanente cuyo destino
es albergar al ser humano en el desarrollo de sus actividades. Para el aprovechamiento de la
edificabilidad se requiere la emisidén de una licencia de edificacidon adecuada a lo dispuesto en
el Reglamento Nacional de Edificaciones, la zonificacidén asignada a un predio, a sus parametros
urbanisticos y edificatorios, asi como al contenido de los Planes de Desarrollo Urbano y sus
instrumentos, y demds normativa de la materia.

Articulo 40. Parametros Urbanisticos y Edificatorios

40.1. Para la gestién de la edificabilidad, las Municipalidades Provinciales deben
usar obligatoriamente el coeficiente de edificabilidad, densidad y la altura. Podran utilizar
complementariamente otros pardmetros urbanisticos y edificatorios determinados en
el reglamento de esta ley. Todos los parametros que se utilicen deberdn guardar estricta
concordancia entre si.

40.2. En el caso de areas residenciales, los Planes de Desarrollo Urbano no podran
definir pardmetros que restringen el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social,
incluyendo Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria, a partir de areas minimas por
departamento, alturas, coeficientes de edificacion, densidades u otros requisitos.
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TiTuLo Il

Gestion del Suelo

Capitulo |

Definiciones

Articulo 41. Gestion del suelo

Son las actuaciones que se llevan a cabo en relacién al suelo para el cumplimiento
de los Instrumentos de Planificacién Urbana y los objetivos del desarrollo urbano, orientando
el mejor aprovechamiento y optimizacién de la rentabilidad del suelo urbano a través de
instrumentos técnicos y juridicos que permiten fomentar un acceso equitativo y eficiente a
este, contribuyendo a los principios establecidos en la presente Ley.

Articulo 42. Instrumentos para la gestion del suelo

Los Instrumentos de Gestion del Suelo se clasifican en:

=

Instrumentos de Reajuste Predial

2. Instrumentos de Regulacién Urbana

3. Instrumentos de Financiamiento Urbano

4. Instrumentos Complementarios de Gestion.

Articulo 43. Instrumentos de ejecucion

La Licencia de Habilitacién Urbana y la Licencia de Edificacién son instrumentos
de ejecucion del desarrollo urbano. Su regulacidén se encuentra en la Ley N2 29090, Ley de

Regulacidon de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones y sus reglamentos, o las normas que
hagan sus veces, sus modificatorias y sus normas vinculadas.

Capitulo I

Instrumentos de Reajuste Predial

Articulo 44. Definicion

Son aquellos instrumentos que permiten intervenir sobre diferentes predios en
conjunto mediante mecanismos asociativos entre las y los propietarias/os, estableciendo una
nueva composicién en la configuracion y distribucidon de lotes prediales y respetando el suelo
necesario para las vias, equipamiento, espacios publicos y las demas que establezcan los Planes
para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano correspondientes.
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Articulo 45. Reajuste de Suelo

45.1. Consiste en la recomposicion de predios urbanos o rusticos de distintos
propietarios, modificando la estructura predial para fines urbanisticos, mediante laacumulacién
y nueva subdivisién de lotes o independizacion de parcelas, la demolicién de edificaciones,
construccidon o cambios en los equipamientos y la infraestructura de servicios, y la construccion,
reubicacién o redimensionamiento de las vias o espacios publicos.

45.2. Tiene por finalidad optimizar la rentabilidad del suelo y la distribucion de
las cargas y beneficios urbanisticos, estableciendo una nueva estructura urbana acorde con
la planificacién urbana; siendo aplicable en los procesos de habilitacién urbana, renovacion
urbana, regeneracién urbana, entre otros.

45.3. ElReajuste de Suelo se puede ejecutar por iniciativa publica o privada mediante
acuerdo o acuerdos entre los titulares de los predios involucrados, pudiendo establecer
una Unidad de Gestién Urbanistica para la planificacidon urbana y gestién urbana del area
comprendida dentro de este proceso. El Reajuste de Suelo podra originarse también en un
Plan Especifico aprobado por la Municipalidad Provincial en las dreas que establezca el Plan de
Desarrollo Metropolitano o el Plan de Desarrollo Urbano, segin corresponda.

45.4. Se realiza previo acuerdo de las y los propietarias/os involucradas/os en el
proyecto, bastando la aprobacidn de las y los propietarias/os o de las y los titulares de derechos
gue representen, por lo menos, el 60% (sesenta por ciento) de la superficie total involucrada en
el reajuste de suelos.

45.5. El proceso para la ejecucién del Reajuste de Suelo implica:
a. ldentificacién de los predios y propietarias/os materia de intervencion.

b. Adjudicacién de los lotes edificables resultantes de la nueva division del suelo a las y
los propietarias/os de los lotes primitivos, en proporcion a su aportacidn inicial, dejando a salvo las
vias, espacios publicos y demas areas para fines publicos.

c. Reparto equitativo de beneficios y cargas del area involucrada en el Reajuste de Suelo.

45.6. En caso el Reajuste de Suelo incluya inmuebles integrantes del Patrimonio
Cultural de la Nacidn se requerird, adicionalmente, la autorizacién sectorial correspondiente.

Articulo 46. Integracidn Inmobiliaria

46.1. Es la actuacidn por iniciativa publica o privada que tiene como finalidad lograr
una nueva configuracion fisica y espacial de predios que cuentan con edificaciones, a efectos
de mejorar su calidad social y econdmica, redistribuyendo las cargas y beneficios urbanisticos.
Puede ejecutarse conjuntamente con un Reajuste de Suelo en caso resulte necesaria una
recomposicion de predios.

46.2. Requiere el acuerdo previo de las y los propietarios involucradas/os en el
proyecto, bastando la aprobacién de las y los propietarios o de las y los titulares de derechos
gue representen, por lo menos, el 60% (sesenta por ciento) de la superficie total involucrada
en la integracidon inmobiliaria.

46.3. Puede gestionarse a través del establecimiento de una Unidad de Gestion
Urbanistica. Podra originarse también en un Plan Especifico aprobado por la Municipalidad
Provincial en las dreas que establezca el Plan de Desarrollo Metropolitano o el Plan de Desarrollo
Urbano, segun corresponda.
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46.4. Paraefectos de este mecanismo, los Gobiernos locales podranaprobar proyectos
edificatorios sobre dreas que abarquen mas de un predio a nivel registral o catastral.

46.5. Laintegracidoninmobiliaria se regula bajo lo dispuesto para el Reajuste de Suelo,
en lo que resulte aplicable.

Capitulo Il

Instrumentos de Regulacion Urbana

Articulo 47. Definicion

Son aquellos que permiten evitar practicas especulativas que distorsionan el valor
del suelo, facilitan la adquisicién de suelo publico y privado a efectos de lograr el desarrollo
urbanistico de las ciudades y los centros poblados.

Articulo 48. Declaracion de Zonas Especiales de Interés Social

48.1. Los Planes de Desarrollo Urbano pueden establecer Zonas Especiales de Interés
Social a ser reguladas mediante Planes Especificos. Estas zonas seran objeto de urbanizacion,
renovacion o regeneraciéon urbana, y serdn destinadas al fomento y promocién de proyectos de
Vivienda de Interés Social o para la reubicacidn de personas que se encuentren en situacién de
vulnerabilidad social o asentadas en zonas de riesgo no mitigable.

48.2. En las Zonas Especiales de Interés Social, un porcentaje no menor al 60%
(sesenta por ciento) del suelo que sera determinado en el Plan de Desarrollo Urbano o el Plan
Especifico correspondiente, se destina al fomento de proyecto de Viviendas de Interés Social.
En los proyectos residenciales que se desarrollen en estas zonas, un porcentaje no menor del
30% (treinta por ciento) de las unidades generadas deberdan ser destinadas a Vivienda de Interés
Social de tipo Prioritario. Los Planes de Desarrollo Urbano o los Planes Especificos establecen las
cargas y beneficios necesarios para hacer viable la implementacidn de los referidos porcentajes
de Vivienda de Interés Social.

48.3. En caso se requiera adquirir los predios que integran la Zonas Especiales de
Interés Social o suscribir acuerdos con las personas naturales o juridicas, publicas o privadas que
sean requeridos para poner los predios identificados a disposicién de la finalidad establecida
en el presente articulo, esto podrd llevarse a cabo a través del Operador Publico del Suelo.

48.4. En caso las Zonas Especiales de Interés Social incluyan inmuebles integrantes
del Patrimonio Cultural de la Nacidn, se requerird la autorizacién sectorial correspondiente de
manera previa al inicio de los procesos de urbanizacidn, renovacién o regeneracién urbana a
los que se refiere el articulo 48.1. de la presente Ley.

Articulo 49. Zonificacion Inclusiva

49.1. La zonificacién inclusiva consiste en la exigencia a toda habilitacidon urbana
residencial ubicada en areas con zonificacidon de densidad media o alta, que se ejecuten a lo
largo del territorio nacional, de prever, necesariamente, un porcentaje minimo de Vivienda
de Interés Social o Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria. Dicho porcentaje minimo serd
establecido en el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente y considerard un minimo del
10% (diez por ciento) del area total que se habilite, atendiendo a las necesidades de viviendas
de interés social y a las caracteristicas del territorio de la jurisdiccidon correspondiente.
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49.2. Para cumplir la disposicidn del inciso anterior, los terrenos deben encontrarse
dentro del area de concesion de las EPS. Los servicios deberdn estar operativos y especificados
en las factibilidades de servicios otorgadas por las entidades prestadoras de servicios
correspondientes.

49.3. El Reglamento establece los incentivos en pardmetros urbanisticos vy
edificatorios para el desarrollo de Viviendas de Interés Social, incluyendo la Vivienda de
Interés Social de tipo Prioritaria, en los nuevos proyectos de habilitaciéon urbana residenciales
o proyectos edificatorios de vivienda multifamiliares o conjuntos residenciales que se
desarrollen en suelo habilitado a lo largo del territorio nacional. Los Planes de Desarrollo
Urbano deben incluir los incentivos establecidos en el Reglamento para los proyectos de
viviendas que se ejecuten en todo tipo de zonificacidon, siendo aplicable dentro de toda la
jurisdiccién incluida en el ambito del Plan de Desarrollo Urbano correspondiente.

Articulo 50. Valor al Anuncio de Proyectos Publicos

50.1. Es el instrumento que permite a la entidad ejecutora o concedente determinar, de
manera referencial, el valor comercial, a criterio de mercado, de los predios ubicados en el area
de la futura ejecucion de un programa, de un proyecto o de una obra de utilidad publica o interés
social, o su area de influencia.

50.2. Este valor es determinado a la fecha del anuncio publico del respectivo programa,
proyecto u obra, y sirve como criterio referencial para calcular el incremento en el valor de los
predios, generado como consecuencia del anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de
utilidad publica o interés social, a efectos de ser tomado en cuenta en el calculo del valor de tasacion
a que se refiere el Texto Unico Ordenado del Decreto Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que
aprueba la Ley Marco de Adquisiciéon y Expropiacion de inmuebles, transferencia de inmuebles
de propiedad del Estado, liberacion de interferencias y dicta otras medidas para la ejecucién de
obras de infraestructura, aprobado por Decreto Supremo N2 015-2020-VIVIENDA o norma que lo
sustituya.

50.3. Este valor referencial (Valor al Anuncio del Proyecto Publico) es determinado por la
entidad ejecutora o concedente y se publica en el Diario Oficial El Peruano y en un diario de amplia
circulacién en la localidad donde se realizard el programa, proyecto u obra; asi como en el Portal
Institucional de la entidad ejecutora o concedente.

50.4. Es notificado a las y los propietarias/os de los predios ubicados en el area de
influencia y a los Registros Publicos, pudiendo anotarse preventivamente en las partidas registrales
de los predios que se encuentran en el area de influencia del programa, proyecto u obra, incluyendo
la indicacion de la fecha de inicio de las obras, siendo que el titulo habilitante que dard mérito a la
inscripcion serd determinado en el reglamento de la presente Ley. Ello sin perjuicio de la inscripcion
de la anotacién preventiva a la que hace referencia el articulo 5.5 del Texto Unico Ordenado
del Decreto Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de Adquisicion y
Expropiacion de inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado, liberacién de
interferencias y dicta otras medidas para la ejecucién de obras de infraestructura, aprobado por
Decreto Supremo N2 015-2020-VIVIENDA o norma que lo sustituya, que se realiza sobre el predio o
predios comprendidos en el drea del proyecto de infraestructura.

50.5. En caso de no iniciarse el programa, proyecto u obra en el plazo de tres (3) afios
contados a partir de la fecha en que se hizo publico el Valor al Anuncio del Proyecto Publico, este
quedara de oficio sin efecto, debiendo notificarse a las y los propietarias/os y a el/la registrador/a
para que proceda a la cancelacién de la anotaciéon preventiva correspondiente.

50.6. El Valor al Anuncio del Proyecto Publico serd empleado como criterio de referencia
para el cdlculo que realice la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccién vy
Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento al momento de determinar
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el valor de tasacion del predio objeto del procedimiento expropiatorio, a efectos de calcular y
descontar el mayor valor que se hubiera generado en dicho predio como consecuencia del anuncio
del proyecto publico o por las obras de dicho proyecto que se hubieran ejecutado hasta la fecha de
inicio del procedimiento expropiatorio. El objeto de ello es que, en el pago del justiprecio, en caso se
requiera realizar expropiaciones inmediatas o futuras, no se considere el sobreprecio resultante de
la especulacién por el incremento del valor del suelo generado por la ejecucidn del propio programa,
proyecto u obra de utilidad publica o interés social.

Articulo 51. Carga de Conservacion

51.1. Autorizase a los Gobiernos locales a realizar obras de conservacién con cargo
a el/la propietario/a, en los casos en que el/la propietario/a de un predio ubicado en un area
urbana de regeneracion, declarado inhabitable o declarado integrante del Patrimonio Cultural
de la Nacidén, no realice dichas obras de conservacion. Esto se aplica siempre que la situacién
ponga en riesgo inminente a la ciudadania o al inmueble declarado integrante del Patrimonio
Cultural de la Nacién. Los Gobiernos locales deben obtener la autorizacién sectorial de manera
previa al inicio de las obras.

51.2. Para tal efecto, los Gobiernos locales inician un procedimiento por medio
del cual se exige a el/la propietario/a del predio correspondiente llevar a cabo las obras de
conservacion, debidamente detalladas, en un plazo establecido que no podrd ser superior a
seis (6) meses, salvo que las caracteristicas del riesgo que se genere requieran la realizacién de
las obras de conservacion de manera inmediata o en un plazo menor.

51.3. Transcurrido dicho plazo sin que se estén tomando razonables medidas para
llevar a cabo las obras, o las mismas no sean acordes al detalle establecido en la resolucidn
correspondiente, el Gobierno Local podrd llevar a cabo las obras correspondientes,
estableciendo la carga de conservacion que debera ser asumida por el/la propietario/a del
predio correspondiente, la misma que se hard constar en el rubro de cargas y gravdamenes
del Registro de Predios, en caso el inmueble se encuentre inscrito. En caso el inmueble no
se encuentre inscrito, el Gobierno Local dispone la inmatriculacién del predio, para fines de
anotacion de la carga de conservacién.

51.4. Las caracteristicas, criterios para el cumplimiento, titulo habilitante para

su inscripcion, condiciones para el levantamiento y otros aspectos que rigen la carga de
conservacion se regulan en el Reglamento de la presente Ley.

Capitulo IV

Instrumentos de Financiamiento Urbano

Articulo 52. Definicion de Instrumentos de Financiamiento Urbano

Son instrumentos destinados a financiar el desarrollo urbano sostenible de las ciudades
y centros poblados, con parte o la totalidad del mayor valor comercial del suelo que resulte de
las actuaciones e intervenciones hechas total o parcialmente por el Estado.

Articulo 53. Instrumentos de Financiamiento Urbano

Los Instrumentos de Financiamiento Urbano incluyen los siguientes y otros establecidos
en la normativa especial o definido por los Gobiernos locales, de acuerdo a sus competencias,
en los Instrumentos de Planificacion Urbana, que se encuentren sustentados en la funcidn
social del derecho de propiedad:
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a. Instrumentos para el aprovechamiento del incremento del valor del suelo.
b. Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles.

c. Bonificaciones por Finalidades de Interés Publico.

d. Compensacion de Potencial Edificatorio.

e. Tributos.

Subcapitulo |

Instrumentos para el aprovechamiento del incremento del valor del suelo

Articulo 54. Participacion en el incremento del valor del suelo

54.1. Para efectos de la presente Ley, se entiende por incremento del valor del
suelo al valor comercial adicional que se origina por las externalidades positivas directas o
indirectas que generan proyectos, obras de habilitacidon urbana, renovacién o regeneracién
urbana, inversidn publica en infraestructura, ampliacién de redes de servicios publicos y vias
ejecutadas por el Estado.

La participacidn en el incremento del valor del suelo se producira cuando se verifique
alguno de los hechos generadores establecidos en el articulo 55 de la presente Ley.

54.2. La participacion en el incremento del valor del suelo urbano permite a la
Municipalidad Provincial obtener, luego de una evaluacién técnica, un porcentaje delincremento
de este valor a efectos de ser aplicado a los fines de utilidad publica que se establecen en Ia
presente Ley.

54.3. La participacion en el incremento del valor del suelo se sustenta en la obligacidn
derivada del principio de exclusidn del enriquecimiento sin causa producidos por los hechos
generadores indicados en el articulo 55 de la presente Ley.

54.4. Elprocedimiento, incluyendo las formas de recaudacidn y de pago se establecen
en el Reglamento de la presente Ley.

Articulo 55. Hechos generadores de la participacidon del incremento del valor de suelo
urbano

Los hechos generadores de la participacién del incremento del valor de suelo incluyen:

1. Hechos generadores por la clasificacion del suelo:

La incorporacién mediante una actualizacion del Plan de Desarrollo Metropolitano o
Plan de Desarrollo Urbano de suelo urbanizable como suelo urbano y la incorporacién de suelo
rural como suelo urbanizable, siempre que el suelo urbano o urbanizable se encuentre dentro
del drea de concesion de las empresas prestadoras de servicios de agua, desaglie y energia
eléctrica correspondientes, que efectivamente puedan brindarle los servicios publicos del caso.

2. Hechos generadores por la calificacion del suelo:

a. Laasignacion de zonificacidn y la actualizacidn de la zonificacidn de los usos del suelo a
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uno de mayor rentabilidad o aprovechamiento en los Planes de Desarrollo Urbano, siempre que el
suelo urbano o urbanizable se encuentre dentro del drea de concesién de las empresas prestadoras
de servicios de agua, desaglie y energia eléctrica correspondientes, que efectivamente puedan
brindarle los servicios publicos del caso.

b. La aprobaciéon en Planes de Desarrollo Urbano y sus actualizaciones de un mayor
aprovechamiento del suelo con mayores derechos edificatorios, por el incremento del area techada
o mayor coeficiente de edificabilidad o altura de edificacién.

c. La ejecucion de proyectos de inversion publica de equipamiento urbano, creacién o
mejoramiento de espacios publicos, obras vinculadas a la mejora del Patrimonio Cultural de Ila
Nacién y obras de infraestructura de servicios basicos, por parte de la autoridad correspondiente,
que generen un incremento en el valor de la propiedad, salvo que para financiar su ejecucién se
hubiera empleado la Contribucién Especial por Obras Publicas prevista en la legislacién de la materia.

d. Otros determinados por los Gobiernos locales, mediante el Plan de Desarrollo
Metropolitano o Plan de Desarrollo Urbano, debiendo encontrarse los mismos ejecutados con
intervencién del Estado y debidamente sustentado en estudios técnicos correspondientes.

Articulo 56. Porcentajes de participacion en el incremento del valor del suelo

56.1. La participacidén en el incremento del valor del suelo correspondiente sera
determinada por las Municipalidades Provinciales, quienes establecen, por ordenanza, el
porcentaje de participacién que se imputara al incremento de valor comercial generado, la
cual no serd menor al treinta por ciento (30%) ni mayor al cincuenta por ciento (50%) del
incremento del valor comercial por metro cuadrado. A efectos de fijar la tasa de participacion
se tomard en consideracion las calidades urbanisticas del area sujeta al incremento del valor
del suelo, segun las previsiones establecidas en el Reglamento. El Gobierno Local puede emitir
los actos administrativos que resulten necesarios para efectos del cobro de este concepto.

56.2. En caso de que los predios que se beneficien de un incremento de valor del
suelo fueran destinados a la generacidon de Vivienda de Interés Social, la participacion en el
incremento del valor del suelo se sujeta a los siguientes porcentajes:

1. Por hechos generadores por la clasificacion del suelo:

a. Veinte por ciento (20%) para proyectos donde mas del cincuenta por ciento (50%) del
area techada se destine a Vivienda de Interés Social.

b. Doce por ciento (12%) para proyectos donde mas del cincuenta por ciento (50%) del
area techada se destine a Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria.

2. Por hechos generadores por la calificacion del suelo:

a. Veinte por ciento (20%) para proyectos donde mas del cincuenta por ciento (50%) del
area techada se destine a Vivienda de Interés Social.

b. Diez por ciento (10%) para proyectos donde mas del cincuenta por ciento (50%) del
area techada se destine a Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria.

Articulo 57. Exigibilidad del pago de la participacién en el incremento del valor del suelo
57.1. La participacidn en el incremento del valor del suelo serd exigible al momento

en que el/la propietario/a del inmueble que se haya visto beneficiado del incremento del valor
del suelo:
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1. Solicite la recepcién de obras de habilitacién urbana, debiendo realizar el pago en efectivo,
mediante transferencia de dreas adicionales a los aportes establecidos en el proceso de habilitacion urbana,
atravésdelaejecuciénde obrasdeinfraestructuravial, de servicios publicos, equipamiento urbano o espacios
publicos; u otra forma de pago a ser establecido con el Gobierno Local correspondiente. El procedimiento
de cumplimiento de la participacion en el incremento del valor serd regulado en el reglamento de esta Ley.

2. Solicite la conformidad de obra de la edificacion correspondiente, debiendo realizar el pago
en efectivo o mediante aportes.

3. Realice actos que impliquen la transferencia del dominio del inmueble, debiendo realizar el
pago en efectivo.

57.2. Para la expedicion de la recepciéon o conformidad de obra correspondiente en
relacion con inmuebles sujetos a la aplicacién de la participacion en el incremento del valor del
suelo, sera necesario acreditar su pago.

Articulo 58. Participacion en el incremento del valor del suelo por ejecucion de obras
publicas

58.1. En caso se ejecuten obras publicas previstas en los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano que no hayan utilizado para su financiamiento
la Contribucidn Especial por Obra Publica, enalguna de sus modalidades, regida por la legislacién
de la materia, los Gobiernos locales podran determinar el incremento del valor del suelo y
liquidar el cdlculo de dichos incrementos mediante ordenanza que deberd emitirse dentro de
los seis (6) meses de concluidas las obras, en donde se determinara el valor promedio del
incremento de valor producido por metro cuadrado y definird las exclusiones a que haya lugar.
La forma en que se determina el incremento de valor, asi como la determinacién del drea de
influencia, se establece en el Reglamento de la Ley.

58.2. El pago de la participacion en el incremento del valor del suelo por este hecho
generador sera exigible conforme a lo indicado en el articulo 57 de la presente Ley.

Articulo 59. Recursos obtenidos por la participacion en el incremento del valor del suelo

59.1. Los recursos obtenidos por la participacién en el incremento del valor del suelo
se aplican a los siguientes conceptos:

1. Financiamiento de obras para la provision de agua y saneamiento.

2. Construccion y mantenimiento de equipamiento urbano y comunitario.
3. Creacion y mantenimiento de espacios publicos y dreas verdes.

4. Fomento de programas y proyectos de vivienda de interés social.

5. Proteccidn y promocién de patrimonio cultural, natural y paisajistico.

59.2. Los recursos obtenidos podran ser también utilizados para adquirir los terrenos
gue sean necesarios para destinarlos a los conceptos antes sefialados.

59.3. Losrecursosquerecaudanlos Gobiernoslocales provenientes de la participacion
en el incremento del valor del suelo se destinan a las finalidades indicadas en el numeral 59.1
de la presente Ley, priorizando su uso a la reduccidon de las desigualdades urbanas dentro
de la provincia correspondiente, destinando los recursos a favor de los distritos que agrupan
principalmente a las personas ubicadas en los sectores |, Il y Il de la poblacidn agrupada segun
quintiles de ingreso.
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59.4. Las municipalidades provinciales deben crear fideicomisos en los cuales se
recaude, directamente, o a través de las municipalidades distritales, los flujos provenientes de
la participacién en el incremento del valor del suelo.

Articulo 60. Redistribucion de la participacion en el incremento del valor del suelo

La participacidondelincremento de valor del suelo sera distribuida entre la Municipalidad
Provincial y la Municipalidad Distrital en donde se ubiquen los predios beneficiados con este
incremento de valor por la actuacién publica. En ese sentido, el cincuenta por ciento (50%) de
lo recaudado por dicha participacidn corresponde a la Municipalidad Distrital correspondiente
y el cincuenta por ciento (50%) de lo recaudado corresponde a la Municipalidad Provincial.

Articulo 61. Aportes

61.1. Los aportes son cesiones de terrenos habilitados, gratuitos y obligatorios,
requeridos en el proceso de Habilitacion Urbana con fines de recreacidn publica, que son dreas
de uso publico irrestricto; asi como para servicios publicos complementarios, para educacion,
salud y otros fines establecidos mediante el Plan de Desarrollo Urbano, en lotes regulares
edificables, que no deberan encontrarse ubicados en zonas de riesgo no mitigable, y que
constituyen bienes de dominio publico del Estado, susceptibles de inscripcidn en el Registro de
Predios de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, pudiendo ser independizados
conforme se determine en el Reglamento.

61.2. A efectos de realizar el cdlculo de los aportes exigibles, se descuenta del drea
bruta de los predios materia de Habilitacion Urbana las dreas que deben cederse para vias, asi
como, la reserva para obras de cardcter regional o provincial.

61.3. Las cesiones obligatorias de aportes se pueden cumplir mediante permuta
con un terreno que tenga igual o mejor valor comercial que pertenezca a el/la gestor/a de la
intervencién urbanistica o que se encuentre en areas designadas para servir como aportes en
el Plan de Desarrollo Urbano.

61.4. Las cesiones obligatorias de aportes no pueden ser redimidas en dinero con la
Unica excepcion de los casos en que las dreas de aporte no alcancen el lote minimo normativo
establecido en el Reglamento Nacional de Edificaciones o el Plan de Desarrollo Urbano. En este
ultimo caso, la redencidn en dinero se dara considerando el valor comercial del area.

Subcapitulo I

Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles

Articulo 62. Definicion

62.1. Eselinstrumento de financiamiento urbano que consiste en el traslado del derecho
adicional de edificacién del sobresuelo de un predio urbano ubicado en una zona generadora, a otro
predio urbano ubicado en una zona receptora, el cual puede ser propio o de terceros, sin pérdida
del derecho de propiedad del suelo y subsuelo urbano donde se asienta el predio emisor de los
Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles.

62.2. El Gobierno Local correspondiente podrd emitir Certificados de Derechos
Adicionales de Edificacion Transferibles - CDAET, mediante los cuales se reconoce el derecho de la/
el propietaria/o a una mayor edificabilidad. Este certificado es transferible entre personas naturales
o juridicas, a titulo oneroso o gratuito. La transferencia efectuada debe constar en el dorso.
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Articulo 63. Objetivos para el establecimiento de Derechos Adicionales de Edificacion
Transferibles

Los objetivos de los Derechos Adicionales de Edificacidn Transferibles son los siguientes:

a. Protegery conservar las zonas monumentales y centros histéricos.

b. Preservar dreas agricolas y ecosistemas vulnerables.

c. Preservar o implementar areas para la creacidn o ampliaciéon de equipamiento urbano
0 espacios publicos o para la construccidon o ampliacidn de vias en el drea urbana de las ciudades y

centros poblados.

d. Promover el desarrollo urbanistico y la infraestructura de movilidad urbana priorizando
las zonas deterioradas o subutilizadas identificadas en los Planes de Desarrollo Urbano.

e. Promover la renovacién o regeneraciéon urbana.

f. Promover el desarrollo de Vivienda de Interés Social.

Subcapitulo i

Bonificacion por Finalidades de Interés Publico

Articulo 64. Definicién

Los Gobiernos locales, a través de ordenanzas, podran establecer bonificaciones
en edificabilidad o areas techadas o densidad en los proyectos de habilitaciones urbanas y
edificaciones que promuevan el desarrollo urbano sostenible, tales como:

a. Creacién de viviendas de interés social.

b. Incremento de espacios publicos, pudiendo otorgarse una mayor edificabilidad en caso
el/la desarrollador/a inmobiliario destine una mayor drea como retiro o lo aporte como espacio
publico.

c. Construccion de infraestructura que fomente el uso de movilidad sostenible.

d. Acumulacién de lotes urbanos para proyectos de densificacion.

e. Construccidn de infraestructura que constituya o proporcione servicios de cuidado.

f. Otras finalidades de interés social establecidos por los Gobiernos locales en los Planes
de Desarrollo Metropolitano o Planes de Desarrollo Urbano.
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Subcapitulo IV

Compensacion de Potencial Edificatorio

Articulo 65. Definicion

La Compensacidon de Potencial Edificatorio es el instrumento que permite compensar
a las y los desarrolladores de aquellos proyectos de edificacion que, de manera voluntaria,
destinen un porcentaje de drea libre en el predio. Las y los desarrolladores podradn recuperar
como compensacion una mayor edificabilidad, siempre y cuando destinen dichas dareas libres
como Espacios Privados de Acceso Publico (EPAP) con las condiciones y caracteristicas detalladas
en el articulo 66 de la presente Ley.

Articulo 66. Espacios Privados de Acceso Publico (EPAP)

66.1. Para acogerse a la mayor edificabilidad sefialada en el articulo 65 de la presente
Ley, los y las propietarios/as de los predios deben habilitar un area libre a fin de constituirla
como Espacios Privados de Acceso Publico (EPAP). Estos se definen como areas libres de
acceso y transito publico en terrenos de propiedad privada, en donde la propiedad, posesién y
administracién de dichos espacios permanece en el dominio privado de el/la propietario/a del
predio.

66.2. El area del terreno destinada a los Espacios Privados de Acceso Publico se limita
a la superficie del nivel del Espacio Privado de Acceso Publico, siendo que los otros niveles de
la edificacion quedan de libre disposicion de el/la propietario/a, sujeto a las normas técnicas
establecidas.

66.3. Enlalicenciade edificacidon se consigna el porcentaje de drealibre de la superficie
del terreno que debe habilitarse como Espacio Privado de Acceso Publico, estableciendo Ia
prohibicién de disminuir el area o cambiar el uso de dicha drea libre en tanto no se produzca la
demolicién total de la edificacidon que fue materia de aprobacion mediante la referida licencia.

66.4. El Plan Distrital establece las condiciones de disefio para la implementacién de
los Espacios Privados de Acceso Publico dentro de los parametros establecidos en el Plan de
Desarrollo Urbano.

Subcapitulo V

Tributos

Articulo 67. Mecanismos tributarios para el financiamiento urbano

67.1. La contribucién es el tributo cuya obligacién tiene como hecho generador
beneficios derivados de la realizacién de obras publicas o de actividades estatales, cuyo costo
es cubierto total o parcialmente con el cobro de este tributo por los Gobiernos locales a las y los
propietarias/os de predios dentro de la jurisdiccion en que se llevaron a cabo las mencionadas
obras o actividades.

67.2. Los proyectos de inversidn que se encuentren incluidos en el Programa de
Inversiones de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano pueden
ser financiados a través de una Contribucidn Especial de Obra Publica, la cual se rige por la
legislacidon de la materia.
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Articulo 68. Desarrollo Obligatorio y Prioritario

Los Planes de Desarrollo Urbano establecen Zonas de Desarrollo Prioritario a lo largo de
todo el territorio, en las que se promovera la habilitacidn urbana de suelo para el desarrollo de
proyectos urbanos integrales o de regeneracién urbana que tengan un componente significativo
de VIS sobre terrenos publicos o privados, mediante la concurrencia de inversiones estatales y
privadas. Las inversiones del Estado deben estar destinadas a asegurar la provision de servicios
publicos de agua y desaglie en los proyectos.

Articulo 69. Financiamiento con cargo al incremento impositivo

69.1. A efectos de llevar a cabo obras de infraestructura publica, los Gobiernos
locales podran emitir instrumentos de deuda, sujeto a las disposiciones establecidas en el
Decreto Legislativo N2 1276, Decreto Legislativo que aprueba el Marco de la Responsabilidad
y Transparencia Fiscal del Sector Publico No Financiero, el Decreto Legislativo N2 1437,
Decreto Legislativo del Sistema Nacional de Endeudamiento Publico y las leyes anuales
de endeudamiento del sector publico correspondientes, con cargo a, o garantizados por, el
incremento en la recaudacién impositiva que se genere en el drea de influencia de las obras
publicas correspondientes, como consecuencia de dichas obras publicas.

69.2. El Gobierno Local elabora un Plan Especifico estableciendo el drea de influencia
de la obra de infraestructura publica a ser ejecutada, realizando la proyeccién de los impactos
en los valores de los predios que se encuentren en su area de influencia; asi como el incremento
del impuesto predial y de las contribuciones que fueran aplicables o vayan a crearse, las cuales
podran ser recaudadas luego de ejecutada la obra.

69.3. En base a dicha proyeccién, el Gobierno Local podra disenar programas de
emisién de bonos para el financiamiento de la obra de infraestructura publica, garantizado con
los flujos del incremento de la recaudacién tributaria, sujeto a las disposiciones establecidas en
el Decreto Legislativo N2 1276, Decreto Legislativo que aprueba el Marco de la Responsabilidad
y Transparencia Fiscal del Sector Publico No Financiero, el Decreto Legislativo N2 1437,
Decreto Legislativo del Sistema Nacional de Endeudamiento Publico y las leyes anuales de
endeudamiento del sector publico correspondientes.

Capitulo V

Instrumentos Complementarios de Gestién

Articulo 70. Renovacidn o regeneracion urbana

70.1. Es el proceso permanente y coordinado de acciones preventivas y correctivas,
de mejoramiento urbano, en términos de transformacién de usos, seguridad fisica, Gestion del
Riesgo de Desastres y compatibilidad ambiental, destinadas a contrarrestar la obsolescencia
de usos, el deterioro fisico de las edificaciones e infraestructura, la degradaciéon en areas
urbanas identificadas en una determinada localidad, favoreciendo la recomposicién del tejido
econdmico y mejoramiento de las condiciones sociales para sus residentes; actuando dentro
del marco general de Planes de Desarrollo Urbano o Planes de Desarrollo Metropolitano, segin
corresponda.

70.2. Se ejecuta a través de programas de renovacién o regeneracidn urbana,
segln corresponda, que comprenden el desarrollo y ejecucion de obras a través de proyectos
inmobiliarios y de infraestructura, con la finalidad de generar una mayor eficiencia en el uso del
suelo y reducir la tugurizacién, hacinamiento y demas situaciones de inhabitabilidad, asi como
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preservar el ornato de la ciudad o centro poblado, su monumentalidad y el ambiente y otras
finalidades determinadas por la normativa especial de la materia.

70.3. A efectos de llevar a cabo los programas de renovacién o regeneracién urbana,
se puede establecer Unidades de Gestién Urbanistica.

Articulo 71. Ambito de aplicacién

La renovacion y la regeneracién urbana serdn de aplicacidén prioritaria en las areas
clasificadas como Suelo Urbano de Transformacidn, segun la clasificacidon que estard contenida
en el Plan de Desarrollo Urbano o, cuando se trate de areas metropolitanas, en el Plan de
Desarrollo Metropolitano.

Articulo 72. Unidades de Gestion Urbanistica

72.1. La Unidad de Gestidén Urbanistica consiste en la identificacion de un sector o
la totalidad del drea de un Plan Especifico con el objeto de garantizar la planificacién urbana,
gestion, urbanizacién y desarrollo urbano de los predios que comprende.

72.2. ElPlan Especifico puede delimitar una o varias Unidades de Gestién Urbanistica
con la finalidad de obtener una planificacién urbana conjunta del area objeto de regulacion,
de forma que cada Unidad de Gestion Urbanistica delimitada corresponda con una fase de
ejecucion distinta.

Articulo 73. Iniciativa de las Unidades de Gestion Urbanistica

73.1. La agrupacion de las y los propietarias/os de predios que se encuentran en
Unidades de Gestion Urbanistica - UGU puede darse a iniciativa de:

a. Lasy los propietarias/os del suelo.

b. Los Gobiernos locales a través de los Instrumentos de Planificacién Urbana o
Complementarios aprobados.

c. Personas naturales o juridicas, previo acuerdo con las y los propietarias/os del suelo.

73.2. Para las Unidades de Gestidon Urbanistica se pueden constituir Fideicomiso de
Desarrollo Urbano de conformidad con la normatividad vigente sobre la materia o cualquiera
de las modalidades societarias o asociativas normadas en la Ley General de Sociedades.

73.3. Las decisiones que se adopten por parte de la agrupacién de las y los
propietarias/os de predios que se encuentran en Unidades de Gestidn Urbanistica requieren
para su aprobacion el 60% (sesenta por ciento) de la superficie total involucrada.

73.4. Unavez delimitada una Unidad de Gestion Urbanistica en un Plan Especifico, los
predios afectados no podran ser objeto de licencias de edificacidon para su desarrollo individual
sino dentro de lo establecido en el Plan Especifico correspondiente.

Articulo 74. Derechos derivados de las Unidades de Gestion Urbanistica
74.1. Lasy los propietarias/os de predios que se encuentran en la Unidad de Gestion
Urbanistica tienen derecho a las siguientes acciones, de acuerdo con un reparto equitativo de

cargas y beneficios:

a. Participardelosbeneficios delaprovechamiento urbanistico derivados de la planificacidn
urbana, en proporcion del valor del suelo aportado.
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b. Ser compensado, de ser el caso, por la distribucién desigual de las cargas urbanisticas
de la Unidad de Gestidén Urbanistica de la que su predio forma parte.

74.2. Las Unidades de Gestion Urbanistica podran recibir bonificaciones en
edificabilidad o areas techadas o densidad u otros pardmetros urbanisticos y edificatorios
establecidos en el articulo 64 de la presente Ley, pudiendo demostrar el cumplimiento de los
requisitos para acceder a dichas bonificaciones considerando de manera conjunta todo o parte
de los predios que conforman la Unidad de Gestion Urbanistica.

Articulo 75. Fideicomiso de Desarrollo Urbano

Los Gobiernos locales o las y los propietarias/os, a efectos de llevar a cabo un proyecto
urbanistico mediando una Unidad de Gestidén Urbanistica o no, pueden constituir Fideicomisos
de Desarrollo Urbano que consideren dentro de los bienes fideicometidos la propiedad del
suelo, los derechos derivados del desarrollo urbano o la renta que genere su explotacion.

Articulo 76. Operador Publico del Suelo

76.1. El Operador Publico del Suelo es un ente, constituido como empresa publica de
derecho privado, encargado de laincorporacidn, acumulacién, gestion, adquisicién, habilitacidon
urbanay transferencia de predios de propiedad del Gobierno Nacional, los gobiernos regionales
o locales o adquiridos por dicha entidad; para destinarlos a fines de interés o utilidad publica,
dédndose prioridad a la utilizacidn de los predios para la generacién de Vivienda de Interés Social,
fines de renovacién o regeneracion urbana o para el reasentamiento poblacional. El Operador
Publico del Suelo debera contar con autonomia administrativa, técnica, econdémica y financiera.
Previa opinién del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, las municipalidades
provinciales pueden establecer Operadores Publicos de Suelo Municipales, con las funciones
gue se asignan en la presente ley, para lo cual recurren a la normativa que regula la actividad
empresarial municipal conforme a la Ley Orgdnica de Municipalidades.

76.2. Para cumplir sus funciones, el Operador Publico del Suelo podra obtener
recursos de:

a. Laventade terrenos eriazos o macro-lotes habilitados por el Operador Publico del Suelo
o financiados por este, en virtud de las facultades establecidas en la presente Ley, que se efectue
a favor de promotores privados, a través de subastas publicas, para que disefien, promuevan,
construyan o ejecuten las obras que cumplan los fines de utilidad publica previstos en el presente
articulo.

b. La recuperacién de los recursos aportados y los excedentes que se deriven de los
proyectos desarrollados sobre predios deteriorados, subutilizados y/u ocupados por posesiones
informales, sobre los cuales el Operador Publico del Suelo hubiese realizado el saneamiento fisico
legal o inversiones de habilitacién o regeneracién urbana y hubiera convocado a los promotores
privados para que disefien, promuevan, construyan o ejecuten las obras que cumplan los fines de
utilidad publica previstos en el presente articulo.

c. Las comisiones o excedentes por la administracién o gestion financiera de terrenos de
su propiedad o de terceros.

d. Lavalorizacién de los terrenos de su propiedad.
e. Donaciones y aportes de la cooperacion técnica internacional.

f. Otros aportes, donaciones o inversiones.
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76.3. Los proyectos financiados con recursos del Operador Publico del Suelo y
las inversiones que este efectle, al amparo del presente articulo, no estdn sujetos a los
procedimientos de evaluacién del Sistema Nacional de Programacién Multianual y Gestidon de
Inversiones, correspondiendo al Directorio del Operador Publico del Suelo la aprobacién y el
seguimiento de tales inversiones y proyectos.

76.4. El Operador Publico del Suelo puede ejecutar Operaciones Urbanisticas de
Vivienda Social, entendidas como aquellas estrategias e instrumentos para la equidad espacial
y territorial, que responden a las condiciones, caracteristicas y necesidades de personas y
familias, atendiendo a las particularidades geograficas y culturales existentes en el territorio.
Estas operaciones pueden incluir proyectos estratégicos de Vivienda de Interés Social de alto
impacto, en funcién de consideraciones como el cierre de brechas, su capacidad de innovacidn,
su diversidad territorial o su impacto social.

Articulo 77. Reserva de predios de propiedad del Estado

77.1. La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, con la aceptacién de
la entidad publica titular del predio, efectla la reserva de los predios de propiedad del Estado
de libre disponibilidad que le sea solicitada por el Operador Publico del Suelo, a través del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, con excepciéon de los predios de propiedad
de los Gobiernos locales, en cuyo caso la reserva debe ser aprobada por el Concejo Municipal.

77.2. La reserva se anota en el rubro de cargas y gravdmenes de la partida
correspondiente del Registro de Predios, conforme al procedimiento establecido en el
reglamento de la presente Ley. En el caso de predios no inscritos, la entidad correspondiente
efectUa previamente el saneamiento fisico legal.

77.3. La transferencia de los predios de propiedad del Estado, de cualquier nivel de
gobierno, que requiera el Operador Publico del Suelo para aquellos proyectos declarados de
necesidad publica se realiza conforme a lo dispuesto en el articulo 41 del Texto Unico Ordenado
del Decreto Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de Adquisicidn
y Expropiacién de Inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado, liberacidon
de interferencias y dicta otras medidas para la ejecucién de obras de infraestructura, aprobado
por Decreto Supremo N2 015-2020-VIVIENDA o norma que lo sustituya.

77.4. La declaracion de necesidad publica de un proyecto, para la transferencia de
predios de propiedad del Estado conforme a lo indicado en el numeral 77.3 anterior, incluye,
sin limitarse a, la ejecucién de obras publicas municipales, la instalacién y funcionamiento de
servicios publicos locales, la salvaguarda, restauracién y conservacién de inmuebles integrantes
del patrimonio cultural de la Nacién, la construccion de vivienda de interés social asi como
el mejoramiento, renovacidon y regeneracién de la calidad habitacional y la reubicacién de
poblaciones afectadas por catdstrofes o peligros inminentes.

Articulo 78. Transferencia de bienes inmuebles de propiedad del Estado

78.1. La transferencia de bienes inmuebles de propiedad del Estado, de libre
disponibilidad, al Operador Publico del Suelo, que sean requeridos para ser destinados a los
fines de interés o utilidad publica a los que se refiere el articulo 76 de la presente Ley, se
realiza en coordinacidn con la Direccién General de Abastecimiento del Ministerio de Economia
y Finanzas - DGA.

78.2. La transferencia de los bienes inmuebles de propiedad del Estado, de cualquier
nivel de gobierno, que requiera el Operador Publico del Suelo para aquellos proyectos declarados
de necesidad publica se realiza conforme a lo dispuesto en el articulo 41 del Texto Unico
Ordenado del Decreto Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de
Adquisicién y Expropiacion de Inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado,
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liberacidn de interferencias y dicta otras medidas para la ejecucion de obras de infraestructura,
aprobado por Decreto Supremo N2 015-2020-VIVIENDA o norma que lo sustituya.

78.3. El Operador Publico del Suelo puede adquirir predios o inmuebles de propiedad
privada, para destinarlos a los fines de interés o utilidad publica a los que se refiere el articulo 76
de la presente Ley. La adquisicién de terrenos de comunidades campesinas de la costa se sujeta
ala regulacidn establecida en la Ley N2 26505, Ley de la inversion privada en el desarrollo de las
actividades econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las comunidades campesinas
y nativas. La compra de predios o inmuebles financiados con recursos del Operador Publico del
Suelo se sujeta a lo establecido en el literal j) del articulo 27 del Texto Unico Ordenado de la
Ley N2 30225, Ley de Contrataciones del Estado, aprobado mediante Decreto Supremo N2 082-
2019-EF, y su Reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N2 344-2018-EF.

78.4. El Operador Publico de Suelo también promovera la incorporaciéon de terrenos
de propiedad privada o de comunidades campesinas de la costa aportados voluntariamente
por sus propietarios al mercado del suelo, sin necesidad de transferirlos al Estado, efectuando
inversiones en obras de habilitacidn o regeneracién urbana con recursos propios o transferidos
por el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, para destinarlos a la generacién de
oferta de vivienda, prioritariamente de interés social, y equipamientos urbanos.

78.5. La declaracion de necesidad publica de un proyecto, para el caso de
expropiaciones de inmuebles privados o para la transferencia de inmuebles de propiedad del
Estado conforme a lo indicado en el numeral 78.2 anterior, incluye, sin limitarse a, la ejecucién
de obras publicas municipales, la instalacién y funcionamiento de servicios publicos locales, la
salvaguarda, restauracién y conservaciéon de inmuebles incorporados al patrimonio cultural de
la Nacidn, asi como el mejoramiento, renovacion y regeneracién de la calidad habitacional y la
reubicacidon de poblaciones afectadas por catastrofes o peligros inminentes.

Articulo 79. Inventario de suelos con fines de desarrollo urbano

79.1 El Operador Publico del Suelo, de manera conjunta con el Ministerio de Vivienda,
Construccidon y Saneamiento y con la colaboracién de la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales - SBN y de la Direccion General de Abastecimiento del Ministerio de Economia y
Finanzas - DGA, segun corresponda, se encarga de la creacidn y actualizacion del inventario de
suelo con fines de desarrollo urbano con el propdsito de:

1. Identificar, cuantificar y caracterizar el suelo urbano posible de ser utilizado con fines de
produccidn de nuevo suelo urbano y recuperacién de suelo urbano existente.

2. Contar con un registro permanente del crecimiento de las ciudades y centros poblados.

3. Establecer estrategias para apoyar la toma de decisiones en materia de manejo del suelo
urbano.

79.2. Dicho inventario se integra al Banco de Tierras sefialado en el articulo 80 de la
presente Ley.

Articulo 80. Banco de Tierras

80.1. El Fondo MIVIVIENDA S.A., en su calidad de Operador Publico del Suelo, asume
la administracion y gestion del Banco de Tierras, regulado en la Ley N2 28687, Ley de desarrollo
y complementaria de formalizacién de la propiedad informal, acceso al suelo y dotacién de
servicios bdsicos, y su Reglamento.

80.2. Los Gobiernos Regionales y Locales podran seleccionar, para su incorporacion
en el Banco de Tierras, terrenos eriazos de su propiedad.
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TiTuLo 1

Vivienda de Interés Social, Equipamiento Urbano y Espacios Publicos

Capitulo |

Vivienda de Interés Social

Articulo 81. Vivienda de Interés Social

81.1. Toda personatiene derecho a unavivienda dignay adecuada. El Estado reconoce
y garantiza este derecho.

81.2. La Vivienda de Interés Social es la vivienda promovida por el Estado, cuya
finalidad se encuentra dirigida a reducir la brecha del déficit habitacional cualitativo y
cuantitativo. Incluye a la Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria, la cual se encuentra
dirigida a favor de las personas ubicadas en los sectores |, Il y lll de la poblacién agrupada segun
quintiles de ingreso y en especial a favor de aquellas que se encuentran asentadas en zonas de
riesgo no mitigable o en situacidn de vulnerabilidad social.

81.3. La politica nacional aprobada o actualizada por el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento establece las caracteristicas y componentes de la Vivienda de
Interés Social y de los programas para su promocion, tomando en consideraciéon el déficit
habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de la oferta,
el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la suma de fondos
del Estado destinados a los programas de Vivienda de Interés Social.

81.4. Los programas de Vivienda de Interés Social se implementan preferentemente
en suelo urbano consolidado, dotado de infraestructura y servicios necesarios para servir a
la edificacidn, primordialmente el equipamiento urbano necesario, con acceso a transporte
publico.

81.5. En los criterios de priorizacién para el disefio de programas de Vivienda de
Interés Social, el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento considera los distintos
tipos de hogares existentes, generando alternativas adecuadas segun sus caracteristicas. Entre
ellos se consideran: hogares compuestos por familias nucleares, hogares formados por familias
extendidas, hogares formados por familias compuestas, hogares unipersonales, entre otros.

Articulo 82. Obligacion del Estado de promover la provisidn de Vivienda de Interés Social

El Estado priorizala provisién de Vivienda de Interés Social en todo el territorio nacional.
Para el cumplimiento progresivo de dotar de una vivienda adecuada a toda la ciudadania, las
Entidades Publicas competentes emplearan los incentivos, instrumentos de gestion del suelo,
los programas sociales existentes o que sean creados y otros mecanismos que sean disefiados
para tal fin por la normativa correspondiente.

Articulo 83. Obligacion de incluir estrategia para provisidon de Vivienda de Interés Social
en Planes de Desarrollo Urbano

Los Planes de Desarrollo Urbano y Metropolitano contienen, obligatoriamente, una
seccién especifica en la cual se describe la estrategia de los Gobiernos locales para fomentar la
provisidonyacceso ala Vivienda de Interés Social, priorizando su desarrollo en dreas consolidadas
de sus respectivas jurisdicciones, a través de programas municipales de vivienda o el empleo de
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otros programas o instrumentos para cumplir dicha finalidad. Las Municipalidades Distritales
estan prohibidas de excluir directa o indirectamente la ejecucidon de programas o proyectos de
Vivienda de Interés Social en sus jurisdicciones.

Articulo 84. Densificacion

Los Gobiernos locales fomentan la densificacidn de dareas clasificadas como Suelo
Urbano Consolidado para el incremento de la provisidon de Vivienda de Interés Social. En tal
sentido, en los Planes de Desarrollo Urbano y Planes de Desarrollo Metropolitano se podran
establecer dreas especificas de densificacidén, en las cuales se estableceran incentivos para
la construccidén de vivienda y se podrdn crear programas de densificaciéon que permitan la
coordinacion entre el Gobierno Local, residentes y empresas privadas a efectos de poder llevar
a cabo programas de densificacion en dichas areas.

Articulo 85. Obligacién de promover la creacion de Vivienda de Interés Social en procesos
de renovacion y regeneracion urbana

En los procesos de renovacién y regeneracién urbana en los que participen los
Gobiernos locales se destinara obligatoriamente un porcentaje del drea intervenida, que no
sera menor a un veinte por ciento (20%), para la creacion de Vivienda de Interés Social, salvo
que dicha intervenciéon no implique la creacion de areas para uso residencial.

Articulo 86. Adjudicacion de terrenos con fines de vivienda

En terrenos de propiedad estatal o aquellos administrados por el Operador Publico
del Suelo, la adjudicacién de los predios destinados a proyectos de Vivienda de Interés Social
serd realizada por dicho Operador Publico del Suelo en el marco de concursos publicos que
definan cargas urbanisticas y adecuados factores de competencia, de acuerdo con los criterios
establecidos en el Reglamento de la presente Ley.

Articulo 87. Fideicomiso comunitario de tierras

A efectos de promover la creacidn, desarrollo y administracion de proyectos de
vivienda, los Gobiernos locales pueden constituir o promover la constitucidon de Fideicomisos
Comunitarios de Tierras, los cuales administran el suelo donde se lleva a cabo el proyecto que
incluye total o parcialmente Vivienda de Interés Social, otorgando la titularidad de las viviendas
que formen parte del proyecto por medio de la constitucidon de derechos reales de superficie.

Capitulo Il

Equipamiento Urbano y Espacios Publicos

Articulo 88. Equipamiento Urbano

88.1. Los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano deben
incluir como uno de sus sistemas urbanisticos el sistema de instalaciones o edificaciones que
prestan servicios publicos o privados de caracter colectivo a las personas, permitiéndoles
desarrollar actividades indispensables para su desarrollo humano y social.

88.2. El Equipamiento Urbano comprende los establecimientos educativos de todos
los niveles, las Instituciones Prestadoras de Servicios de Salud - IPRESS publicas, privadas y
mixtas, los espacios destinados al desarrollo cultural y artistico, los espacios destinados a
la seguridad ciudadana, los espacios destinados al cuidado de la ciudadania en sus distintas
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edades y géneros, espacios de acogida y atencidén a personas en situacién de vulnerabilidad,
los espacios de intercambio comercial, y otros que se requieran para el desarrollo de la ciudad
o centro poblado.

88.3. Las areas de aportes reglamentarios como resultado de los procesos de
habilitaciones urbanas forman parte de las areas a ser utilizadas para la provisién de
equipamiento urbano.

88.4. El Estado garantiza la provision del equipamiento indispensable para el
desarrollo integral humano y social de la ciudadania como parte de su obligacién de construir
una ciudad sostenible

Articulo 89. Condiciones del Equipamiento Urbano

89.1. Las edificaciones e instalaciones correspondientes al equipamiento urbano
deben responder a los requisitos y exigencias técnicas establecidas en el Reglamento Nacional
de Edificaciones o la que haga sus veces, y en las normas o documentos técnicos especificos
formuladas por los sectores correspondientes.

89.2. Las edificaciones e instalaciones correspondientes al equipamiento urbano
se ajustan a los pardmetros urbanisticos y edificatorios establecidos en el Plan de Desarrollo
Urbano.

89.3. Enlaejecucionde obrasdeinfraestructura de equipamiento urbano, los distintos
sectores involucrados, en todo nivel de gobierno, deben respetar la localizacién, distribucién
y parametros asignados por los Gobiernos locales para dicho equipamiento en los Planes de
Desarrollo Urbano.

89.4. Los sectores correspondientes coordinan la elaboracién y difusidn de manuales
y directivas técnicas u otros elementos analogos con el propdsito de orientar a los Gobiernos
Regionales y Locales, seglin su competencia, en el manejo de las edificaciones e instalaciones
gue conforman el equipamiento urbano, sus principios, niveles de servicio, compatibilidad
entre elementos del equipamiento urbano y demas componentes fisicos, entre otros aspectos.

Articulo 90. Espacios publicos

El marco normativo para la gestién, proteccion, manejo y sostenibilidad de los espacios
publicos se rige por la Ley 31199, Ley de gestidn y proteccién de los espacios publicos.
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TiTULO IV

Gestion del Riesgo de Desastres

Articulo 91. Gestidn del Riesgo de Desastres y Adaptacién al Cambio Climatico

91.1. LaGestion del Riesgo de Desastres aplicada a la planificacién urbana, es el proceso
que tiene por finalidad la prevencién, reduccidn y control permanente de los factores de riesgo
de desastre en suelo clasificado como urbano en sus distintas categorias, plasmados en los Planes
para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano. Comprende la gestidon prospectiva, la
gestidn prospectiva y la gestidn correctiva frente al riesgo de desastres. La Adaptacion al Cambio
Climatico aplicada a la planificaciéon urbana pretende reducir, moderar o evitar los dafos o
aprovechar los aspectos beneficiosos del cambio climatico a través de la construccidn de ciudades
sostenibles, resilientes y ambientalmente seguras con medidas de adaptacion.

91.2. Estd basada en la investigacidn cientifica y en el registro de informaciones, y
orienta las politicas, estrategias y acciones en todos los niveles de gobierno y de la sociedad
civil con la finalidad de proteger la vida de la ciudadania y el patrimonio de las personas y del
Estado.

91.3. Para el disefio y la definicion de medidas de Adaptacidon al Cambio Climatico,
se identifican y analizan previamente el riesgo y los factores de los sujetos vulnerables, en
concordancia con las normas establecidas en materia de Gestion del Riesgo de Desastres.

Articulo 92. Incorporacidn del analisis de riesgos en la planificacidon urbana

En los procesos de formulacion de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, en forma complementaria a las normas aplicables en materia de Gestién
del Riesgo de Desastres y Adaptacién al Cambio Climatico, es obligatoria la incorporacion del
andlisis de riesgos con el objetivo de su mitigacién, siguiendo las directrices establecidas por el
Centro Nacional de Estimacién, Prevencidon y Reduccidn del Riesgo de Desastres - CENEPRED y
por el ente rector respecto a la Adaptacion al Cambio Climatico.

Articulo 93. Zonas de riesgo no mitigable e intangibles

93.1. Ladeclaracién de zonas de riesgo no mitigable y la declaracién de intangibilidad
obliga a su incorporacién en los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano como Suelo Urbano de Proteccidn. La declaratoria impide la realizacién de proyectos
de habilitacién urbana o proyectos edificatorios, la instalacién de servicios publicos esenciales
en dichas zonas y la formalizacién de ocupaciones informales si las hubiese.

93.2. El Gobierno Local correspondiente, o el Gobierno Regional, en caso el Gobierno
Local hubiese solicitado su actuacion, debe iniciar el proceso de reasentamiento de acuerdo
con lo establecido en la Ley N2 29869 y su Reglamento. El Ministerio de Vivienda, Construccién
y Saneamiento fiscaliza dicho proceso y establece un sistema de puntaje preferencial de
asignacion de bonos o proyectos de vivienda, en el marco de los procesos de reasentamiento.

Articulo 94. Obligacién de recabar informacion

Los Gobiernos locales, siguiendo las directrices establecidas por el Centro Nacional de
Estimacion, Prevencién y Reduccidn del Riesgo de Desastres - CENEPRED, tienen la obligacién
de realizar un levantamiento periddico de informacidn fisica, social, econdmica y legal de todos
los asentamientos ubicados en zonas de riesgo no mitigable. Dicha informacion sera remitida
de forma obligatoria a efectos de integrar sus datos en el Sistema Nacional de Informacién para
la Gestion del Riesgo de Desastres, conforme a la normativa de la materia.
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Articulo 95. Declaracion de riesgo a cargo del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento

Atendiendo a criterios de necesidad y relevancia, en caso los Gobiernos locales no
hubieran cumplido con la declaracién de zonas de riesgo no mitigable; el Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento, mediante Resolucidon Ministerial, queda facultado a declarar
zonas de riesgo no mitigable (muy alto riesgo, alto riesgo o riesgo recurrente) en determinados
ambitos priorizados y en coordinacion con el Centro Nacional de Estimaciéon, Prevencién y
Reduccién del Riesgo de Desastres - CENEPRED, siendo dicha declaracién vinculante para los
Gobiernos locales correspondientes.

Articulo 96. Acciones de reasentamiento a cargo del Ministerio de Vivienda, Construccién
y Saneamiento

Facultase al Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento a desarrollary aprobar
planes de reasentamiento poblacional o ejecutar el reasentamiento, con el apoyo del Centro
Nacional de Estimacidn, Prevencidn y Reduccién del Riesgo de Desastres - CENEPRED, respecto
de aquellas zonas de muy alto riesgo no mitigable, debidamente identificadas bajo criterios
de priorizacién y necesidad y conforme a los lineamientos establecidos en el Plan Nacional del
Ambiente, en los cuales los Gobiernos locales no hayan elaborado un plan de reasentamiento
poblacional o, teniéndolo, no hayan iniciado las acciones para ejecutar el mismo luego de seis
(6) meses de aprobado.

Articulo 97. Predios en abandono

97.1. Los predios en situacidn de abandono que reviertan al Estado conforme a la
normativa de la materia, y que tengan potencialidad de ser incorporados al entramado urbano,
seran destinados prioritariamente al reasentamiento de la ciudadania ubicada en zonas de
riesgo no mitigable. Estos predios se integran al listado de inmuebles administrados por el
Operador Publico del Suelo para dicha finalidad.

97.2. Los predios que no puedan ser destinados a la finalidad antes indicada podran
ser dedicados a otros fines de utilidad publica, para lo cual se podra suscribir convenios con los
sectores pertinentes.
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SECCION V

FISCALIZACION Y SANCIONES

Articulo 98. Responsabilidad

98.1. El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento norma sobre las
sanciones e infracciones urbanisticas derivadas de la no aplicacion de la presente Ley, conforme
a su potestad sancionadora, reconocida en la Ley N2 30156, Ley de Organizacién y Funciones
del Ministerio de Vivienda, Construccidén y Saneamiento.

98.2. El Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento establece Ia
responsabilidad administrativa de las y los funcionarias/os de los Gobiernos Regionales y los
Gobiernos locales que incurran en infracciones a las disposiciones establecidas en esta Ley.
Las Municipalidades Provinciales fiscalizan el cumplimiento por parte de las Municipalidades
Distritales conforme a lo dispuesto en la normativa de la materia.

Articulo 99. Control Urbano

Los Gobiernos locales establecen la responsabilidad de las personas naturales y
juridicas publicas o privadas que incurran en infracciones a la presente Ley y a los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y la Planificaciéon Urbana, en el marco de sus competencias y
jurisdiccidn, con respeto al debido proceso y con la garantia del derecho a la defensa.

Articulo 100. Obligacién de formular denuncia penal

100.1. Las Entidades Publicas, en todo sector y nivel, deberan formular denuncia penal
ante el Ministerio Publico, a efectos de que se inicien las investigaciones correspondientes, al
amparo del articulo 376-B del Cédigo Penal, contra las y los funcionarias/os publicas/os que de
manera dolosa:

a. Otorguen cualquier derecho, o promuevan la ocupacién de dreas en contravencién al
articulo 35 de la presente Ley.

b. Realicen actos de disposicidn, transferencia u otorgamiento de derechos que
desnaturalizan el uso publico de los espacios publicos.

c. Autoricen actos que vulneren la intangibilidad de las dreas verdes de uso publico
localizadas en los ambitos urbanos del territorio.

d. Concedan derechos sobre predios de propiedad publica o privada, incumpliendo la
normativa en materia de Gestién del Riesgo de Desastres, que implique poner en peligro la vida e
integridad fisica de las personas.

e. Otorguen derechos que vulneren la normativa existente en materia de proteccién del
Patrimonio Cultural de la Nacidn, natural y paisajistico o que puedan generar dafios o deterioro a
dichos bienes protegidos.

100.2. Las Entidades Publicas, en todo sector y nivel, deberan formular denuncia penal
ante el Ministerio Publico, a efectos de que se inicien las investigaciones correspondientes, al
amparo del articulo 377 del Cédigo Penal, contra aquellos/as funcionarios/as publicos que:
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a. Omitan su obligacién de identificar y declarar zonas de riesgo no mitigable (muy alto
riesgo o alto riesgo) en el ambito de su competencia territorial, conforme a la normativa de la
materia.

b. Incumplan el deber de control del acondicionamiento territorial y de uso y gestién del
suelo, y ello implique poner en peligro la vida e integridad fisica de las personas.

c. Omitan su obligacion de realizar las acciones necesarias para proteger el patrimonio
natural, cultural y paisajistico de acciones de terceros que pudieran causar dafios o deterioro a los
mismos.

d. No realicen las acciones necesarias para la proteccidon y recuperacién de espacios
publicos, en caso de ocupacidn no autorizada por parte de terceros.

Articulo 101. Sanciones Pecuniarias

101.1. El Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento, como ente rector,
impone sanciones pecuniarias a funcionarias/os, servidoras/es publicas/os o cualquier persona
que ejerza funcién administrativa por delegacién, bajo cualquier régimen laboral o contractual,
asi como en las Entidades Publicas, cuando se incurra en las infracciones previstas en el articulo
104 de la presente Ley.

101.2. Estas sanciones pecuniarias se aplican sin perjuicio de la responsabilidad
administrativa, civil o de la formulacién de la denuncia penal correspondiente; de la declaracién
de nulidad de la actuacidon o acto administrativo que infrinja la normativa o del mandato de
reponer la situacién al estado anterior de la infracciéon, de corresponder.

101.3. Las sanciones pecuniarias son impuestas a la entidad o a el/la funcionario/a,
servidor/a publico/a o cualquier persona que ejerza funcién administrativa por delegacidn,
bajo cualquier régimen laboral o contractual, que cometa alguna infraccidon de la presente Ley.

101.4. En caso de que la sancién pecuniaria fuese impuesta a la entidad, esta cuenta
con el derecho de repeticién en contra de las y los funcionarias/os publicas/os que, por su
accién u omision, hayan causado o permitido que ocurra la infraccidon, segin lo determine su
propio érgano de control interno y sin perjuicio de las responsabilidades administrativas, civiles
y penales del caso.

101.5. Las sanciones podran alcanzar las veinte (20) Unidades Impositivas Tributarias.
El Reglamento regula el monto y asignacién de las sanciones, su graduacidn y los beneficios por
pronto pago que puedan resultar aplicables.

Articulo 102. Infracciones

102.1. Para efectos de lo dispuesto en el presente Titulo V de la presente Ley, se
consideran infracciones las siguientes:

1. Lasreguladas en el articulo 102 de la presente Ley, siempre que no suponga la comision de
un ilicito penal.

2. Aprobar Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano o aplicar
instrumentos de uso y gestion del suelo, que contrarien de manera manifiesta lo establecido en esta Ley y
demas normativa aplicable.

3. Emitir resoluciones o actos administrativos, disefar planes o ejecutar proyectos que
contravengan de manera manifiesta la presente Ley, la normativa aplicable o los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano a los cuales se encuentren sujetos.
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4. Otorgar derechos o autorizaciones que permita la invasion de predios estatales.

5. Incumplir de manera grave el deber de control del cumplimiento de la normativa en materia
de habilitaciones urbanas y edificaciones.

6. Ejecutar proyectos de infraestructura, edificacién u otros que de manera manifiesta no
cumplan con la normativa nacional de edificaciones.

7. No remitir o actualizar la informacidn relativa a la formulacion, aprobacién, implementacion,
monitoreo y seguimiento de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano aprobados
por los mismos, asi como cualquier otra informacién relevante en materia de urbanismo y desarrollo
urbano, en el ambito de su competencia, que les haya sido requerida de manera reiterada por el ente rector
o que se encuentren obligados de informar conforme a la presente Ley.

8. Noincorporar lainformacion actualizada al Catastro Urbano y Rural conforme con lo sefialado
en esta Ley y con las normas, estandares, protocolos, plazos y procedimientos que se regulen para tal efecto,
luego de que les haya sido requerido de manera reiterada por el ente rector.

9. Incumplir de manera manifiesta la obligacién de disefiar y aplicar instrumentos y procesos
que garanticen la participacion ciudadana efectiva en el disefio, elaboracién y aprobacion de los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

10. Incumplir de manera manifiesta con la obligacidn de garantizar el derecho a la informacién
publica y a la participacion ciudadana efectiva en los procesos de desarrollo urbano, conforme con lo
establecido en la presente Ley.

11. Otras establecidas en el Reglamento de la presente Ley.

102.2. Las sanciones pecuniarias especificas que corresponden a las infracciones antes
indicadas se regulan en el Reglamento de la presente Ley,

Articulo 103. Interés Difuso

Considérase como interés difuso el que corresponde a la ciudadania a tener un
desarrollo urbano sostenible. Para el patrocinio de este interés difuso es aplicable, en lo que
corresponda, el articulo 82 del Cédigo Procesal Civil.

Ademads de las personas e instituciones legitimadas de conformidad con el articulo
82 del Cédigo Procesal Civil, puede promover o intervenir en procesos para la defensa del
desarrollo urbano sostenible el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento.

En los procesos en defensa del desarrollo urbano sostenible se puede solicitar la
paralizacién de las acciones de actores publicos o privados mediante mandato judicial o la
indemnizacién de los dafios que se hubieran ocasionado.
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DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES
PRIMERA. Reglamentacion

El Poder Ejecutivo, en un plazo no mayor a sesenta (60) dias calendario, aprueba los
Reglamentos necesarios para la implementacién de la presente Ley.

SEGUNDA. Adecuacion de documentos normativos

Adecuanse a la presente ley los documentos normativos vinculados a esta, incluyendo
el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible aprobado por
Decreto Supremo N2 022-2016-VIVIENDA.

TERCERA. Adecuacidn de planes de los gobiernos locales

Las municipalidades provinciales adectan los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano a las disposiciones contenidas en la Ley en un plazo maximo de
dieciocho (18) meses desde la entrada en vigencia de la presente Ley, para lo cual el Ministerio
de Vivienda, Construccién y Saneamiento proporciona el apoyo técnico necesario.

CUARTA. Financiamiento

Laimplementacidondelodispuestoenlapresenteleysefinanciaconcargoal presupuesto
institucional de las entidades publicas involucradas en la presente ley, sin demandar recursos
adicionales al tesoro publico.

QUINTA. Normas Urbanisticas

El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento es el ente rector en materia
de urbanismo y desarrollo urbano, responsable de emitir la normativa urbanistica de caracter
nacional. Emite opinidn sobre las consultas y aclaraciones en la aplicaciéon de la normativa
nacional en materia de urbanismo y desarrollo urbano de su sector.

SEXTA. Articulacion con el Sistema Nacional de Programaciéon Multianual y Gestién de
Inversiones

La programacién multianual de inversiones debe considerar la efectiva prestacion
de servicios y la provisién de la infraestructura necesaria aplicando en todos los casos que
corresponda un enfoque territorial, para lo cual obligatoriamente toma en cuenta el diagnéstico
y las propuestas de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano de su
jurisdiccidon siempre que se encuentren vigentes y actualizados.

SETIMA. Otorgamiento de facultades y adecuacién del estatuto social del Fondo
MIVIVIENDA S.A.

Facultase al Fondo Mivivienda S.A. a ejercer la funcién de Operador Publico del Suelo,
en adicion a las funciones que le corresponde segun la Ley N2 26912, Ley de Promocion del
acceso de la poblacién a la propiedad privada de vivienda y fomento del ahorro, mediante
mecanismos de financiamiento con participacidon del sector privado, Ley N2 28579, Ley de
conversiéon del Fondo Hipotecario de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA
S.A., las respectivas normas reglamentarias y a su Estatuto Social.

En un plazo maximo de treinta (30) dias calendario contados a partir de la entrada
en vigencia de la Ley, el Fondo MIVIVIENDA S.A. adecua su estatuto social a efectos de incluir
las funciones de Operador Publico del Suelo y demds disposiciones previstas en la presente
ley; asi como, para adecuar su directorio, a efectos de afiadir a los integrantes existentes, dos
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directores independientes adicionales, que cuenten con experiencia en evaluacion de proyectos
inmobiliarios o en disefio de proyectos de vivienda de interés social.

OCTAVA. Derechos de los pueblos indigenas u originarios

Cuando en el marco de lo establecido en la presente ley corresponda implementar
planes u otras medidas en ambitos con presencia de pueblos indigenas u originarios, se garantiza
los derechos colectivos de los pueblos indigenas u originarios involucrados, de acuerdo con la
normativa vigente sobre la materia.

Corresponde a las entidades publicas competentes analizar y difundir de manera
publica si los planes u otras medidas que se implementen en el marco de lo establecido en la
presente ley podrian afectar directa o indirectamente derechos colectivos de pueblos indigenas
u originarios, conforme a lo dispuesto en el Convenio 169 de la OIT, la Ley N2 29785, Ley del
derecho a la consulta previa a los pueblos indigenas u originarios, reconocido en el Convenio
169 de la OIT, y su Reglamento, aprobado por Decreto Supremo N2 001-2012-MC, en caso
corresponda.

NOVENA. Elaboracién o actualizacion de planes

Los gobiernos locales podrdn formular y ejecutar inversiones de optimizacién,
de ampliacién marginal, de rehabilitacion y de reposicién (IOARR) para la elaboracién o
actualizacion de Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

DECIMA. Uso prioritario de los predios o inmuebles estatales

Los predios o inmuebles del Estado ubicados en suelo urbano pueden ser destinados
de manera prioritaria a la generacién de Vivienda de Interés Social, de espacios publicos o para
la dotacidn de equipamiento que determine el Plan de Desarrollo Urbano, en caso de que:

a. No cumplan una finalidad publica, debidamente demostrada.

b. Se encuentren cumpliendo un destino distinto a la finalidad asignada por ley, acto
administrativo u otro titulo.

c. Sin tener finalidad expresa, se encuentran en situacion de abandono por las entidades
a las que fueron asignadas, y siempre que cumpla lo dispuesto por el Cddigo Civil.

Esta disposiciéon no aplica para los predios o inmuebles que las entidades publicas
tienen asignadas para la defensa nacional o la seguridad nacional.

UNDECIMA. Optimizacion de los sistemas de subsidios

Encargase al Fondo MIVIVIENDA y al Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento, la optimizacién y diversificacién del sistema de subsidios existente para la
adquisicion, mejoramiento o alquiler de Vivienda de Interés Social, que responda a las
necesidades, posibilidades y caracteristicas de los distintos tipos de hogares peruanos que
demandan acceso a una vivienda. Este sistema debera incluir un criterio de focalizacién que
priorice las necesidades de la poblacidon en situacién de pobreza o vulnerabilidad social. El
Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento supervisa y fiscaliza que se establezcan
los criterios de priorizacion adecuados que respondan a la politica nacional de vivienda que se
encuentre vigente.
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DUODECIMA. Creacién de comision de seguimiento, fiscalizacién y emision de informes
técnicos en materia de Vivienda de Interés Social

Encargase al Ministerio de Vivienda, Construccidn y Saneamiento la creacidon de
una comision con la funcién de seguimiento, fiscalizacidn y emisién de informes técnicos en
materia de vivienda de interés social. Dicha comisién debera estar constituida como minimo
por representantes del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, de gremios
profesionales y empresariales, de organizaciones de la sociedad civil, de universidades publicas
y privadas y de los gobiernos locales.

DECIMOTERCERA. Fortalecimiento de capacidades

Encargase al Ministerio de Vivienda, Construccidn y Saneamiento el registro y
fortalecimiento de capacidades de las entidades técnicas, empresas y entidades que participan
de la construccién de Vivienda de Interés Social, fomentando que estas cubran el total de
territorio nacional y las diferentes modalidades de Vivienda de Interés Social. Estas entidades
realizan sus actividades en el marco del respeto de las normas de derechos humanos relativas al
derecho a una vivienda digna y adecuada y contribuyen a que la sociedad alcance los Objetivos
de Desarrollo Sostenible en materia de vivienda social.

DECIMOCUARTA. Comunidades Nativas, Campesinas y Pueblos Originarios

Para las Comunidades Nativas, Campesinas y Pueblos Originarios, todos los casos en
procesos de titulacién o demarcacién pendientes, podrdn ser implementados para vivienda
social una vez que se culminen los procesos en el marco de la normativa vigente.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA
UNICA. Cambios especificos de zonificacién

Durante los primeros dos (2) afios de vigencia de la presente norma, se podran iniciar
procedimientos de cambio especificos de zonificacién en los casos en que la municipalidad
provincial no cuente con plan de desarrollo urbano, este se encuentre desactualizado o en
proceso de actualizacidn. Estos procedimientos estan a cargo de los gobiernos locales.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS MODIFICATORIAS
PRIMERA. Modificacién del Decreto Legislativo N2 776, Ley de Tributacion Municipal

Modificase el articulo 11 del Decreto Legislativo N2 776, Ley de Tributacién Municipal,
en los siguientes términos:

“Articulo 11. La base imponible para la determinacidn del impuesto estd constituida por
el valor total de los predios del contribuyente ubicados en cada jurisdiccidn distrital.

A efectos de determinar el valor total de los predios, aplicaradn los valores arancelarios
de terrenos y valores unitarios oficiales de edificacién vigentes al 31 de octubre del afio anterior
y las tablas de depreciacion por antigliedad y estado de conservacién, que formula y aprueba
anualmente el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento mediante Resolucidn
Ministerial.
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Para el cdlculo y actualizacion periddica de los valores arancelarios de terrenos se deberd
considerar, en cuanto resulte aplicable, el mayor valor del suelo generado por las acciones en las
que haya participado total o parcialmente el Estado.

Las instalaciones fijas y permanentes serdn valorizadas por el contribuyente de
acuerdo a la metodologia aprobada en el Reglamento Nacional de Tasaciones y de acuerdo a
lo que establezca el reglamento, y considerando una depreciacidon de acuerdo a su antigiiedad
y estado de conservaciéon. Dicha valorizacién estd sujeta a fiscalizacion posterior por parte
del gobierno local respectivo.

En el caso de terrenos que no hayan sido considerados en los planos bdsicos arancelarios
oficiales, el valor de los mismos serd estimado por la municipalidad distrital respectiva o, en
defecto de ella, por el contribuyente, tomando en cuenta el valor arancelario méas préximo a un
terreno de iguales caracteristicas.”

SEGUNDA. Incorporaciéon del articulo 13-A al Decreto Legislativo N2 776, Ley de
Tributacién Municipal

Incorpédrase el articulo 13-A al Decreto Legislativo N2 776, Ley de Tributacidn Municipal,
en los siguientes términos:

“Articulo 13-A. Aquellos predios que, dentro de los Planes de Desarrollo Urbano de
la jurisdiccién a la que pertenecen, se encuentren ubicados en suelo urbano, que cuenten con
acceso a servicios publicos, y no cuenten con habilitacion urbana con recepcién de obras o que
teniendo habilitacién urbana con recepcidn de obras no cuenten con edificacidon, se encontraran
sujetos al pago de una tasa adicional del 100% respecto de la tasa que le corresponda del
Impuesto Predial que serd aplicable al valor del suelo.

No se aplicara la tasa diferenciada a aquellos inmuebles cuyo valor de autoavallo sea
menor a 17 UIT.

La tasa diferenciada se aplicard a partir del 1 de enero de 2024, incluso respecto de
aquellos predios que no hubieran culminado las obras de habilitacidn urbana o edificacion
correspondientes.

El cobro sobre la base de dicha tasa diferenciada se realiza hasta que se hubiera
cumplido con la habilitacién y edificacién sobre el predio afectado, lo cual se verifica una vez
que el propietario del predio hubiera obtenido la recepcién de obras de habilitacion urbanay
la conformidad de obra, conforme a la normativa de la materia y segun fuera el caso.

La actualizacién de las tasas se efectUa a partir del 1 de enero del afio siguiente al afio
en el que se haya finalizado las obras de habilitacién urbana o edificacién, seglin corresponda.”

TERCERA. Incorporacién del articulo 65-A al Decreto Legislativo N2 776, Ley de Tributacién
Municipal

Incorpédrase el articulo 65-A al Decreto Legislativo N2 776, Ley de Tributacidn Municipal,
en los siguientes términos:

“Articulo 65-A. Los gobiernos locales podrdn establecer una Contribucién Especial de
Obras Publicas para gravar los beneficios derivados de la ejecucion de proyectos de inversion
que se encuentren incluidos en el Programa de Inversiones Urbanas de los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, sobre la base del incremento del valor de
los predios que se ubiquen en las zonas de influencia de dichos proyectos.
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En este caso, en la descripciéon del proyecto de inversidn en los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, se debe establecer la zona de influencia, el
costo total del proyecto y el monto aproximado de la contribucién. Esta inclusidon en los Planes
para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano reemplaza la comunicacion previa a
la que se refiere el articulo 65 de la presente ley.

En ningun caso, el monto total de la contribucién podra exceder el valor total del
proyecto correspondiente.

La municipalidad provincial podrd establecer esta contribucidn hasta dentro de los tres
(3) afios posteriores a la fecha de culminacidn del proyecto de inversién. El caracter de sujeto
pasivo se atribuye con arreglo a la situacidn juridica configurada en la fecha de la culminacién
del proyecto de inversién”.

CUARTA. Modificacion de la Ley N2 28579, Ley de conversion del Fondo Hipotecario de la
Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA S.A.

Modificanse los articulos 1, 3 y 5 de la Ley N2 28579, Ley de conversion del Fondo
Hipotecario de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA S.A., en los siguientes
términos:

“Articulo 1. Conversion y objeto

Dispdnese la conversién del Fondo Hipotecario de Promocién de la Vivienda - Fondo
MIVIVIENDA en una sociedad anénima denominada Fondo MIVIVIENDA S.A., al amparo de lo
dispuesto en el articulo 60 de la Constitucion Politica del Peru, por ser de necesidad publica y
de conveniencia nacional.

El Fondo MIVIVIENDA S.A. tendra por objeto dedicarse a la promocién y financiamiento
de la adquisicion, mejoramiento y construcciéon de viviendas, especialmente las de interés
social, a la realizacion de actividades relacionadas con el fomento del flujo de capitales hacia
el mercado de financiamiento para vivienda, a la participacién en el mercado primario y
secundario de créditos hipotecarios, asi como a contribuir con el desarrollo del mercado de
capitales.

El Fondo MIVIVIENDA S.A. se constituye como el ente encargado de la incorporacién,
acumulacién, gestién, adquisicién y distribucion de predios que serdn transferidos por el
gobierno nacional o los gobiernos locales, o adquiridos por dicha entidad.”

“Articulo 3. Actividades y funciones

El Fondo Mivivienda S.A. estard facultado a realizar todas las operaciones y ofrecer
productos y servicios dentro del marco establecido en su objeto social. Entre sus actividades y
funciones principales se encuentran las siguientes:

e. Implementar productos y servicios que tengan por objeto incentivar el pago
oportuno de los créditos que se otorguen para el financiamiento de la Vivienda de
Interés Social y priorizando la Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria.

k. Optimizar los mecanismos para que las familias de menores recursos puedan
obtener un crédito complementario para tener acceso a una Vivienda de Interés
Social de tipo Prioritaria, mejoramiento, reforzamiento o remodelacién de estas
viviendas, sean nuevas o de segundo uso.”
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“Articulo 5. Capitalizacidn de utilidades

Las utilidades del Fondo MIVIVIENDA S.A. que se generen por las actividades
sefaladas en los articulos 3 y 3-A de la presente Ley, o por cualquier otra fuente, se capitalizan
automaticamente.”

QUINTA. Incorporacidn del articulo 3-A a la Ley N2 28579, Ley de conversidn del Fondo
Hipotecario de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA S.A.

Incorpédrase el articulo 3-A a la Ley N2 28579, Ley de conversién del Fondo Hipotecario
de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA S.A., en los siguientes términos:

“Articulo 3-A. Actividades, funciones y recursos como Operador Publico del Suelo

El Fondo MIVIVIENDA S.A. destina los predios que administre a fines de interés
o utilidad publica, ddndose prioridad a la utilizacién de los predios para la generacién de
Vivienda de Interés Social, fines de renovacién o regeneracidon urbana o para el reasentamiento
poblacional. La asignacidn de predios para estos fines se realiza en concordancia con los Planes
para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano que formulan los gobiernos locales,
atendiendo a las prioridades establecidas en los mismos.

El Fondo MIVIVIENDA S.A. crea y actualiza el inventario de suelos con fines de
desarrollo urbano y administra y gestiona el Banco de Tierras, conforme se establece en la Ley
de Desarrollo Urbano Sostenible y su reglamento.

Para cumplir sus funciones como Operador Publico del Suelo, el Fondo MIVIVIENDA
S.A. podrd obtener recursos de:

a. La venta de terrenos eriazos o macro-lotes habilitados por el Fondo MIVIVIENDA S.A.
o financiados por este, en virtud de las facultades establecidas en la presente Ley o conforme el
Decreto Legislativo N2 1037, Decreto Legislativo que promueve la inversién privada en proyectos
de construccidn de viviendas de interés social a fin de mejorar la competitividad econdmica de
las ciudades, a favor de promotores privados, a través de subastas publicas, para que disefien,
promuevan, construyan o ejecuten las obras que cumplan los fines de utilidad publica previstos en
el presente articulo.

b. La recuperacién de los recursos aportados y los excedentes que se deriven de los
proyectos desarrollados sobre predios deteriorados, subutilizados u ocupados por posesiones
informales, sobre los cuales el Operador Publico del Suelo hubiese realizado el saneamiento fisico
legal y hubiera convocado a los promotores privados para que disefien, promuevan, construyan o
ejecuten las obras que cumplan los fines de utilidad publica previstos en el presente articulo.

c. Las comisiones o excedentes por la administracién o gestion financiera de terrenos de
su propiedad o de terceros.

d. Lavalorizacién de los terrenos de su propiedad.

e. Donaciones y aportes de la cooperacion técnica internacional.

f. Otros aportes, donaciones o inversiones.

Los proyectos financiados con recursos del Fondo MIVIVIENDA S.A. y las inversiones
que este efectle, al amparo del presente articulo, no estan sujetos a los procedimientos
de evaluacion del Sistema Nacional de Programacion Multianual y Gestién de Inversiones,

correspondiendo al Directorio del Fondo MIVIVIENDA S.A. la aprobacidon y el seguimiento de
tales inversiones y proyectos.”
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EXPOSICION DE MOTIVOS

NOTA INTRODUCTORIA

Esta Exposicion de Motivos fue trabajada en el marco de la elaboracién del Proyecto de Ley
7664/2020-PE, presentado por el Poder Ejecutivo al Congreso de la Republica el dia 7 de mayo
de 2021.

La Exposicion de Motivos refleja la propuesta normativa que fue elaborada desde el Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento e incluye los aportes que surgieron a raiz del Andlisis
del Impacto Regulatorio de la norma propuesta; asi como de las opiniones, comentarios y
sugerencias que presentaron los distintos sectores del Poder Ejecutivo en el marco de la revision
realizada a nivel de la Comisién de Coordinacién Viceministerial.

Luego de la presentacidon ante el Congreso de la Republica, la Comisidon de Vivienda vy
Construccién acumulé el Proyecto de Ley 7664/2020-PE con otros proyectos de contenido y
naturaleza similar. A raiz de esta acumulacion, asi como por las mesas de trabajo dispuestas
por la Comisidn de Vivienda y Construccién e incluso por aportes efectuados en el pleno del
Congreso de la Republica, la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible que fue aprobada por el
Congreso, promulgada como Ley N° 31313, difiere en algunos articulos del proyecto de ley
presentado por el Poder Ejecutivo.

No obstante ello, la mayor parte del contenido del Proyecto de Ley 7664/2020-PE fue respetado
e introducido en lo que seria el texto final de la Ley aprobada con el N° 31313.

Los cambios introducidos luego de que el Proyecto de Ley 7664/2020-PE fue presentado ante el
Congreso de la Republica no son reflejadas en la presente Exposicién de Motivos.
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Figura N° 1. Arbol de problema
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planificacion urbana y ferritorial. 2c. Consolidacién de la dindmica de

produccién informal del suelo.

1c. Limitadas capacidades de los
gobiernos locales para la
implementacion de los instrumentos de
planificacién urbana y territorial.

2d. Creciente ocupacion urbana en
zonas de riesgo.

2e. Altos costos para la dotacion y
operacién de servicios de saneamiento,
equipamientos y espacios publicos de
calidad en zonas no planificadas.

Elaboracion: MVCS, 2021
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3. ACCESO LIMITADO E
INEQUITATIVO A SOLUCIONES
HABITACIONALES ADECUADAS

3a. Limitada oferta de vivienda digna y
adecuada para poblaciéon en
condiciones de vulnerabilidad, y
sectores medios y bajos.

3b. Limitada adecuacién de la vivienda
"formal" a las caracteristicas culturales y
necesidades productivas de las
realidades locales.

3c. Carencia de espacios publicos y
equipamientos urbanos de calidad.

3d. Limitada dotacién de servicios y
equipamientos de calidad para dreas
rurales.
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PROYECTO DE LEY DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE

El Peru es uno de los pocos paises de la regién que no tiene una norma con rango de ley
gue siente las bases para encaminar un desarrollo urbano sostenible de sus ciudades. Dicha
carencia ha llevado a que se genere una estructura normativa caética que no articula los roles
de los diferentes niveles de gobierno y que no guia adecuadamente las iniciativas de los actores
privados.

Ante ello, esta Ley desarrolla un conjunto de principios y conceptos que atienden a la priorizacién
que debe darse al interés publico sobre el interés privado en la planificacién y gestién urbana,
y también contiene un conjunto de instrumentos cuya utilidad practica podra ser aprovechada
por todos los actores involucrados en el desarrollo de las ciudades.

Esta Exposicion de Motivos incluye en su primera seccion un diagndstico de la situaciéon actual
del desarrollo urbano en nuestro pais, cuyo problema publico principal son las inadecuadas
condiciones de habitabilidad del pais y que establece las causas directas que la originan: el
bajo impacto de la planificacion y territorial, la produccion y ocupacién ineficiente del suelo
urbano y el acceso limitado e inequitativo a soluciones habitacionales adecuadas. Estas tres
causas directas estan conectadas con un sistema interrelacionado de causas indirectas, desde
las cuales se definen los objetivos prioritarios, lineamientos y servicios que se explicitan en el
esquema presentado a continuacion.

Bajo este contexto general, la presente ley atiende primariamente la segunda causa directa,
la produccion y ocupacidn ineficiente e insostenible del suelo. Sin embargo, la ley se vincula
inevitablemente -por el caracter holistico de lo urbano- con las otras dos causas del problema
publico: el déficit de soluciones habitacionales y el bajo impacto de la planificacién, vinculado,
a su vez, a los problemas de gobernanza existentes.
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. DIAGNOSTICO Y PROBLEMATICA

1. EL CRECIMIENTO DESORDENADO

La compleja problemadtica de las ciudades peruanas encuentra su punto mas critico en la
continua extensién de su superficie sin responder a ningun plan ni légica, escapando a toda
posibilidad de control desde el Estado. Entre los afios 2000 y 2018 las 43 ciudades peruanas
mas importantes se extendieron en un 39% de su superficie (GRADE, 2018), simultdneamente,
en el periodo 2007 al 2017, la poblacién urbana crecid sélo un 15%? (INEI, 2017). La diferencia
entre ambos porcentajes es un indicador de que la expansién estd atravesada por factores
gue van mas allad del crecimiento poblacional o los procesos de migracién. Durante las dos
ultimas décadas, el periodo del estudio citado, se ha podido comprobar empiricamente que
el paisaje periurbano de casi la totalidad de ciudades peruanas esta formado por dos tipos de
ocupaciones. De un lado, grandes areas de refugios precarios y de una densidad bajisima, con
una cantidad minima de ocupantes y una apariencia fantasmal; y del otro, cercos con letreros
que anuncian la propiedad de grandes extensiones de hectareas. Dos formas de especulacion
del suelo detras de la expansién urbana.

La expansidn urbana genera una gran cantidad de problemas a la gestién de las ciudades,
el mas obvio es que las redes de servicios como el agua, el desaglie, la energia eléctrica y
también la red de transporte publico deben cubrir esa misma extensidn, multiplicando su costo
enormemente. La baja densidad y la precariedad econdmica de las familias que ocupan las
nuevas areas no permiten la rentabilidad de ninguna instalacion, por lo que cualquier servicio
serd proporcionado con una calidad muy baja. El abastecimiento de agua sera unas pocas horas
a la semana, el transporte publico llegarad con unidades en mal estado, con horarios minimos y
sin rutas claras. El Estado no tiene la capacidad para supervisar que los servicios se entreguen
con la calidad minima requerida, por lo que, en los casos en que se dé el servicio, este sera de
muy baja calidad y sin posibilidades de reclamo de parte del usuario.

De otro lado, la extension de la ciudad dificulta la provisién adecuada de equipamiento y espacio
publico, las dotaciones de salud, educacién o cultura convencionales no tienen capacidad para
instalarse en barrios que no tiene una demanda minima, el Estado acaba instalando escuelas
o centros de salud -las pocas veces que decide hacerlo- con unos radios de accesibilidad por
encima de toda recomendacién, con los trayectos inhumanos que debe realizar la poblaciéon
mas vulnerable, nifios y personas que padecen alguna enfermedad?.

Las consecuencias de esa expansién se cuantifican en distintos aspectos. Por ejemplo, un
32.5%* de la poblacién no estd abastecida por la red de agua con servicio regular, porcentaje
cercano al 33.4% de poblacion sin sistemas de eliminacién de excretas a la red publica®.
Recientes estudios (CAF, 2019) indican que un 25% de trabajadores en Lima toman mds de 2
horas para llegar a su centro laboral, lo que representaria un promedio de 4.5 horas al diay que

Segun el INEI la poblaciéon urbana pasé de 19,877,353 en el 2007 a 23,311,893 en el 2017.

LaNorma Técnica “Criterios de Disefio para Locales Educativos de Primariay Secundaria” aprobada segtin R.V.M. N2 084-2019-MINEDU
y actualizada mediante R.V.M. N2 208-2019-MINEDU, en el Articulo 7 delimita el drea de influencia en 1500 metros o 30 minutos de
desplazamiento para nivel primaria y 3000 metros o 45 minutos de desplazamiento en nivel secundaria.

4 Sibien sélo el 9.7% no tiene conexion domiciliaria desde una red, 12% sélo tiene abastecimiento algunos dias a la semana y 10.8%
sélo tiene agua de 1 a 3 horas diarias. En este grupo se encuentran las viviendas con conexion, pero que se abastecen por camiones
cisterna con un pago mas alto del promedio.

5 El Censo del INEI no diferencia area urbana de rural para estos indices, con lo que los porcentajes son relativos.
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corresponde mayoritariamente a la poblacidn que ocupa los extremos de la ciudad®. Asimismo,
la brecha estimada de infraestructura educativa a nivel nacional asciende a S/ 98,077 millones
considerando un universo de 47,190 locales educativos, siendo que en el ambito urbano el 42%
de locales educativos requieren sustitucidn parcial o total’. En el caso del servicio de salud la
brecha es ain mayor como lo ha puesto en evidencia la pandemia del COVID-19. A estos déficits
y brechas debemos agregar la del espacio publico que no se encuentran cuantificados pero
gue es perceptible empiricamente en el paisaje predominante de los bordes de la ciudad y que
ahonda la precariedad sefialada.

Este panorama pone en evidencia la convergencia de dos factores interconectados entre si,
gue explican en gran parte la expansion descontrolada de la superficie urbana, de un lado, la
informalidad urbana generada por el déficit habitacional y de otro, la especulacién en el valor
del suelo. El Estado no ha sido capaz de afrontar ninguna de ellas. Por el contrario, ha dirigido
sus esfuerzos las Ultimas décadas a la regularizacion de las ocupaciones urbanas informales y
a la liberalizacion del suelo y la vivienda, provocando que la expansién se haya acelerado. Se
trata de dos estrategias que, en primer lugar, van paralelas y se superponen a los procesos
de planificacién, que quedan neutralizados y desacreditados cuando dichas ocupaciones
informales se dan en contra de lo especificado por los planes y acaban formalizadas por el
Estado ante su falta de capacidad de evitarlas. En segundo lugar, la politica de formalizaciéon
de la propiedad implica la renuncia del Estado a gestionar su principal capital y el aspecto clave
en una politica urbana, el suelo, el que se deja a merced de los intereses privados y del trafico.
Finalmente, la falta de informacion precisa sobre el crecimiento urbano® y sobre las propias
inversiones del Estado, ha llevado a desarrollar una politica de vivienda basada en supuestos,
la que no logra satisfacer las demandas ni disminuir los déficit habitacionales. En el siguiente
acapite se profundizard en la relacidn entre crecimiento informal y déficit habitacional, para
luego establecer la relacidn de la problematica expuesta con la planificacién urbanay la gestion
del suelo y gobernanza urbana, las que junto al problema de la vivienda son los tres pilares de
la propuesta normativa recogida en el marco del presente proyecto de Ley.

CRECIMIENTO INFORMAL Y DEFICIT HABITACIONAL

La expansion de laciudad no se explica desde el crecimiento poblacional o la migracién del campo
como en el siglo XX, sin embargo, se encuentra estrechamente ligada al déficit habitacional que
se incrementa anualmente por la formacion de 140 mil nuevas hogares que no encuentran una
oferta viable en los programas y politicas de vivienda, empujando a los sectores con menos
recursos a buscar alternativas en la ocupacion informal, como se concluye en estudios como
el del Banco Mundial (2021, 40) y lo evidencian estudios empiricos (Rodriguez y Unceta, 2015,
52)°.

En el ano 2017 el déficit habitacional ascendia a un total de 1'909,925 unidades. De ese total
483,978 corresponden al ambito rural y 1’426,045 (aproximadamente 7 millones de personas)
al dmbito urbano. Ello, a su vez, se divide en déficit cuantitativo, es decir el nUmero de familias
qgue carecen de vivienda, ascendente a un total de 572,357; y el déficit cualitativo, vivienda

Es necesario indicar que, a la fecha, existe un déficit de estudios que establezcan cifras que revelen el déficit del transporte publico
o la cantidad de ciudadanos que estan al margen del sistema de transporte publico. Los estudios de transporte se centran en los
tiempos de desplazamiento y el nimero de unidades, sin embargo, no se evalua el nivel de eficacia de la red de manera directa.
Fuente: Informe 705-2020-MINEDU/VMGI-DIGEIE-DIPLAN.

En los ultimos afios han sido las investigaciones de GRADE y de la Plataforma MI CIUDAD sobre el crecimiento de las ciudades
en el Perq, las que han permitido avances en la precision del crecimiento y consecuentemente en la definicion de medidas para
contrarrestarlo.

Adicionalmente, el estudio de GRADE 2021, evidencia que en las ciudades donde el empleo formal es mayor, como en Ica, Trujillo y
Lambayeque, debido al desarrollo agroindustrial, la expansién informal es menor. Y que por el contrario, a mayor empleo informal

hay mayor expansion informal.
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hacinada y de mala calidad, ascendente a 853,688 unidades. Mientras anualmente se producen
128,000 unidades de vivienda, nimero menor al de familias nuevas por ano, en especial en los
sectores D y E (Niquen, 2017)%, el déficit cuantitativo va aumentando, lo que implicaria que
aun duplicando las viviendas promovidas desde el Estado, se requeririan mds de 20 afios para
resolver el déficit existente.

Un factor clave a considerar es que el déficit se encuentra especialmente concentrado en los
sectores D y E, la poblacién de menores recursos econdmicos, a los que el Estado atiende
solo con un 4% de la produccién anual, es decir, con alrededor de 5 mil unidades mediante
el programa Techo Propio. Por el contrario, el 66% de la producciéon anual de viviendas es
produccidn informal, de un lado 34,560 unidades (27%) son viviendas informales que cumplen
con estandares minimos y 49,920 unidades (39%) son viviendas informales inadecuadas, y que
por lo tanto pasaran a integrar el déficit cualitativo (GRADE, 2021). El mismo estudio sefiala
gue parte de la poblacion que accede a la vivienda informal si cuentan con la posibilidades de
ahorro'! pero no accede a créditos por su condicién laboral informal. De otro lado, el estudio
del Banco Mundial (2021, 37) sefiala que “La vivienda no es asequible para los hogares de
menores ingresos, que no tienen capacidad adquisitiva ni calificacion crediticia para acceder a
la oferta disponible”. En el diagndstico sobre oferta de vivienda en el Peru realizado por el Banco
Mundial en 2015, se identificd que el 55.5% de los hogares con necesidad de vivienda no tiene
capacidad de compra para acceder a ella. Ambos grupos, los que mayoritariamente forman el
déficit habitacional, no acceden a los programas del Estado. Esto obliga a revisar la informacién
que permita un disefio mas eficiente para responder de un lado, al tipo de inadecuacidén a que
se refiere el déficit cualitativo, y de otro lado, el tipo de ingreso y ahorro con que cuenta el
sector laboral informal®.

Ala oferta minima de vivienda para los sectores D y E se le tiene que sumar otro factor clave para
entender la expansion urbana a través de las ocupaciones informales: la ausencia en el Peru
de una politica urbana desde la década de 1990 que ha sido suplida por programas destinados
a formalizar la vivienda autoproducida por la poblacién. El primero de estos programas es
el de titulacién masiva echado a andar por el Organismo de Formalizacién de la Propiedad
Informal - COFOPRI que, desde su creacion en 1996, ha entregado mas de 3 millones de titulos
de propiedad, hecho que si bien ha permitido dotar de titulos de propiedad a los hogares
que demandan una vivienda, no han dado una respuesta estructural a la problematica de la
creciente ocupacion informal del suelo ni a la necesidad de brindar soluciones habitacionales
adecuadas a la poblacion.

De otro lado se encuentra el Programa de Mejoramiento Integral de Barrios - PMIB, cuyo
antecedente se encuentra en el Programa Integral de Mejoramiento de Barrios y Pueblos, creado
el ano 2007; el Programa de Mejoramiento Integral de Barrios - MiBarrio, del afio 2004 vy el
Programa MI BARRIO, del afio 2001; todos ellos enmarcados en los programas de mejoramiento
de barrios promovidos desde el Banco Interamericano de Desarrollo y el Banco Mundial en
Ameérica Latina desde finales de la década de 1990. Si bien inicialmente fue destinado a dotar
de equipamiento y espacio publico los Barrios Urbano Marginales (BUM), a partir del 2004
(bajo el Programa de Mejoramiento Integral de Barrios - MiBarrio) se enfocd en la provisidn de
pistas y veredas, y muros de contencidn, hasta el afio 2016 en que se implementaron medidas
para integrar componentes de espacio publico y equipamiento en un intento de regresar al
cauce original.
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11

12

El estudio de Jimena Niquen, De la necesidad a la acumulacién: estrategias residenciales de las familias fundadoras en la periferia
de Lima (IFEA) da cuenta no sélo de la acumulacion de lotes sino de la formacién de nuevas familias.

Segun el estudio de GRADE (2021) la poblacién que accede al trafico de tierras ilegal, paga entre 5 y 15 mil soles de inicial. Asi
mismo, cuentan con capacidad de ahorro.

Esta informacidn permitiria disefiar sub-programas dirigidos a componentes especificos (techos, muros, pisos, etc) y sistemas de
financiamiento, crédito, subvenciones y tipologias, susceptibles de acceder por el sector que hoy se encuentra fuera del alcance de

los productos que promueve el MVCS.
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Finalmente, durante el periodo del 2006 al 2011, se cred el programa Agua Para Todos con el
objetivo de dotar de conexiones domiciliarias a los sectores urbano y rural que carecian del
servicio, el mismo que fue reformulado como el Programa Nacional de Saneamiento Urbano en
el 2012, el cual, en los ultimos afos, ha venido trabajando sobre la base del Plan Nacional de
Saneamiento 2017-2021. Destacan entre los principales problemas detectados por el programa,
la ausencia de terrenos y pases de servidumbre debidamente saneados; asi como la falta de
articulacién con las municipalidades en la ejecucion de proyectos (PNSU, 2020).

A estos tres programas se les sumaron iniciativas menores emprendidas desde el Ministerio de
Vivienda, Construccidn y Saneamiento, desde otros ministerios como el Ministerio de Desarrollo
e Inclusién Social, desde las municipalidades provinciales y las municipalidades distritales,
gue buscaron habilitar y equipar las urbanizaciones autogestionadas y autoconstruidas por la
poblacién organizada.

Figura N° 2. Meta de viviendas nuevas anuales en el Pert urbano

Meta Producir 190,000 viviendas anuales en las ciudades del pais
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Fuente: ADI-GRADE, 2020. Hacia una nueva Politica de Vivienda en el Peru: Problemas y posibilidades

Si a este conjunto de programas se le suma la subvencion otorgada a la vivienda a través
del Bono Familiar Habitacional (BFH) en sus modalidades Construccion en Sitio Propio y
Mejoramiento de Vivienda (Adquisicion de Vivienda Nueva no se considera por ser proyectos
con localizaciones diferentes al sitio propio), se obtiene un sistema -involuntario- de subvencion
a las ocupaciones informales, las que cubren en su conjunto el 100% del costo de una vivienda
formal. Sin embargo, y dado que esas intervenciones son ex-post, el costo total de una vivienda
llega a un equivalente al 140% de la vivienda realizada formalmente, siendo ese diferencial
de 40% pagado por el propietario (GRADE, 2019). De esta manera, a pesar de la ausencia de
una politica urbana y una politica de vivienda capaz de cubrir la demanda de los sectores mas
necesitados, se ha evidenciado que la politica estatal tiene como consecuencia no deseada
la generacidon de la expectativa de que un lote adquirido mediante ocupaciones informales o
trafico de terrenos pueda titularse, habilitarse, construirse una vivienda sobre él y finalmente
regularizarse al cabo de un tiempo promedio de 14 aiios. Se trata, por lo tanto, de un circulo
vicioso en el que se construye un sistema perverso de incentivos para la informalidad y el trafico
de terrenos, gracias a las insuficiencias de las politicas urbanas y de vivienda existentes.

Las distintas modalidades de produccién y financiamiento de vivienda no responden ni a una
lectura de las necesidades y posibilidades de la poblacidn, ni a las caracteristicas que la ciudad
ofrece a partir de su propio desarrollo histérico. Las modalidades de financiamiento de vivienda
nueva no se vinculan a las prioridades de expansidn urbana, tanto por la ausencia de planes
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urbanos como por el entendimiento de la politica como la colocacidn de bonos en si mismos.
Situacién similar sucede con la produccidn de vivienda para los sectores D y E en sitio propio. La
densificacion de vivienda no tiene una direccién que permita enfrentar la casuistica existente
en las ciudades peruanas. De un lado, la que puede producirse en zonas que han cambiado de
uso y que requieren planes especificos, como las antiguas zonas industriales, las de renovacion
urbana en areas céntricas y de valor patrimonial, como en dreas de reciente desarrollo. Segun
distintos estudios, las areas con posibilidades de densificaciéon permitirian por si solas cubrir la
totalidad del déficit de vivienda, activar la economia a diversas escalas, hacer mas eficiente la
produccidn de servicios y equipamientos y detener la expansidn, sin embargo, se privilegian las
propuestas de expansion que muchas veces son empujadas desde procesos de especulacion.
Esa oferta deberia ademads articularse a la urgencia de llevar a cabo procesos de reasentamiento
de poblaciones que se encuentran en areas de riesgo, con los dafios materiales y humanos
latentes por la falta de prevision. La ausencia de articulaciéon en la politica y el sistema de
produccion de vivienda puede ser considerado como uno de los factores determinantes que
incentiva el crecimiento y la expansidon desordenada de las ciudades peruanas, muchas veces
alimentada por las consecuencias no deseadas que generan los programas de titulacién.

Otra de las razones por las que los programas planteados desde el Estado no logran combatir
la informalidad ni llegan a resolver los problemas de los barrios intervenidos es que su disefio
no se ha apoyado en informacion precisa y real de los barrios de las zonas urbanas que vienen
expandiéndose desde los anos finales del siglo XX. En los distritos con un alto componente
poblacional en el sector D y E, la informacidn catastral no suele estar actualizada o esta recién
en proceso de ser digitalizada e informatizada. A esto debe agregarse que la propia informacion
catastral esta construida para establecer el pago del Impuesto Predial y otras formas de
obtencidn de rentas, pero no es informacidn necesariamente util para decidir sobre politicas y
proyectos de orden urbano. Situacién analoga sucede con la informacidn del Instituto Nacional
de Estadisticas e Informatica - INEI dirigida a conocer indices de orden econémico y poblacional
pero inutil sise quiere conocer el detalle de situaciones estructuradas espacialmente, vinculadas
a la vulnerabilidad frente a fendmenos naturales para la prevencién del riesgo, al costo de la
mejora de la vivienda u otros necesarios para implementar programas de mejora de vivienda,
servicios o incluso de espacio publico. La ausencia de esa informacion da lugar a la construccidn
de programas sobre supuestos o sobre metas destinadas a cubrir brechas de inversion y de
orden econdmico que no tienen impactos efectivos en la mejora de la vivienda, los servicios, el
espacio publico y el equipamiento, es decir, en la mejora de la ciudad.

Finalmente, la vivienda ha estado en el centro del debate a raiz del confinamiento obligatorio
decretado por el Gobierno por la pandemia del COVID-19, incluidas las frases “Quédate en
casa” -con un déficit total que abarca una tercera parte de la poblacion- y recomendaciones
de lavarse las manos continuamente en un pais con un gran déficit de abastecimiento de agua.
Estudios de la OMS demuestran que el 90% de los hogares de los paises en desarrollo no
cumple con las recomendaciones que una vivienda debe cumplir para protegerse del COVID
19. Para el Banco Mundial el COVID-19 obligaria a un replanteamiento de la politica de vivienda
para hacer mas con menos, bajo los siguientes puntos: “I. Impulsar la mejora de la calidad
de la vivienda de los hogares mds vulnerables a la par de la produccion de vivienda nueva. Il
Focalizar mejor los subsidios y apoyos del Estado hacia los hogares de menores ingresos. lll.
Asegurar la sostenibilidad de los programas y de las soluciones habitacionales promovidas por
el Estado. IV. Dinamizar la economia creando empleo a través del mejoramiento de vivienda. V.
Promover activamente la generacién de suelo e infraestructura urbana. VI. Integrar las politicas
de vivienda a la planificacidn, regularizacion y mejoramiento del entorno urbano.” (Banco
Mundial, 2021, 8).
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SOBRE LA PLANIFICACION

Una politica nacional de vivienda y urbanismo tiene como rol fijar los objetivos del desarrollo
urbano en las ciudades, definiendo los roles que deben tener la planificacidén y la gestion urbana
en la consecucion de dichos objetivos. Sin una politica urbana y un cuerpo normativo que defina
y guie claramente los objetivos para el desarrollo urbano y el rol de la planificacién en ello, y
simultdneamente, con programas y mecanismos de incentivo involuntario a la expansién y el
alza del costo del suelo; la planificacidn urbana deviene en una herramienta técnico-normativa
sin mayor orientacién ni sentido, y en contradiccion con las demas acciones del Estado en
materia urbana.

Esta situacién, ademas, transforma la planificacién urbana en un obstaculo para los fines de los
agentes urbanos activos en la expansién urbana y beneficiados indirectamente por el Estado,
por ejemplo, de un lado, los beneficiarios de la politica de regularizacién de la propiedad. Los
procesos de regularizacién pasan por periodos de amnistia que dejan sin efecto normas y
condiciones establecidas por la zonificacién que son parte de los planes urbanos, por lo que
constituye un acto de debilitamiento del plan vigente. Esta misma situacién se produce con los
cambios o reajustes de zonificacidn (RIZ) que modifican las condiciones urbanas fuera del marco
en que fueron producidos, los proceso de planificacidn. La mayor extensiéon de la ciudad en los
ultimos 20 afios no responde a los planes urbanos y tienen como expectativa la regularizacion
o el cambio de zonificacion.

Esto trae como consecuencia la percepcidn de la inutilidad de la planificacion en el mundo real,
el que se rige por los mecanismos paralelos que el propio Estado produce, haciéndose imposible
prever el desarrollo de las ciudades con los costos sociales y econdmicos que esto trae como
consecuencia. Un sintoma claro de la poca importancia de la planificacién es que sélo 220 de
1655 gobiernos locales distritales cuenten con un plan urbano vigente y una muestra mds de
lo anterior es que Lima, la ciudad donde mas han aumentado los precios del suelo y de las que
mas ha expandido su superficie, no cuenta con un plan urbano desde 1990, a pesar de ser hoy
una metrépoli de mas de 10 millones de habitantes®®. La planificacidon no es una prioridad para
las autoridades politicas, por el contrario, estas suelen ofrecer en las campafias electorales,
medidas para formalizar, regularizar o reajustar las normas existentes.

La poca eficacia de los planes va, sin embargo, mas alld de una simple percepcidn, aquellos
planes que logran generarse luego de engorrosos procesos administrativos, han sido
desarrollados siguiendo estandares que inducen a problemas metodoldgicos, como por
ejemplo, tender a uniformizar los procesos en un pais con una gran diversidad geografica,
carecer de un enfoque estratégico que obliga a una mirada total de la ciudad, no priorizar
los principales problemas como son la informalidad, el riesgo y la vivienda y no cumplir con
los minimos legales especificados para la participacién ciudadana. Adicionalmente, toman una
gran cantidad de tiempo y recursos para, finalmente, quedar archivados y sin posibilidad de
ponerse en practica. La planificacion requiere, por lo tanto, un cambio de enfoque, debiendo
incrustarse en la problematica nacional desde una visién contemporanea, que le permita ser un
vehiculo de legitimacidn de las acciones urbanas del Estado.

Es necesario por lo tanto reorganizar las condiciones en que se desarrolla la planificacién urbana
para que recupere la legitimidad social y politica perdida, para articularse a la politica urbana
vigente, para organizar sus instrumentos como la zonificacidn y evitar que estos sean utilizados
en contra de las intenciones de los procesos de planificacion, lo que permitiria que aumente su
impacto en el desarrollo urbano y oriente el crecimiento de las ciudades, lo que hoy no ocurre.

13

Esta desactualizacion reviste mayor gravedad si consideramos los hechos ocurridos luego de la formulacién del PLANMET 1990-
2010. Asi tenemos la llegada del internet en 1992, el cambio de Constitucién en 1993, la incorporacion de la gestion de riesgo en la
legislacion en 1998, la oficializacidn de la sostenibilidad en el afio 2000 y la aprobacidn del presupuesto participativo en el 2002. Tan
sélo 2 afios después de aprobado, el PLANMET ya habia perdido vigencia.
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En un panorama en el que las capacidades del Estado son insuficientes para gestionar sus
propias normas y plantear soluciones técnicas adecuadas, y en el que hay una deslegitimacion
del Estado frente a la poblacidn por no brindar solucidn a los problemas urbanos y de vivienda;
los planes urbanos son espacios de concertacidon y de toma de acuerdos, que contribuyen a la
construcciéon de una ciudadania responsable de sus obligaciones y consciente de sus derechos.
Estos roles mas significativos en la vida de una ciudad son los que la planificacién urbana juega
en el contexto internacional, contribuyendo a devolver la legitimidad perdida, a partir de un
conjunto de compromisos desde la sociedad hacia las autoridades elegidas y viceversa.

EL PROBLEMA DEL SUELO Y LA ESPECULACION

Ahora bien, una alternativa que permitiria combatir la informalidad, y la expansién informal,
es fortalecer una oferta de vivienda asequible para el sector D y E que atienda el déficit que
moviliza una parte de la expansion de la ciudad. Sin embargo, un factor central a ser resuelto
por esas politicas urbanas y de vivienda inexistentes es la regulacion del suelo. La ausencia de
mecanismo reguladores en la politica urbana ha dejado espacio a la generacion de la segunda
gran perversion que explica la expansidén urbana descontrolada, la especulacion en el valor del
suelo.

Existen distintas fallas que influyen en el valor del suelo. Al ser el suelo un bien inmueble con
una locacidn fija, su valor se determina de manera relacional con las caracteristicas y usos del
suelo que lo circunda®®. Asi, el valor del suelo urbano se compone no solo por el valor intrinseco
de la propiedad, sino que se ve complementado por acciones publicas (nueva infraestructura
publica, cambios de regulacidn, entre otras) y por acciones de otros privados®. Ello, en muchos
casos, da lugar a la aparicidn de una serie de externalidades positivas o negativas que, sin una
debida regulacién, no son internalizadas por las entidades que las generan. Asi, el desarrollo
de una obra publica puede generar un incremento en el valor de los suelos aledafios, que es
internalizado por los propietarios de dichos suelos sin que estos hubieran participado en el
desarrollo de dicha obra publica. A su vez, el desarrollo de proyectos inmobiliarios o el uso
privado que se dé al suelo también puede tener un impacto negativo sobre los espacios que lo
rodean, tales como la saturacion de vias o el incremento en el consumo de los bienes y servicios
publicos adyacentes; consistiendo ello en externalidades negativas que muchas veces no son
internalizadas por los entes que las generan®®,

Un claro ejemplo de este tipo de fallas de mercado la encontramos en el estudio realizado
para sustentar la Exposicién de Motivos de la Ordenanza N° 1790%, Ordenanza que establece
normas procesales para la recaudacién, fiscalizacion y administracion de la contribucion
especial de obras publicas en la provincia de Lima, en la cual se identificd que, empleando una
inversion de 9.5 millones de soles, se generd un incremento en el valor del suelo adyacente a
dicha obra equivalente a 94.5 millones de soles entre los afios 2011 al 2013. Sin un mecanismo
para hacer participar a la ciudad de ese valor no atribuible a los propietarios, el incremento es
completamente internalizado por los mismos.

La necesidad que posee la ciudad y la ciudadania de contar con espacios abiertos de libre transito
y acceso es otra importante falla que se puede generar en el mercado de suelos, relacionada
con la provisidn de bienes publicos. Al no poder excluir el acceso a los mismos y no generarse
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Cheshire, P., Vermeulen, W., 2009. Land markets and their regulation: the welfare economics of planning, En: Geyer, H.S. (Ed.),
International Handbook of Urban Policy, Vol. II: Issues in the Developed World. Edward Elgar Publishing, Cheltenham, UK.

Smolka, M. 2013. Implementacién de la Recuperacion de Plusvalias en América Latina.

Zhang, LY., 2015. Managing the city economy: challenges and strategies in developing countries. Routledge, Taylor & Francis Group,
London.

Ver: https://www.munlima.gob.pe/images/descargas/prensa/EXPOSICION-DE-MOTIVOS-Ordenanza-CONTRIBUCION-ESPECIAL-DE-
OBRAS-PUBLICAS.pdf
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rivalidad en el uso o consumo de estos espacios, el mercado privado tiende a proveer de manera
deficiente este tipo de bienes®®. Ello lleva a que sea necesaria la intervencién regulatoria a
efectos de que se pueda proveer, directamente y de manera dptima dicho tipo de bienes. Asi
se genera la necesidad de regulacién gubernamental que preserve los espacios publicos en las
ciudades, que busque proveer areas verdes y recreacionales, o proteger y promover espacios
culturales o paisajisticos.

En nuestro pais, existen mecanismos de intervencidn que buscan afrontar las fallas antedichas,
asi resaltan los aportes reglamentarios por habilitaciones urbanas, los derechos adicionales
de edificacion transferible o la contribucién especial por obra publica; que, sin embargo, se
encuentran limitados a atacar ciertos tipos de externalidades o a lograr la recuperacién de
valor generado solo por ciertos hechos. Sin embargo, en otros paises, el desarrollo se muestra
mas avanzado. Los distintos instrumentos desarrollados en estos otros paises de la regidon han
sido tomados como referencia para la elaboracién del proyecto de Ley. Asi, en Colombia, la
Ley 388 de 1997, entre otros instrumentos, incluye a partir de su articulo 73 la participacion
en el incremento del valor del suelo, el articulo 46 de la Ley N° 18.308 uruguaya establece
el retorno de las valorizaciones, sustentado en la equidistribucién de cargas y beneficios, en
Brasil, el Estatuto de la Ciudad (Ley Federal N° 10.257) regula el cobro por derechos adicionales
de construccion (Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC) y en Ecuador, la concesion
onerosa de derechos, regulada en el articulo 72 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial,
Uso y Gestidn de Suelo; son algunos ejemplos de instrumentos empleados en otros paises de la
region que buscan la participacion de los Gobiernos Locales en las externalidades positivas que
generan las actuaciones urbanisticas publicas.

La gran mayoria de estas medidas no buscan alterar el precio del suelo, sino corregir el reparto
inequitativo del incremento de valor ya producido por actuaciones urbanisticas publicas, tales
como inversiones del Estado en obras publicas o cambios en los parametros de edificabilidad,
obligando al propietario a que traslade parte de dicho incremento a favor de la ciudad. De
ahi resulta que, al momento en que un desarrollador inmobiliario adquiere la propiedad de
un predio, éste pagaria por dicha adquisicion el mismo precio exista o no el instrumento de
participacidn. Lo anterior nos hace notar que, aplicando estos instrumentos, resulta dificil que
el costo de los mismos vaya a ser trasladado al consumidor final del desarrollo inmobiliario
(en el caso que se trate, por ejemplo, de un proyecto de Vivienda de Interés Social) y, de
producirse, este traslado seria menor y se encontraria repartido en los costos del propietario
original, el desarrollador inmobiliario y dicho consumidor final. Ello mas aln si tomamos en
consideracion que, para el caso de la Vivienda de Interés Social, el precio de la vivienda se
encuentra determinado por los margenes que determinan los subsidios otorgados por el
Estado, siendo improbable que la presencia de estos instrumentos de participacion en el valor
del suelo determinen modificaciones a dicho precio.

La amplia libertad que tiene el mercado y la deficiente regulacion respecto de las fallas del
mercado que influyen en el valor del suelo enmarca la especulacién en el mercado inmobiliario
gue, en nuestro contexto, ha tenido como consecuencia un aumento promedio del 400% en el
precio del suelo entre el ano 2000 y el 2019, llegando a un incremento del 800% en distritos
como San Isidro® o un 44% en el afio 2013 o el caso del distrito de Chinchero en Cusco, donde
el precio del metro cuadrado para el 2019 alcanzé los US$300.00 y se proyecta que el valor del
suelo urbano se incremente hasta US$3,000.00 por metro cuadrado a medida que avancen
las obras del aeropuerto®. Se requieren mecanismos que, al cargar en favor de la ciudad el
aumento de la edificabilidad de un predio, o premiar la proteccién de un area natural o urbana
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Cheshire, P., Vermeulen, W., 2009. Land markets and their regulation: the welfare economics of planning, En: Geyer, H.S. (Ed.),
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por sus valores, o cargar con un mayor tributo los terrenos sin construir, impidan los procesos
de especulacion que elevan el precio del suelo ficticiamente, es decir, sin sustento en inversion,
o en aprovechamiento del valor no generado por el propietario del suelo.

El crecimiento desmedido del precio del suelo es s6lo comparable a la expansidn sufrida por
las ciudades en el mismo periodo, explicado en el numeral anterior. Durante dicho periodo, el
Estado ha realizado inversiones urbanas (Metro de Lima, Metropolitano, mejoras de espacios
publicos e infraestructura en distritos centrales) que han favorecido ese aumento sin obtener
ninguna retribucién, mientras los propietarios del suelo, sin participar en dichas inversiones
urbanas, ven multiplicadas sus ganancias al incrementarse el valor de sus propiedades. Al
menos desde el afio 2005 se viene sefialando que la falta de regulacién permite beneficios
al sector inmobiliario, perjuicios al Estado y la exclusién del sistema formal de produccién de
vivienda a la poblacion de menores recursos (Calderén, 2005); sin embargo, no se ha aprobado
una ley que regule el uso y la gestion del suelo.

La regulacion del suelo responde a una concepcién de la ciudad como un sistema, promoviendo
qgue el aumento del valor del suelo beneficie a la ciudad, financiando su equipamiento para
satisfacer las necesidades de recreacion, espacio publico, cultura, areas verdes, movilidad
sostenible y todos los necesarios para que se alcancen y mantengan niveles minimos de calidad
de vida urbana.

Figura N° 3. Evolucidn de precios de terreno en USS por m2 (2002 - 2014)
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Fuente: Rodriguez y Unceta, La ciudad de las laderas, 2016. CAPECO

La ausencia de politicas adecuadas para el suelo estuvo acompaiada de mecanismos
desarticulados de manejo del suelo que incentivaron la especulacién urbana mediante, por
ejemplo, la posibilidad de modificar la zonificacion y con ello los pardmetros de edificabilidad.
Contrario a cualquier entendimiento de la relaciéon entre planificacién y gestién urbana,
la normatividad peruana permite que se modifique los parametros de edificabilidad con
prescindencia de la elaboracion de planes urbanos y a solicitud del interesado. A lo largo de
estos afios las normas relacionadas a la zonificacién se han modificado para independizarla de
los planes urbanos y para flexibilizar la “tramitologia”, de manera que, dentro del marco legal,
se logran las modificaciones sustanciales de los pardmetros de edificabilidad. En el caso de
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los Reajustes de Zonificacidn (RIZ), la Ordenanza 1862-MML establece que las municipalidades
distritales son las encargadas de elaborar las propuestas de reajuste, sin embargo, estas son
originadas en solicitudes presentadas ante funcionarios ediles por propietarios de predios en
desacuerdo con los pardmetros vigentes, es decir, nacen en la mayor parte de casos en el interés
privado. De otro lado, en los reajustes, y peor aun en los cambios de zonificacién, los analisis
se limitan a areas especificas, sea un predio especifico, una manzana o un sector limitado de la
ciudad. Esto en desmedro de un estudio integral y de la opinién de la ciudadania, como sucede
en los procesos de planificacion, donde las caracteristicas de un drea se consideran en relacidn
a los otros sectores y a un area mayor?'. De esta manera, los cambios de zonificacién son para la
especulaciéon del suelo lo que las consecuencias no deseadas de las politicas estatales son para
las ocupaciones informales, la construccion de una expectativa que promueve la extensiéon de
la ciudad®.

Ello se evidencia en la actual normativa que regula el cambio de zonificacidon con caracter
nacional (el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible);
asi como en diversa normativa emitida por Gobiernos Locales con la misma finalidad (como
es el caso de la Ordenanza N° 2086-MML, que regula el cambio de zonificacién en Lima
Metropolitana y deroga la Ordenanza N2 1911-MML), en los cuales se describe el cambio de
zonificacion mas como un procedimiento administrativo que como una modificaciéon normativa,
con plazos de respuesta para que las autoridades municipales “tramiten” este pedido. En
estos procedimientos, la participacion vecinal es limitada, el sustento técnico es muchas veces
presentado por el propio interesado para justificar el cambio de zonificacién, siendo que los
Gobiernos Locales se limitan a validar dicha informacion. Incluso se llega a prescindir de la
opinién técnica de las municipalidades distritales, en caso estos no cumplan con emitir a tiempo
dicha opinidn; en cuyo caso “el interesado continta con el tramite del cambio de zonificacion
ante la Municipalidad Provincial” (art. 105.5 del Reglamento de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Sostenible).

El descontrol de los aspectos urbanos es paralelo al aumento del patrimonio privado en
base a la especulacion del suelo y al crecimiento de los barrios precarios en la periferia, una
dindmica en la que la desigualdad espacial crece significativamente, incrementando cada vez
mas la desigualdad urbana®® haciendo insostenible la gestidon urbana y la vida misma en las
ciudades. El nivel de desigualdad urbana en las ciudades peruanas es, en si mismo, un factor de
deslegitimacién de la autoridad del Estado frente a la sociedad. La poblacién ha entendido que
la produccidn de su ciudad y su vivienda corre por su propia cuenta y demanda al gobierno lo
indispensable: agua y titulos de propiedad. Es clave entender que, mientras la ciudadania crea
qgue el Estado no es responsable de la produccién de vivienda y ciudad, estd asumiendo esa
responsabilidad por si misma.
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Corresponde a estos casos los cambios de zonificacidn sufridos en muchos casos de Lima Metropolitana, uno de los mas notorios,
en el distrito de Barranco en el afio 2005, especialmente en la Avenida Grau, Av. Paseo de la Republica, y otros puntos, donde
se paso de una altura de 8 pisos a una de 20 pisos. O el actual caso de Lurin, cuyas modificaciones provienen de gestiones entre
funcionarios y autoridades.

Revisese, asi, la introduccion de distintas ordenanzas municipales que aprobaron cambios de zonificacion, en donde se establecen
los tramites que llevan a cabo muchas municipalidades a efectos de autorizar los cambios de zonificacion. En una gran cantidad de
ellas, el aspecto descriptivo evidencia que el proceso seguido consistid, primordialmente, en un intercambio de solicitudes, oficios
e informes entre la persona natural o juridica que solicitaba el cambio de zonificacién y la autoridad municipal correspondiente (ver
Ordenanza N2 01-2020-MPC, Ordenanza N2 009-2019, entre otras).

La desigualdad urbana es producida por la articulacion entre la desigualdad espacial, la desigualdad social y la desigualdad

econdmica.
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5. GOBERNANZA

En la busqueda de descentralizar la gestién del Estado, en 1984 se aprobd la Ley N° 23853,
reemplazada en el 2003 por la Ley N2 27972, Ley Orgdnica de Municipalidades. Sin embargo,
en medio de ambos dispositivos se aprobaron leyes de regionalizacidn y descentralizacidon que
dejan ambigliedades en atribuciones y competencias, asi como grietas en la regulacion entre lo
urbano y lo rural, donde las ciudades se expanden.

A esto se suma el sefialado vacio generado por la ausencia de una politica urbana nacional, que
intente cubrir los programas de inversidn y los mecanismos de gestién, como los programas de
vivienda, de mejoramiento de barrios, de dotacidn de servicios, otorgamiento de titulos y otros,
ejecutados desde el Gobierno Nacional y articulado con los distintos niveles de gobierno.

Un caso flagrante es el de la falta de articulacién de las entidades proveedores de servicios
publicos para establecer la expansion de las obras de infraestructura con las proyecciones
establecidas en los planes urbanos de los Gobiernos Locales.

Estos problemas de articulacion lo encontramos asimismo en el rubro de la movilidad urbana,
el transporte publico y su relacién con el transporte interprovincial, donde el Ministerio de
Transportes y Comunicaciones mantiene atribuciones que incluso han llevado a la formacién
de la Autoridad de Transporte Urbano; y en el rubro de la gestién del riesgo, del territorio y del
medio ambiente, en donde surgen atribuciones superpuestas entre diversos niveles, sectores y
entidades, que incluyen a los Gobiernos Locales, al Ministerio del Ambiente, la Presidencia del
Consejo de Ministros y al propio Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento

Las ciudades van conformdndose cada vez mas como sistemas de ldgicas regionales, pero la
normatividad sigue amarrada a categorias como urbano-rural, y es en esos espacios de relacion
donde se emplazan los Barrios Urbano Marginales (BUM) fruto de la expansion reciente. Es
en esas areas donde se concentran los programas de los distintos ministerios para atacar los
problemas de los sectores en pobreza y pobreza extrema en materia de salud (Ministerio de
Salud), poblaciones vulnerables (Ministerio de la Mujer y Poblaciones Vulnerables) e inclusion
(Ministerio de Desarrollo e Inclusién Social).

A esto sumemos la existencia de un Viceministerio de Gobernanza Territorial en la Presidencia
del Consejo de Ministros, una atribucidon que también se encuentra vinculada con distintas
funciones en distintos sectores y niveles de gobierno, tales como:

e Ministerio del Ambiente, conforme a su Ley de Organizaciones y Funciones, Decreto
Legislativo N° 1013, el cual establece como funcion especifica del Ministerio del
Ambiente, vinculada al ejercicio de sus competencias, el “establecer la politica,
los criterios, las herramientas y los procedimientos de cardcter general para el
ordenamiento territorial nacional {(...)".

e Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, cuya finalidad, de acuerdo
a su Ley de Organizaciones y Funciones, Ley N° 30156, es “normar y promover el
ordenamiento, mejoramiento, proteccion e integracion de los centros poblados,
urbanos y rurales, como sistema sostenible en el territorio nacional”.

e Los Gobiernos Regionales, que, conforme a su Ley Orgdnica, Ley N° 27867, cumple
funciones en materia ambiental y de ordenamiento territorial, en particular,
“formular, aprobar, ejecutar, evaluar, dirigir, controlar y administrar los planes y
politicas en materia ambiental y de ordenamiento territorial, en concordancia con
los planes de los Gobiernos Locales”.

e Los Gobiernos Locales, en cuya Ley Orgdnica, Ley N° 27972, se establece como rol
de las municipalidades provinciales el “planificar integralmente el desarrollo local y
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el ordenamiento territorial, en el nivel provincial”.

Esta sintesis apretada busca explicar el terreno sobre el que el Estado debe lidiar en términos
de gobernanza, con la ayuda de lineamientos y normas que se concentren en los vacios y
las superposiciones existentes entre los distintos sectores y niveles de gobiernos. Distintas
instituciones y autoridades administran el territorio segun su rubro y finalidad, sin mecanismos
de coordinacién o compatibilizacién entre sus regulaciones, inversiones, usos y titulos que
conceden, ni de la informacidn sobre la situacidn del territorio que cada cual genera y maneja.

A manera de conclusién se puede decir que se requiere una norma marco que defina, en base
a prioridades establecidas desde la problematica existente, las premisas del desarrollo urbano.
Esta norma debe estar en estrecha vinculacidn a una politica urbana y una politica de vivienda
del Estado, capaz de ser implementada por las distintas instancias de gobierno, por la sociedad
civil, los sectores econdmico-productivos y los distintos gremios que acttdan sobre la ciudad.
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MARCO NORMATIVO VIGENTE

De manera enunciativa, el marco normativo que influencia el Desarrollo Urbano Sostenible, lo
podemos encontrar en el listado de normas que se incluyen a continuacién:

Constitucidn Politica del Peru

Decreto Legislativo N° 295, Cédigo Civil

Ley N° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion

Ley N° 27867, Ley Orgdanica de Gobiernos Regionales

Ley N° 27972, Ley Orgdnica de Municipalidades

Ley N° 27658, Ley Marco de Modernizacion de la Gestidn del Estado.

Ley N° 29664, Ley que crea el Sistema Nacional de Gestidn del Riesgo de Desastres
(SINAGERD)

Ley N2 29869 Ley de reasentamiento poblacional para zonas de muy alto riesgo no
mitigable

Ley N° 28294, Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacién con
el registro de predios, modificado por Decreto Legislativo N°1288

Ley N° 26856, Ley que declara que las playas del litoral son bienes de uso publico,
inalienables e imprescriptibles y establece zona de dominio restringido

Ley N° 29090, Ley de Regulacidon de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

Ley N° 30156, Ley de Organizacién y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construccidn
y Saneamiento.

Ley N° 30556, Ley que aprueba disposiciones de caracter extraordinario para las
intervenciones del Gobierno Nacional frente a desastres y que dispone la creacion de la
Autoridad para la Reconstruccion con cambios.

Ley N2 31056, Ley que amplia los plazos de la titulacion de terrenos ocupados por
posesiones informales y dicta medidas para la formalizacién.

Decreto Legislativo N° 696, Ley de Promocidn a la Inversidon Privada en Acciones de
Renovacién Urbana y su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 011-95-MTC

Ley N° 29415, Ley de Saneamiento Fisico Legal de Predios Tugurizados con fines de
Renovacién Urbana

Decreto Legislativo N°1365, establece disposiciones para el desarrollo y consolidacion del
Catastro Urbano Nacional

Ley N° 28296, Ley General del Patrimonio Cultural de la Nacién

Ley N° 28611, Ley General del Ambiente
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Decreto Supremo N2 048-2011-PCM, Reglamento de la Ley N2 29664, Ley que Crea el
Sistema Nacional de Gestidn del Riesgo de Desastres (SINAGERD).

Decreto Supremo N° 038-2021-PCM, que aprueba la Politica Nacional de Gestion del
Riesgo de Desastres al 2050.

DecretoSupremoN°115-2013-PCM, Reglamentodelaley N229869, Ley dereasentamiento
poblacional para zonas de muy alto riesgo no mitigable.

Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible.

Decreto Supremo N2 094-2018-PCM, que aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley
30556, Ley que aprueba disposiciones de caracter extraordinario para las intervenciones
del Gobierno Nacional frente a desastres y que dispone la creacidn de la Autoridad para
la Reconstruccion con Cambios.

Decreto Supremo N° 002-2021-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el Reglamento
de la Ley N2 31056, Ley que amplia los plazos de la titulacion de terrenos ocupados por
posesiones informales y dicta medidas para la formalizacién.
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l1l. ANALISIS NORMATIVO

Nuestro pais no cuenta con una norma de Acondicionamiento Territorial, Uso y Gestidén de
Suelos o de Desarrollo Urbano Sostenible con rango de ley, lo que nos sitla detras de muchos
paises de la regidén en temas de planificacion, gestidon y gobernanza urbana.

Por el contrario, la normativa nacional contiene una serie de dispositivos que se encargan de
estas materias, pero que no se encuentran articulados entre si, lo cual genera problemas de
gobernanza entre distintos niveles del Estado. Asi, si intentamos sistematizar las principales
normas que tratan las materias antes indicada, de forma enunciativa, tendriamos:

1. La Constitucion Politica del Peru, que establece en su articulo 70 el Derecho de
Propiedad, el cual se ejerce en armonia con el bien comun.

2. El Codigo Civil, que regula el derecho real de propiedad, establece la extension de la
propiedad predial y enuncia, de forma general, la existencia de limitaciones a dicho
derecho.

3. La Lley N° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion, que desarrolla la estructura
y organizacion del Estado, organizando las competencias atribuibles a cada uno de
los niveles de gobierno.

4. La Lley N° 27792, Ley Orgdnica de Municipalidades y la Ley N° 27867, Orgdnica de
Gobiernos Regionales, que establecen las competencias de estos niveles de gobierno
con respecto a la planificacidon y desarrollo de sus respectivas jurisdicciones.

5. El Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible,
aprobado por Decreto Supremo N2 022-2016-VIVIENDA, el cual no tiene rango de
ley, sin embargo, supone un antecedente a la normativa que se pretende introducir
mediante la presente Ley.

6. La Ley N2 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, y
su reglamento, que regula los procesos de transformacion del uso del suelo y los
procedimientos para edificar en suelo urbano, asi como instrumentos dafines.

7. Principales Ordenanzas emitidas por los distintos Gobiernos Locales, que, en el
marco de su competencia, regulan el desarrollo urbano de su jurisdiccion.

Este listado normativo se ve complementado por diversas normas especiales que influyen en el
desarrollo urbano; sin embargo, desarrollan su regulacion de acuerdo a la perspectiva sectorial,
de manera desarticulada, generando, en muchas ocasiones una superposicion de funciones y/o
competencias entre dichos sectores.

De este recuento normativo, es de notar que no existe normativa con rango de ley que integre
las normas que regulen de manera sistematizada el desarrollo urbano y la planificacidon y gestion
del suelo, y que establezca claramente los principios y preceptos que lo regulan.

Asimismo, si bien el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo urbano
Sostenible dispone la organizacién de los planes de acondicionamiento territorial y desarrollo
urbano, no ha logrado tener el impacto deseado al momento de articular la relacién y jerarquia
de dichos planes entre si y sistematizar la actuacién en materia de desarrollo urbano entre los
diferentes niveles de gobierno y los distintos sectores gubernamentales.
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De la misma manera, el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible recopildé e introdujo una serie de disposiciones e instrumentos para la gestidon
del suelo que, sin embargo, resultan insuficientes para afrontar los distintos problemas y
necesidades generadas por el crecimiento de las ciudades.

Entre lasrazones que sustentan el bajo impacto del Reglamento de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Sostenible en la planificacion y actuaciones urbanisticas que desenvuelven
los Gobiernos Locales se encuentra su rango normativo infra-legal, frente a la posibilidad
con la que cuentan dichos Gobiernos Locales de emitir normas con rango legal como son las
Ordenanzas Municipales. Es asi que muchas municipalidades generan su propia regulacion,
muchas veces sin tomar en cuenta lo dispuesto por el Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible que, pese a ser una norma de caracter nacional, es
dejada de lado por disposiciones consideradas “de mayor jerarquia”.

Un claro ejemplo de lo anterior lo encontramos en la Ordenanza N° 1862 del aifio 2014, que
regula el proceso de planificacién del desarrollo territorial-urbano del area metropolitana
de Lima, emitido por la Municipalidad Metropolitana. Esta ordenanza fue emitida durante
la vigencia del anterior Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano,
aprobado por Decreto Supremo N° 004-2011-VIVIENDA, y tenia como objetivo conforme a su
articulo 1, regular “la formulacidn, aprobacion, actualizacidén y la gestion del Plan Metropolitano
de Desarrollo Urbano, los planes urbanos distritales, asi como el conjunto de instrumentos
de gestién” creando una superposicién con el contenido del anterior reglamento. Pese a que
el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible establecié un
plazo para que los Gobiernos Locales adecuen su normativa a dicho reglamento, la mencionada
Ordenanza se ha mantenido como tal, creando un régimen paralelo de regulacién para el caso
de Lima Metropolitana.

Adicionalmente, el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible
incluyd una serie de instrumentos de gestion, tales como el Reajuste de Suelos y la Unidad
de Gestién Urbanistica, e instrumentos de financiamiento, como los Derechos Adicionales de
Edificacién Transferible o las bonificaciones en altura, cuyo empleo, a nivel de los distintos
gobiernos municipales del pais, ha sido relativamente reducido. Como contrapartida, existen
instrumentos que no fueron incluidos en el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Sostenible pero que han seguido siendo utilizados por los gobiernos locales
como es el caso de los reajustes integrales de zonificacion.

De esta forma, la falta de normas urbanisticas se ha convertido no solo en una necesidad para
el desarrollo sostenible y equitativo de las ciudades del pais, sino también ha adquirido una
particular relevancia a efectos de contrarrestar los mas acuciantes problemas que afectan a
las ciudades peruanas y evitan ese desarrollo, entre ellas, la inadecuada gestion de riesgos
de desastres, el incremento del déficit habitacional y la ausencia de adecuadas soluciones
habitacionales para los ciudadanos, la ausencia de una adecuada dotacién de equipamiento
urbano y espacios publicos; agravado por el crecimiento inorganico, informal, especulativo y no
planificado de las ciudades del pais.

Frente alo anterior, el proyecto de Ley busca elevar a una normativa con rango legal, los diferentes
principios, directrices e instrumentos que pretenden lograr el desarrollo urbano sostenible de
las ciudades peruanas, estableciendo reglas claras de articulacién entre la normativa emitida
por el Gobierno Nacional y los Gobiernos Locales y sus instrumentos de planificacion. Asimismo,
reintroduce los instrumentos de gestidon y financiamiento recogidos por el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, reformulando su regulacién, en
la busqueda de hacer eficaces dichos instrumentos. A su vez, introduce nuevos instrumentos
gue buscan afrontar, de manera mas directa, los problemas que aquejan a las ciudades del pais.
Estos instrumentos se veran complementados por la reglamentacion correspondiente que sea
emitida luego de la dacion del proyecto de Ley.
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La propuesta de Ley de Desarrollo Urbano Sostenible se enmarca en la Politica de Estado 34 del
Acuerdo Nacional, referente al Ordenamiento y Gestion Territorial, la cual establece que:

“Nos comprometemos a impulsar un proceso estratégico, integrado, eficaz y eficiente
de ordenamiento y gestion territorial que asegure el desarrollo humano en todo el
territorio nacional, en un ambiente de paz. Este proceso se basard en el conocimiento
y la investigacion de la excepcional diversidad del territorio y la sostenibilidad de
sus ecosistemas; en la articulacion intergubernamental e intersectorial; en el
fomento de la libre iniciativa publica y privada; y en la promocidn del didlogo, la
participacion ciudadana y la consulta previa a los pueblos originarios. Para estos
efectos entendemos el territorio como el espacio que comprende el suelo, el subsuelo,
el dominio maritimo, y el espacio aéreo que los cubre y en el que se desarrollan
relaciones sociales, econdmicas, politicas y culturales entre las personas y el entorno
natural, en un marco legal e institucional; y en el que convergen los intereses,
identidades y culturas de las poblaciones.”

Asimismo, el propdsito de la presente norma se encuentra asociado con los objetivos de
las medidas de politica de los Objetivos Prioritarios establecidos en la Politica Nacional de
Competitividad (Decreto Supremo N° 345-2018-EF), complementada por el Plan Nacional de
Competitividad y Productividad 2019-2030 (Decreto Supremo N° 237-2019-EF), especificamente:

OP1. Dotar al pais de infraestructura econdmica y social de calidad, mediante
esfuerzos orientados a la planificacion y priorizacion eficiente de la infraestructura,
el aseguramiento de la sostenibilidad y el funcionamiento de la infraestructura
econdmica, social y natural, bajo un enfoque de desarrollo territorial y de resiliencia
a desastres naturales.

OPS8. Fortalecer la institucionalidad del pais, gracias a la mejora del servicio de
administracidn de la justicia, la articulacion de medidas que promuevan la integridad
publica y faciliten la lucha contra la corrupcion, la implementacion de mecanismos
de articulacion y coordinacion, el fortalecimiento de capacidades para la gestion a
nivel intersectorial e intergubernamental, el establecimiento de incentivos para la
meritocracia en la carrera publica, asi como el establecimiento de mecanismos de
recoleccidn e intercambio de informacion sobre la gestion del territorio.

OP9. Promover la sostenibilidad ambiental en la operacion de actividades
econdmicas, mediante la conservacion de la infraestructura natural, la
promocion de la economia circular en los mercados, la creacion de capacidades
para gestion de la puesta en valor de recursos naturales y la generacion de
soluciones sostenibles y diversificadas para el desarrollo productivo empresarial.
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IV. NECESIDAD DE LA NORMA

De lo expuesto en el diagndstico se desprende la urgencia de una norma de desarrollo urbano
gue permita:

1.

Definir los principios sobre los que se debe apoyar el desarrollo urbano, regulando
los derechos y obligaciones de los ciudadanos y las obligaciones del Estado para
con ellos, en el marco de cumplir con los objetivos del desarrollo nacional.

. Definir la funcion publica de la planificacion urbana y la funcion social de la

propiedad, como principios fundacionales de las politicas urbanas.

. Precisar los alcances de la funcion del Estado como regulador del desarrollo

urbano en el Peru, asi como el rol de los distintos actores de la sociedad civil en su
formulacion.

. Definir las atribuciones y competencias de las distintas instancias de gobierno,

referidas al desarrollo urbano, estableciendo mecanismos de coordinacion y un
ente rector para la resolucion de diferendos, a efectos de lograr una gobernanza
eficaz.

. Definir la naturaleza de lo sostenible en el desarrollo urbano, a partir de la

naturaleza, situacion y necesidades de las ciudades peruanas y sus territorios, en
términos ambientales, sociales y productivos.

. Establecer los mecanismos y procesos a través de los cuales se establece el

desarrollo urbano, los tipos de planes y sus admbitos, y los lineamientos con que
deben desarrollarse.

. Establecer los mecanismos de regulacidon, compensacion y reparto equitativo

de cargas y beneficios que se obtienen del suelo urbano, a fin de permitir el
financiamiento de infraestructura y equipamiento urbano, evitar el enriquecimiento
sin causa de los propietarios que se ven beneficiados con un incremento en el valor
de sus predios como consecuencia de actuaciones urbanisticas publicas; asi como,
promover viviendas asequibles para todos, requerido por las ciudades peruanas
para lograr un desarrollo urbano sostenible e inclusivo, impulsado por la politica
urbana del Estado.
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V. ESTRUCTURAY CONTENIDO DE LA NORMA

La propuesta de Ley se encuentra dividida en cinco (5) titulos, ocho (8) capitulos, ocho (8)
Disposiciones Complementarias Finalesytres (3) Disposiciones Complementarias Modificatorias.
El contenido de cada uno de ellos se enuncia a continuacion:

1. Seccion I. “Disposiciones Generales”.

2. Seccion Il. “Disposiciones Organizativas”. Compuesto por dos titulos. Organizacion
del Desarrollo Urbano; y, Catastro Urbano, Observatorio Urbano Nacional y
Sistema de Ciudades y Centros Poblados (SICCEP).

3. Seccion lll. “Derechos y Deberes en el aprovechamiento de la Propiedad Predial”.

4. Seccion V. “Desarrollo Urbano Sostenible”. Compuesto por cuatro titulos.
Acondicionamiento Territorial y Planificacion del Desarrollo Urbano Sostenible;
Gestion del Suelo; Vivienda de Interés Social, Equipamiento Urbano y Espacios
Publicos; Gestion del Riesgo de Desastres.

5. Seccidn V. “Fiscalizacidn y Sanciones”.
6. Disposiciones Complementarias Finales.
7. Disposiciones Complementarias Modlificatorias.

La Seccién | regula las Disposiciones Generales de la Ley, estableciendo el objeto, la finalidad,
el ambito de aplicacién, la declaracidén de necesidad publica e interés general, los principios
orientadores del Acondicionamiento Territorial, la Planificacién y el Desarrollo Urbano
Sostenible y directrices que guian la Ley y la regulacién en materia de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible.

En ese sentido, y tomando en consideracion el diagndstico presentado en la presente Exposicion
de Motivos y que sera desarrollado en extenso en el marco de la elaboracién de la politica de
vivienda y urbanismo que apruebe el MVCS, se establece como objeto de la Ley el establecer los
principios, lineamientos, instrumentos y normas que regulan el acondicionamiento territorial,
la planificacién urbana y el uso y gestidon del suelo urbano, a efectos de lograr un desarrollo
urbano sostenible, entendido como la optimizacidn del aprovechamiento del suelo en armonia
con el bien comun, la implementacion de mecanismos que impulsen la gestién del riesgo de
desastres y la reduccidn de vulnerabilidad, la habilitacidon y ocupacién racional del suelo; asi
como el desarrollo equitativo y accesible, y la reducciéon de la desigualdad urbana y territorial y
la conservacion de los patrones culturales, conocimientos y estilos de vida de las comunidades
tradicionales y los pueblos indigenas u originarios.

Sobre los términos urbano, rural y territorio es preciso mencionar que se ha utilizado como
término genérico este Ultimo de modo que se abarque tanto los espacios ocupados por las
ciudades y centros poblados del pais como también los espacios que no tienen una ocupacion
permanente de las personas. De ello deriva el término ordenamiento territorial u ordenamiento
del territorio del cual resulta un componente el acondicionamiento territorial y el desarrollo
urbano para la escala de los gobiernos locales. Ahora bien, es competencia de dichos gobiernos
locales la determinacién de aquello que se considera urbano o rural en sus respectivas
jurisdicciones en funcidn a las expectativas de desarrollo a nivel local.
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De esta manera, se busca lograr la mejora en la calidad de vida de los ciudadanos, guiando
el desarrollo de ciudades sostenibles, accesibles, inclusivas, competitivas, justas, diversas y
generadoras de oportunidades para todos los ciudadanos, promoviendo la integracién y el
crecimiento ordenado, procurando la creacién de un habitat seguro y saludable.

Los principios y enfoques expresados en el proyecto de Ley se encuentran agrupados en tres
grandes ejes, el primero, principios asociados a la relacién de la ciudadania con su habitat,
incluyendo los principios y enfoques que aseguren a la poblacién un habitat seguro y saludable
(habitabilidad), con igualdad de oportunidades y acceso a servicios y un reparto justo y
equitativo de las cargas y beneficios que genera el desarrollo urbano (equidad espacial y
territorial), en donde se reconozca con efectividad su derecho a participar en la produccién
del habitat (participacion ciudadana efectiva) con un principio que reconozca sus diferencias
(diversidad), con respeto a las relaciones de colaboracion entre personas de diferentes grupos
etarios. Destaca en este eje, el reconocimiento de la funcién social de la propiedad, esbozado
sobre la base del ejercicio del derecho de propiedad en armonia con el bien comun reconocido,
en el articulo 70 de la Constitucion Politica del Perd, y siguiendo el reconocimiento realizado
por el Tribunal Constitucional (Exp. N° 06251-2013-PA/TC), que, ademas del reconocimiento
y proteccién de la propiedad privada, determina la posibilidad de que el Estado exija el
cumplimiento de “un conjunto de deberes y obligaciones concernientes a su ejercicio, en
atencidn a los intereses colectivos de la Nacion”.

A lo largo del proyecto de Ley se emplea el concepto de carga urbanistica o derivada del
desarrollo urbano. Dicho concepto se desarrolla de manera genérica para describir las distintas
prestaciones que los particulares deben cumplir como contrapeso de los beneficios que son
otorgados por las actuaciones urbanisticas publicas. Consisten en prestaciones de dar, hacer o
no hacer que son requeridas a los propietarios por razones que responden a la funcion publica
del urbanismo y la funcidn social de la propiedad, y que habilitan a los propietarios a gozar de
ciertos beneficios que brinda la ciudad (a través de las actuaciones urbanisticas publicas). Se
asemeja, de esta manera, al concepto civil de carga, aquella situacidon juridica de desventaja
activa que se presenta como requisito para el ejercicio de una situacién juridica de ventaja.

El concepto de carga no es ajena a la normativa urbanistica, podemos encontrarla en las cargas
técnicas impuestas por los certificados de parametros urbanisticos reguladas en el Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP, las cargas de habilitacion urbana
reguladas en el Reglamento de Licencias de Habilitacién Urbana y Licencias de Edificacion,
las servidumbres urbanisticas reguladas en el Reglamento de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Sostenible, los aportes debidos por razén de habilitaciones urbanas
regulados en la Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, la contribucion
especial por obra publica regulada en la Ley de Tributacién Municipal entre otros conceptos
regulados por normas de cardcter nacional o local. Todas ellas responden a un mismo principio,
la realizacién de ciertos tipos de prestaciones en beneficio de la ciudad. Estas, a su vez, se
encuentran generalmente vinculados a prestaciones, que, a su vez, benefician al propietario;
asi, los aportes reglamentarios son prerrequisitos para lograr la transformacién de la calificacion
del suelo rustico a urbano que se produce con la habilitacidn urbana, o la contribucidn especial
por obra publica se justifica en el incremento del valor de los predios vinculado a una obra
publica.

Por lo demads, el vigente Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible ya establece como su objeto el garantizar “[l]a distribucidn equitativa de los
beneficios y cargas que se deriven del uso del suelo”, refiriéndose, asi, al concepto de carga que
ha sido explicado en los parrafos anteriores.
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Siguen una serie de principios centrados en la sostenibilidad del desarrollo urbano, definiéndola
de acuerdo con el diagndstico de la problematica de nuestro pais. En ese sentido, los principios
gue guian la sostenibilidad como es propuesto en la Ley refieren al manejo racional de recursos
(sostenibilidad y resiliencia), garantizando condiciones de accesibilidad, buscando la adecuada
Gestion del Riesgo de Desastres y la reduccion de la vulnerabilidad.

De la misma forma, se incluye dentro de la sostenibilidad la salvaguarda del patrimonio
cultural, natural, inmaterial y paisajistico, superando la mera proteccidén tradicional e
innovando hacia la promocién, revalorizacién e inversiéon en el patrimonio. Asimismo, se
garantiza el acceso indiscriminado a sistemas de transportes que atienda a la necesidad de
los ciudadanos (movilidad sostenible). De la misma manera, se busca generar una ciudad
productiva y competitiva (productividad y competitividad), que permita crear un sentido
de pertenencia de los ciudadanos para con la ciudad y su comunidad (cohesidn social), que
priorice el desplazamiento auténomo y seguro de las personas (accesibilidad), estableciendo
las potencialidades y limitaciones del territorio, velando por el uso eficiente de los recursos
bajo el principio de economia circular.

El segundo eje contiene los principios ligados a la gobernanza, destacdndose el reconocimiento
de la funcion publica de la planificacidn urbana, buscando un sistema coherente y eficiente
(coherencia y concordancia), con politicas articuladas que respeten la ocupacién y gestion
formal del suelo, eliminando todo tipo de programa, regulacién, norma, inversion, actuacién
o politica que promueva la ilegalidad y la especulacién (Integridad), con una coordinacion
multisectorial sistematizada y descentralizada.

Finalmente, el tercer eje recoge los enfoques que deben guiar el acondicionamiento territorial,
planificacién y gestion del desarrollo urbano, destacando el enfoque ecosistémico, que busca
una gestién integrada de tierras, aguas y recursos vivos, con un enfoque territorial, que
parte de un entendimiento ecoldgico, social, productivo, econdmico, linglistico y cultural del
territorio, un enfoque de enfoque de derechos humanos e intergeneracional, perspectiva de
discapacidad e interculturalidad; enfatizando |la mitigacidn y adaptacion al cambio climatico
en la planificacion territorial.

Asimismo, en este titulo se establecen las directrices que deberan guiar a las instituciones
publicas y privadas en su actuacion con respecto al acondicionamiento territorial, desarrollo
y gestion urbana. Estas directrices se agrupan en tres grandes enfoques, los cuales consideran
los objetivos prioritarios que seran formulados en la elaboracidn de la politica de vivienda,
urbanismo que apruebe el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento, luego de
realizar el diagndstico de las principales causas que determinan las inadecuadas condiciones de
habitabilidad de las ciudades en el pais:

1. El acondicionamiento, la planificacion y la gestion en los niveles territorial y
urbano deben estar orientados a través de un sistema articulado que considere
los diferentes planes y pardmetros sectoriales de infraestructura y edificacion,
encaminado a un pacto social urbano entre la autoridad y los ciudadanos en las
distintas escalas del territorio nacional.

2. Las actuaciones urbanisticas deben impulsar una ocupacion del suelo sostenible,
eficiente, equitativa, sequra y racional, que permitan tener ciudades seguras,
accesibles, justas, sostenibles y diversas y que, a su vez, permitan proteger los
valores paisajisticos, patrimoniales y naturales del territorio.

3. La funcion urbanistica, entendida como la funcion de elaborar, aprobar e
implementar los instrumentos de planificacion urbana y territorial, debe garantizar
condiciones territoriales y urbanas que aseguren la calidad y promocion de
Vivienda de Interés Social, equipamiento, movilidad, servicios bdsicos y espacios
publicos, en los barrios de las ciudades y centros poblados del territorio nacional,

EXPOSICION DE MOTIVOS

86



Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
LEYN°® 31313

atendiendo a las particularidades geogrdficas y culturales existentes en el territorio
donde se desarrollen.

Cabe indicar que los Gobiernos Regionales se encuentren sujetos a estas directrices toda vez
que, de conformidad con lo dispuesto en el inciso a) del articulo 53 de su Ley Organica formulan,
aprueban, ejecutan, evallan, dirigen, controlan y administran los planes y politicas en materia
ambiental y de ordenamiento territorial, en concordancia con los planes de los Gobiernos
Locales.

La Seccidn Il contiene una serie de disposiciones organizativas, que buscan ordenary articular las
funciones de las diferentes instituciones publicas en materia de acondicionamiento territorial y
desarrollo urbano sostenible, en los diferentes sectores y niveles del Estado.

En ese sentido, el Titulo | inicia recogiendo las competencias del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento en materia de urbanismo y desarrollo urbano.

Siguiendo ello, asimismo, a efectos de lograr una articulacién efectiva entre las normas de
caracter nacional y las emitidas a nivel de Gobiernos Locales, el proyecto de Ley establece la
sujecién de estos ultimos a la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible y sus reglamentos, a las
politicas vigentes aprobadas por el Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento y a
las politicas y planes de desarrollo establecidas por el Gobierno Nacional, conforme al articulo
195 de la Constitucién Politica del Perd, incluyendo, sin limitarse a, la Politica Nacional de
Ordenamiento Territorial, aprobada por el Consejo de Ministros, Politica Nacional de Cultura,
entre otros.

Ademas, tomando en cuenta las competencias asignadas por la Constitucidn y la Ley Organica
de Municipalidades a los Gobiernos Locales, se establecen atribuciones y obligaciones
complementarias que permitan que las mismas puedan aplicar de manera adecuada los
principios y preceptos de la Ley en sus respectivas jurisdicciones.

Se plantea, asimismo, una prelacién normativa, reconociendo la supremacia de la Politica del
Peru y de los Tratados Internacionales sobre Derechos Humanos en vigor, que va de las normas
de alcance nacional, las normas emitidas por las municipalidades provinciales y las normas
emitidas por las municipalidades distritales en materia de urbanismo y desarrollo urbano. De
igual manera, se regula la coordinacion y compatibilizacién de los instrumentos de planificacion
entre los distintos niveles de gobierno, indicando el rol de soporte que cumple el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento respecto de esta finalidad.

Asi, a efectos de lograr una complementariedad en la planificacién, a fin de que las
intervenciones a nivel geografico sean mas eficientes, el proyecto de Ley establece el mandato
de que los Gobiernos Regionales y Locales busquen la debida articulacion entre los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano con los Planes de Desarrollo Concertado
y los demds instrumentos de planificacidon que se encuentren en el marco del Sistema Nacional
de Planeamiento Estratégico - SINAPLAN.

En este esquema el proyecto de Ley presenta las funciones del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento como ente rector responsable de la conduccidn, establecimiento y
evaluacion de la politica y estrategias nacionales en materia de urbanismo y desarrollo urbano,
conforme a lo establecido en los articulos 5 y 6 de su Ley de Organizaciones y Funciones, Ley
N° 30156; en virtud a ello se encargara de dirigir la coordinacién en los distintos sectores y
niveles de gobierno para la adecuacién de los instrumentos de planificacion que implementen,
compatibilizando sus funciones y competencias.

A efectos de solucionar las potenciales controversias que pudieran surgir entre los Gobiernos
Locales, entre los distintos sectores del Gobierno Nacional, o entre si, cuya actuacion influye en
el urbanismo y el desarrollo urbano de un drea especifica, se designa competente al Ministerio
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de Vivienda, Construccidn y Saneamiento.

En esta seccién también se desarrolla la participacién ciudadana efectiva como elemento
fundamental en la planificacién, estableciendo la obligacién de los Gobiernos Locales de
involucrar a la ciudadania en la produccion de los Planes para el Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano, sancionando con nulidad su inobservancia, previa opinién el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento.

El Titulo Il regula el Catastro Urbano, el Observatorio Urbano Nacional y el Sistema de Ciudades
y Centros Poblados - SICCEP. Los dos primeros son instrumentos recogidos en el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, que son recogidos en el proyecto
de Ley. Estos permiten la generacidn, recopilacidn, centralizacion y manejo de informacion
territorial, cualitativa y cuantitativa, muchas veces manejada por distintos sectores, a efectos de
mejorar los procesos de los Gobiernos Locales en materia de planificacién y desarrollo urbano.
Respecto del Catastro Urbano, se recoge el apoyo técnico que brinda el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento y el Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal -
COFOPRI a favor de los Gobiernos Locales para su generacién; asi como la aplicacién de las
disposiciones relativas al Sistema Nacional Integrado de Catastro. En el caso del Observatorio
Urbano Nacional, este no solo consiste en un recopilatorio de los Planes de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano existentes, sino que recopila informacion para facilitar y optimizar
las funciones del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento para sus actividades de
asistencia técnica y monitoreo de la elaboracion de los mismos. Asimismo, elabora diagndsticos
en base al analisis de la informacién territorial que recopila y promueve la investigacién en
materia urbana a través de entidades publicas o privadas. El Observatorio Urbano Nacional no
constituye una unidad de organizacion.

Asimismo, se regula el Sistema de Ciudades y Centros Poblados - SICCEP, elemento que se
encuentra regulado en el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible y que tiene como objetivo establecer una organizacion jerarquica de los distintos
centros poblados del pais, a efectos de estructurar a cada una de ellas como una unidad de
planificacién, segun su area de influencia social, econdmica y geografica; asi como orientar, de
manera ordenada, la inversidn publica y privada para su desarrollo. Este sistema permite fijar
las unidades basicas de planificacion para una ocupacidn racional, ordenada y con un enfoque
territorial. Asimismo, permite que se creen unidades organizativas que norespondan Gnicamente
a la estructura establecida por la demarcacién territorial, sino que, atendiendo a la distribucion
geografica y actividades sociales y econdmicas, permite que se identifique unidades que
respondan a corredores o cuencas, en donde mds de una jurisdiccion municipal ejerza control,
permitiendo el desarrollo concertado de los instrumentos de planificacién correspondientes.
Cabe indicar que este sistema no constituye un sistema funcional o administrativo regulado
bajo la Ley N° 29158, Ley Organica del Poder Ejecutivo.

Si bien, como se menciond, estos tres ultimos elementos se encuentran recogidos en el
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, a través del
proyecto de Ley se busca insertar los mismos en una normativa con rango de Ley, ajustando
los mismos a los objetivos buscados por la propuesta normativa. Asi, la presente propuesta
normativa reemplazaria la anterior definicién, debiendo ser complementada, en la regulacion
de los aspectos organizativos y funcionales, por la reglamentacion correspondiente.

Bajo la Seccidn Il incluye una serie de derechos y deberes vinculados con el aprovechamiento
de la propiedad predial.

El titulo inicia compatibilizando las normas civiles y urbanisticas referidas a la definiciéon de
propiedad predial, bajo la observancia de la dimensién de la funcidn social de la propiedad. En
ese sentido, partiendo de la definicidn prevista en los articulos 954 y 957 del Cddigo Civil, se
reformula la proyeccién vertical de la propiedad, reconociendo la influencia de la planificacion
urbanistica y las limitaciones a la propiedad que ésta impone. Asi, establece que el espacio
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de aprovechamiento y explotacién de la propiedad, hacia su proyeccidn superior e inferior, se
encuentrasometido alas disposiciones urbanisticas que regulan desde los planes, la zonificacidn,
habilitaciones, densidades, usos y otros aspectos técnicos que toman en consideracién a la
ciudad como una integridad, buscando una planificacién ordenada que se sustente en criterios
del bien comun y utilidad publica en la busqueda de alcanzar un desarrollo urbano sostenible.

Partiendo de este concepto, se regula el derecho a edificar como el aprovechamiento del
potencial edificatorio de la propiedad predial generado, regulado y limitado por las normas
urbanisticas y edificatorias, las normas que regulan la condicidn de Patrimonio Cultural de la
Nacidn y las demds que se establezcan por leyes especiales; haciéndose un reconocimiento
expreso de las limitaciones que contienen los Planes de Desarrollo Urbano y sus instrumentos
de planificacién derivados.

En esta seccidn se reconoce que el Estado, en sus distintos niveles y sectores, al adoptar normas
o medidas vinculadas con el desarrollo urbano sostenible, velen, promuevan y maximicen la
posibilidad de que los ciudadanos accedan a una vida digna de la mano con el desarrollo de la
ciudad. En ese sentido, siguiendo la jurisprudencia del Tribunal Constitucional en la Sentencia
recaida en el Expediente No. 0004-2005-PI/TC en su fundamento 46, en su actuacion, las
instituciones publicas, y la sociedad en general, deben buscar garantizar el respeto por la
dignidad humana, que considere al ser humano como un fin en si mismo.

De lamisma forma, se establece expresamente una serie de deberes de los ciudadanos, respecto
de sus conductas en la produccidn de un habitat seguro y saludable.

La Seccidén IV regula el contenido funcional de la Ley, consistente en los procesos, herramientas
e instrumentos para la gestién del Desarrollo Urbano Sostenible. Las dos primeras secciones
regulan el Acondicionamiento Territorial y la Planificacion para el Desarrollo Urbano Sostenible
y la Gestién del Suelo a través de instrumentos detallados en el proyecto de Ley. Los dos
capitulos restantes intentan poner en relevancia dos aspectos principalmente relevantes en la
problematica nacional: la vivienda de interés social, equipamiento urbano y espacios publicos y
la Gestion del Riesgo de Desastres.

En el primer titulo, se establece que el Acondicionamiento Territorial y Planificacién del
Desarrollo Urbano Sostenible debe contemplar el ordenamiento territorial como parte de
las consideraciones y articulaciones que deben seguir los Gobiernos Regionales y Locales al
momento de planificar el desarrollo de sus respectivas jurisdicciones.

Asimismo, lagobernanzaterritorial recoge como partedelaarticulacién multinivellacompetencia
de los Gobiernos Regionales en materia de ordenamiento territorial y de los Gobiernos Locales
en materia de acondicionamiento territorial y desarrollo urbano. Sobre la labor en materia
de acondicionamiento territorial y desarrollo urbano ejerce rectoria el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento siendo que dicha labor se encuentra de manera articulada a la
rectoria que ejercen la Presidencia del Consejo de Ministros y el Ministerio de Ambiente en
materia de ordenamiento territorial y ordenamiento territorial ambiental, respectivamente.

Para reforzar la vinculacién del ordenamiento territorial con la planificacidn urbana se incluyen
el proyecto de Ley incluye los numerales 19.3 y 20.3 en los cuales se establece, expresamente,
qgue el proceso de Acondicionamiento Territorial y la Planificacion Urbana Sostenible son
componentes del ordenamiento territorial.
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El proyecto de Ley recoge la organizacidn de los instrumentos de planificacién segln el siguiente
esquema:

a. Instrumento de Acondicionamiento Territorial:
® £l Plan de Acondicionamiento Territorial- PAT
b. Los Instrumentos de Planificacion Urbana:
e £/ Plan de Desarrollo Metropolitano — PDM
e [/ Plan de Desarrollo Urbano- PDU
e F| Esquema de Acondicionamiento Urbano — EU
¢. Los Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios
e £/ Plan Especifico — PE
e £l Planeamiento Integral — Pl

d. Otros planes maestros y/o temdticos que los Planes de Acondicionamiento Territorial
y los Planes de Desarrollo Urbano definan.

El proyecto de Ley incluye, de manera expresa, la asignacién de los niveles de gobierno que
aprueban los correspondientes instrumentos de planificacién, superando la confusién generada
por el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible respecto
de la posibilidad de que, en dreas metropolitanas, sean las municipalidades distritales quienes
aprueban los Planes de Desarrollo Urbano, indicando que ello es competencia exclusiva de
las municipalidades provinciales, siendo que los diferentes instrumentos de planificacidn se
sujetan al Plan de Acondicionamiento Territorial, es decir, cuando se indique que los Planes
Especificos y Planeamientos Integrales se subordinan a los Planes de Desarrollo Urbano o a los
Esquemas de Acondicionamiento Urbano se presupone que también lo estdn a los Planes de
Acondicionamiento Territorial.

De esta manera, el acondicionamiento territorial y planificacion urbana se materializan en
planes que comprenden el diagndstico, andlisis y propuestas, ademads de la formulacién de
programas de inversién e instrumentos de gestién. Los instrumentos de planificacién permiten
la identificacion de potencialidades de desarrollo en el territorio, tomando en consideracién las
caracteristicas particulares de las dinamicas territoriales y urbanas. Ademas, a partir de ello,
se generan propuestas urbanisticas que buscan resolver las problematicas locales y promover
el desarrollo urbano y territorial, de modo que se corresponda con instrumentos de inversion
publica.

A pesar de las potencialidades de los planes, se identifica que sus alcances son limitados
debido a la carencia de suficientes instrumentos de planificacion elaborados o a la carencia de
propuestas efectivas y adecuadas que faciliten la implementacion de propuestas de desarrollo
urbano. Segun la RENAMU, el 46.9% de provincias cuenta con el PAT, mientras que sélo el 11.7%
de distritos cuenta con PDU vigente. En consecuencia, sélo el 9.5% de proyectos de inversidn en
centros poblados con mas de 100 mil habitantes estan vinculados a un PDU.

Por ello, en el reglamento se plantean ajustes a los contenidos desarrollados en el Decreto
Supremo N° 022-2006-VIVIENDA, Especificamente en lo correspondiente a la asignacidn de
los niveles de gobierno que aprueban los instrumentos de planificacion correspondientes,
la flexibilizacion de los criterios de composicion de los instrumentos de planificacién, las
relaciones de vinculatoriedad de los gobiernos locales y la ciudadania con los planes, la
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reduccién de la fragmentacién de la regulacién urbanistica, entre otros aspectos. Ello, con el
objetivo de fortalecer los instrumentos de planificacién urbana vy asi lograr un mejor impacto en
el desarrollo urbano y la calidad de inversiones que se promueven en el territorio.

Con respecto a los instrumentos de planificacidn y su articulacién, es necesario precisar que
la Zonificacidon Ecoldgica Econdmica - ZEE contribuye a la formulacion del PAT. El PAT toma
insumos de la ZEE macro y meso, de las que recoge informacidn referente a la caracterizacion
del componente fisico y ambiental, e informacién que permite identificar y analizar las Unidades
de Integracion Territorial, las cuales son tipos de territorios homogéneos determinados por un
conjunto de potencialidades y restricciones del componente fisico natural.

Asimismo, la norma flexibiliza el criterio de composicidn de los instrumentos de planificacién en
distintos ambitos, estableciendo dimensiones de desarrollo de la planificacién que podrian ser
empleados por los gobiernos locales conforme a la realidad de su territorio y a los componentes
socioecondmicos y culturales de su ciudad, evitando las prescripciones de sistemas obligatorios
y apostando por la democratizacién y apropiaciéon de los procesos de planificacion de parte de
la sociedad en su conjunto.

Desde ese punto de vista, se incluye dmbitos de la planificacién, los que se presentan a los
equipos técnicos como un menu abierto de aspectos sobre los cuales ellos tienen la posibilidad
de elegir, jerarquizar y organizar desde los ejes estratégicos que definan en el proceso junto a los
actores, y que, ademas, son categorias que permiten vincular el Acondicionamiento Territorial
con el Planeamiento Urbano, tomando en cuenta la “Propuesta para implementar un Sistema
de Planificacién Urbana Integrada” (2018), elaborado por el PNUD siguiendo la Agenda 2030
para el Desarrollo Sostenible (2015) y la nueva agenda Urbana (Habitat 2016).

De otro lado, el proyecto de Ley, ademas de la vinculatoriedad de los Gobiernos Locales y
la ciudadania al contenido de los instrumentos de planificacidn, establece la vinculacién y
concordancia que debe existir entre dichos Planes para el Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano con las politicas y regulaciones regionales y nacionales, los que deben
alinearse a la estrategia territorial determinada en los Planes de Desarrollo Concertado.

Se incluye, asimismo, de forma expresa, la obligatoriedad de los Gobiernos Locales de formular,
aprobary actualizar los instrumentos de planificacién de los cuales sean responsables, sujetando
la actuacién urbanistica de estos a lo contenido en el plan vigente correspondiente.

De otro lado, los instrumentos de planificacién deben cumplir con el principio de concordancia,
estandosujetosalaregulaciéondelos planesynormativa emitida por el nivel superior de gobierno,
incluyendo las normas y politicas sobre la materia emitidas por el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial, aprobada por
el Consejo de Ministros; asi como otras politicas y planes de desarrollo establecidos por el
Gobierno Nacional. Asimismo, se establece la necesidad de una opinién previa del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento para la delegacidn de facultades de las municipalidades
provinciales a favor de las municipalidades distritales para la aprobacion de Planes para el
Acondicionamiento Territorial o Planes de Desarrollo Urbano, manteniéndose ello como
facultad exclusiva de las municipalidades provinciales, a efectos de evitar la fragmentacién de
la regulacidn urbanistica.

Asimismo, se recoge que, el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, en su calidad
de ente rector, puede prestar asistencia en la elaboracion de Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano y, excepcionalmente y con la debida fundamentacion, suscribir
con las Municipalidades Provinciales convenios para la elaboracién de la totalidad de dichos
planes o para la delegacidn de la competencia de su aprobacién.
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Asimismo, se crea un régimen particular para las dreas metropolitanas, incluyéndose la
obligatoriedad de formular Planes de Desarrollo Metropolitano Interprovinciales en el caso que
el area metropolitana se encuentre bajo la jurisdiccién de mdas de una municipalidad provincial.

Por otra parte, se incluye la regulacién de los Planes Urbanos Distritales; sin embargo, el
contenido de los mismos se encuentra limitado a ser una herramienta optativa de ejecucion de
lo desarrollado en los Planes de Desarrollo Urbano, de los cuales dependen.

Se incluye, asimismo, una nueva clasificacién del suelo como soporte fisico de las actividades
humanas. La regulacién innova en la clasificacidn a efectos de lograr un alcance mas cercano a
la realidad nacional, superando la clasificaciéon de suelo urbano, urbanizable y no urbanizable
establecido en el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible.

En dicho contexto se establece la clasificacién del suelo dividido en tres categorias: 1) suelo
urbano (que contiene el suelo urbano consolidado, el suelo urbano de transformacion, suelo
urbano en consolidacién, suelo periurbano y suelo urbanizable), 2) suelo de proteccion (que
contiene el suelo de conservacién y de riesgo) y 3) suelo rural. Esta clasificacidn, finalmente,
determinara la posibilidad (o la restriccion) de realizar actuaciones urbanisticas sobre los
predios que sean asignados, en los Planes de Desarrollo Metropolitano o Planes de Desarrollo
Urbano, segun corresponda, conforme a la respectiva categoria de suelo.

Cabe indicar que esta distribucion de la clasificacion del suelo no se contrapone a la
reglamentacién vinculada a la Ley N° 26821 - Ley Organica para el aprovechamiento sostenible
de los recursos naturales, en particular a la regulacién del suelo por su capacidad de uso mayor
previsto en el Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado
por Decreto Supremo N° 017-2009-AG. Ello es asi pues esta ultima regulacidon se enmarca
dentro de un contexto eminentemente agrario, tal como es establecido en el articulo 1 del
mencionado Decreto Supremo:

El presente Reglamento de Clasificacion de Tierras segtn su Capacidad de Uso Mayor
permite caracterizar el potencial de suelos en el dmbito nacional, determinando su
capacidad e identificando sus limitaciones, todo ello dentro del contexto agrario,
permitiendo implementar medidas de conservacion y aprovechamiento sostenido.

Cabe anotar que la clasificacion regulada en la normativa en cuestion refiere a una
categorizacion “eminentemente técnico-interpretativo cuyo unico objetivo es asignar
acada unidad de suelo su usoy manejo mds apropiado” dentro del contexto productivo
agrario antes mencionado. Es asi, por ejemplo, que esta clasificacion establece una
categoria de “tierras de proteccion” definida segun la falta de “condiciones eddficas,
climdticas ni de relieve minimas requeridas para la produccién sostenible {...)".

Tomando en cuenta lo anterior, es de notar que la regulacion establecida en el proyecto de Ley
difiere de la referida a la clasificacién de tierras segun su capacidad de uso mayor en virtud de
las finalidades perseguidas, por lo que no se encuentran vinculadas ni se superponen entre si.

Sin perjuicio de ello, a efectos de evitar contradicciones, se establece expresamente, en
la definicién de suelo rural de la Ley, que su “aprovechamiento y clasificacién se ajusta a la
regulacion establecida por la autoridad competente y la normativa de la materia”. De esta
manera, la regulacion aplicable al suelo rural que sea incluido en los Planes de Desarrollo
Urbano, o en los Planes de Desarrollo Metropolitano, de ser el caso, incluira la aplicacidon de
la normativa del sector correspondiente en lo que resulte aplicable, lo cual se extiende a la
Clasificacidn de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor conforme al Decreto Supremo antes
indicado. La aplicacion de actuaciones urbanisticas sobre este tipo de suelo dependera de su
inclusion como suelo urbano o urbanizable en los instrumentos de planificacidn correspondiente
(en una eventual actualizacion), asi como el cambio de la calificacién juridica del suelo a través
de un proceso de habilitacién urbana.
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Cabe resaltar que, a efectos de fomentar un crecimiento ordenado de las ciudades, se regula
que el suelo urbanizable sélo pueda ser objeto de actuacidn urbanistica (urbanizacién) en caso
qgue, previamente, se haya dotado al mismo con infraestructura en equipamiento y servicios
publicos, de forma tal que el crecimiento de la ciudad siga la proyeccion del desarrollo de la
infraestructura necesaria, a efectos de evitar el asentamiento en areas no consolidadas, que
termina suponiendo un costo mayor al Estado.

Finalmente, se norman los mecanismos de regulacidn del suelo, que incluyen la zonificacion,
el uso, la edificabilidad y los pardmetros urbanisticos y edificatorios. Cabe destacar que
se restringe la posibilidad del cambio de zonificacién, herramienta muchas veces utilizada
indiscriminadamente y que genera un desorden urbanistico avalado por el propio Estado. De
esta manera, la modificacién de la zonificacidn de una jurisdiccion es integrada a la actualizacion
de los Planes de Desarrollo Urbano, siendo que estos deben realizarse de manera periddica,
donde se podrd evaluar, de forma integral, las propuestas e iniciativas de actualizacién de Ila
zonificacion. Asimismo, se incluye dentro de los pardmetros urbanisticos y edificatorios la
posibilidad de que los Gobiernos Locales empleen el coeficiente de edificabilidad, indice de
ocupacion (retiros, areas libres) y alturas u otros parametros urbanisticos y edificatorios, de
modo tal que se permita gestionar parametros mas dindmicos que se adapten mejor a los
requerimientos de cada centro poblado.

Por otro lado, se incluye una restriccién de establecer en los Planes de Desarrollo Urbano
pardmetros que restringen el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social, incluyendo
Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria, a partir de dreas minimas por departamento, u otros
requisitos, que sean superiores a los estdndares constructivos para dichos tipos de vivienda. De
esta manera, se intenta evitar que los Gobiernos Locales excluyan la potencialidad de incluir
Vivienda de Interés Social, buscando combatir la segregacidn espacial en las ciudades. A efectos
de que esta disposicidon no genere, como efecto no deseado, situaciones de hacinamiento, se
establece que los estandares basicos (respecto de los cuales no se pueden establecer requisitos
superiores) son los estandares constructivos para la Vivienda de Interés Social, siendo que la
regulacion técnica de los mismos serdn materia de la reglamentacién complementaria a la
propuesta de Ley.

El segundo titulo, se refiere a la gestién del suelo e incluye los instrumentos que coadyuvan
al cumplimiento de los planes urbanos y los objetivos del desarrollo urbano, orientando el
mejor aprovechamiento y optimizacion de la rentabilidad del suelo urbano. Estos instrumentos
buscan el cumplimiento de la finalidad prevista en el proyecto de Ley. Asimismo, busca paliar
la brecha de infraestructura identificada en el diagndstico de la presente Exposicion de
Motivos, incrementando la infraestructura para equipamiento y espacios publicos, asi como la
provisidn de vivienda social, a través de mecanismos directos o incrementando las fuentes de
financiamiento municipal o la oferta del suelo disponible para dichos fines.

La presente Ley recoge y articula distintos instrumentos que estaban previstos en distintas
normativas, modificando su regulacion, pero también afade a la legislacidon un nuevo conjunto
de elementos que permiten la consecucion de las finalidades antes indicadas.
Para efectos de la Ley son clasificados en:

1. Instrumentos de Reajuste Predial

2. Instrumentos de Regulacion Urbana

3. Instrumentos de Financiamiento Urbano

4. Instrumentos Complementarios de Gestion
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El primer rubro (capitulo Il) contiene el Reajuste de Suelos y la Integracién Inmobiliaria, dos
instrumentos que son reconocidos por el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Sostenible y cuya finalidad es la reconfiguracién del suelo para la asignacion
a usos mas intensivos y/o eficientes, permitiendo el reparto equitativo de cargas y beneficios,
diferencidandose en el hecho de la existencia o no de edificaciones en el area a ser intervenida.

Se permite, asi la intervencion de un drea que requiere modificacién en su estructura urbana,
a efectos de lograr un mayor aprovechamiento urbanistico del suelo o para lograr el desarrollo
de infraestructuras necesarias para el funcionamiento urbano.

A efectos de que su uso sea efectivo, se ha reducido el estdndar de aprobacidn necesario para
ejecutar dichos instrumentos, pasando del requisito de unanimidad de los propietarios a un
minimo de los titulares que representen el sesenta por ciento (60%) de la superficie total
involucrada en el reajuste de suelos o en la integracidon inmobiliaria.

El segundo rubro (capitulo Ill) incluye mecanismos que utilizan la regulacién urbana para
incrementar la oferta de suelo disponible (principalmente, para la promocidon de la Vivienda
de Interés Social), asi como para reducir la especulacion inmobiliaria. En este rubro se incluye:

g. Ladeclaracion de Zonas Especiales de Interés Social: La cual permite establecer zonas en
areas de suelo consolidado o no consolidado, pero integrados a la red urbana, a efectos
de impulsar y/o incrementar la provision de Vivienda de Interés Social.

Asi, se crea una especie de reserva de suelo para el desarrollo de este tipo de proyectos
a lo largo del territorio de la jurisdiccidn, buscando integrarse con zonas bien ubicadas
de la ciudad, en donde no menos del sesenta por ciento (60%) del area involucrada
sea destinada a proyectos de Vivienda de Interés Social. Se recoge, de esta manera, la
experiencia de las Zona Especial de Interesse Social empleada en Brasil, en las localidades
de Recife, Diadema o Rio de Janeiro (Rolnik y Santoro, 2013). Para que dichos porcentajes
sean alcanzables, se establece que los planes fijen las cargas y beneficios que hagan
ejecutables dichos proyectos.

h. Zonificacién Inclusiva: Consistente en el instrumento que permite el fomento de la
creacion de Vivienda de Interés Social a través de dos mecanismos.

i) La obligatoriedad de incluir como minimo un diez por ciento del drea habilitada
para fines de Vivienda de Interés Social en todo proyecto nuevo de habilitacion
urbana residencial

ii) La obligatoriedad de que los Gobiernos Locales establezcan incentivos en
pardmetros para todos aquellos proyectos de habilitacidn urbana y edificatorios
multifamiliares que se ejecuten y que incluyan Vivienda de Interés Social.

Este instrumento busca que, a través del impulso al desarrollo privado, se generen
proyectos de Vivienda de Interés Social a lo largo de todo el territorio de la jurisdiccion
correspondiente, rompiendo la segregacién espacial en las ciudades.

i. Valor al Anuncio de Proyectos Publicos: Recogiendo la experiencia internacional,
principalmente de Bogota (Smolka y Furtado, 2014), se busca generar un instrumento
referencial que permita calcular el valor de un inmueble en el cual se prevé ejecutar
un futuro proyecto publico, a la fecha en que se hace de conocimiento publico dicho
proyecto u obra publica (asi como el valor de los inmuebles identificados dentro de un
area de influencia de dichas obras), a efectos de evitar luego el pago de un sobreprecio
en caso se requiera la posterior adquisicion o expropiacion de dichos inmuebles. En ese
sentido, se busca que, de tener que darse la adquisicidon o expropiacién de los inmuebles
afectados, el Estado no deba asumir el pago del incremento del valor en el precio de
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estos inmuebles producido por la especulacién generada como consecuencia del propio
anuncio del proyecto u obra publica.

Se complementa con la modificacidon que el proyecto de Ley propone realizar al Decreto
Legislativo N2 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de Adquisicidén
y Expropiacidon de inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del Estado,
liberacion de Interferencias y dicta otras medidas para la ejecucidon de obras de
infraestructura; en el sentido de que se incluye que el valor de tasacidn de un predio para
fines de expropiacién, debe descontar el monto producido por el incremento de valor
generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de utilidad publica
para la adquisicién o por las obras de éste que se hubieran ejecutado, para lo cual, se
podra utilizar, de forma referencial, el valor determinado al momento del anuncio del
proyecto.

De esta manera, el Valor al Anuncio de Proyectos Publicos determina un valor de
referencia (no obligatorio), que servirda como una herramienta de informacién adicional
para una eventual futura tasacién que se realice al amparo del Decreto Legislativo N2
1192 para las finalidades previstas en dicha norma. El valor es determinado a la fecha en
gue la entidad ejecutora decide anunciar la ejecucion de un proyecto publico, a través
de la publicacion del mismo, en el Diario Oficial EI Peruano y en un diario de amplia
circulacion en la localidad donde se realizara la obra, pudiendo generarse una anotacidn
preventiva para ello. Este valor de referencia tendra un plazo de vigencia de cinco (5)
afios.

En caso se determine la necesidad de adquirir alguno de los predios que se hayan incluido
en el anuncio del proyecto publico, la entidad correspondiente deberd sujetarse a los
tramites y requisitos previstos en el Decreto Legislativo N2 1192 antes indicado. En dicho
caso, al momento de realizar la tasacion correspondiente, podrd tomar el instrumento
“Valor al Anuncio de Proyectos Publicos”, como instrumento informativo que le permita
calcular el incremento en el valor del predio correspondiente producto de la expectativa
gue genera la realizacién del proyecto u obra publica sobre dicho predio o en sus areas
circundantes.

Cargas de conservacion: Instrumento que, sustentado en la funcién social de la propiedad,
impone obligaciones de conservacién a los propietarios de inmuebles de particular
relevancia, por tratarse de inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural de la Nacién
0 por poner en riesgo a la poblacién. Asimismo, permite que, en caso el propietario
no lleve a cabo dichas obras, sea el Gobierno Local quien pueda realizar dichas obras
de conservacidon con cargo a éste. El Reglamento de la Ley establecera los criterios
de aplicacion de dicha carga de conservacidn, incluyendo las excepciones aplicables,
atendiendo a criterios de razonabilidad; asi como, las condiciones socio-econdémicas del
propietario correspondiente.

El tercer rubro (capitulo 1V) incluye mecanismos que buscan capturar, de manera total o parcial,
el incremento del valor comercial del suelo que se produce debido a actuaciones publicas, a
efectos de destinar dichos recursos a la consecucién de fines de utilidad publica. El proyecto de
Ley los divide en i) instrumentos para el aprovechamiento del incremento del valor del suelo, ii)
Derechos Adicionales de Edificacidn Transferibles, iii) Bonificaciones por Finalidades de Interés
Publico, iv) Compensacién de Potencial Edificatorio y v) Tributos.

a. Participacién del incremento del valor del suelo: Este instrumento busca evitar el

enriquecimiento sin causa de los propietarios de aquellos inmuebles que se ven
beneficiados con un incremento en su valor comercial, producto de una accién o
actuacion urbanistica del Estado, en cuanto a la clasificacidn o la calificacion del suelo.
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El objetivo es que dicho incremento en el valor comercial, que no es generado por el
propietario, pero que, sin embargo, bajo el marco normativo actual, es internalizado
casi en su integridad por el propietario, retorne a la ciudad, en la forma de recursos
financieros para desarrollar obras de utilidad publica.

El proyecto de Ley establece que la participacidén en el incremento del valor del suelo
determinado por parte de las Municipalidades Provinciales no implica la recaudacion
total (100%) del mencionado incremento, sino que tienen la flexibilidad de determinar
el porcentaje de participacion, el mismo que debe encontrarse entre el 30% y el 50%.
Estos porcentajes consideran las propuestas recogidas en anteriores proyectos de Ley
gue buscaron incluir este tipo de instrumento en el sistema juridico de nuestro pais.
Asimismo, toma de referencia la Ley 388 de 1997 colombiana, en la cual se establece
la misma franja porcentual para el instrumento analogo existente en dicha legislacién.
Tanto en el caso colombiano como en el caso peruano se puede tomar como referencia
un estudio del Banco Mundial en el cual se indica que en la mayoria de paises del
mundo se ha aplicado medidas para la captura del incremento del valor del suelo,
“gque normalmente varian entre el 30% y el 60% del incremento del valor de la tierra
imputado”?*. El concepto que se encuentra detrds es que un porcentaje infimode 1,2 6
3% no generaria un ingreso sustancial que justifique la implementaciédn de una medida
como esta por parte del gobierno local. Sin embargo, también se considera que en caso
de establecer un porcentaje mayor a la mitad del incremento del valor la recepcién social
de la medida haria peligrar su aplicabilidad por parte de la municipalidad respectiva.
Finalmente, es necesario precisar que la aplicacion efectiva de este instrumento (en el
porcentaje que determine la municipalidad provincial), depende de la existencia real de
un incremento en el valor del suelo de los predios involucrados en una actuacién publica
urbanistica.

A efectos de que sea efectiva y legitima la recaudacion, se establece que los flujos de
lo recaudado por este concepto se destine a los fines que establece el proyecto de
Ley. De la misma manera, para reducir la segregacion espacial y tener un mayor efecto
redistributivo, se establece que en el cumplimiento de estas finalidades se priorice el
uso de flujos en los distritos que agrupan principalmente a las personas ubicadas en los
sectores |, Il y Il de la poblacidn agrupada segun quintiles de ingreso.

Asimismo, a efectos de que el reparto sea homogéneo en el territorio, se asigna
porcentajes de la participacion a favor de las municipalidades provinciales, a efectos
de que puedan cumplir con movilizar recursos de los distritos mas pudientes, a los
distritos con mayor necesidad de infraestructura en servicios o equipamiento publico, en
concordancia con lo sefalado anteriormente.

Finalmente, se recoge a los aportes de las habilitaciones urbanas como uno de
los mecanismos que permite la participacion en el incremento del valor del suelo,
modificando su regulacién a efectos de que cumplan realmente esta funcidn. Asi:

i) Seregulala posibilidad de la permuta de aportes por areas de terreno o edificacion
con un igual o mayor valor comercial, de propiedad del gestor correspondiente.

ii) Se restringe la redencion en dinero de los aportes, salvo no cumplan con el lote
minimo normativo; estableciendo que dicha redencidn sea a valor comercial.

En ese sentido, se recoge la regulacién de los aportes de habilitaciones urbanas,
previamente incluida en la Ley N° 29090 - Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y

24  Peterson, G. (2010) La plusvalia de la tierra como opcién para el financiamiento de la infraestructura urbana. Washington: Banco
Mundial.
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Edificaciones, otorgandole una definicién y sentando las bases para una reglamentacién
gue sistematice la normativa dispersa en la materia (presente en la propia Ley N°
29090, su reglamento, el Reglamento Nacional de Edificaciones y en el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible).

Se incluye a los aportes dentro de los instrumentos para el aprovechamiento del
incremento del valor del suelo a efectos de identificar esta obligacidn de realizar cesiones
gratuitas de terreno como una prestacién patrimonial no tributaria que debe ser
ejecutada como requisito para la obtencidn de la autorizacién municipal para habilitar
un terreno y cambiar su calificacion juridica (regulacién) de rural a urbana, lo que
conlleva al incremento del valor de dicho terreno. De esta manera, difiere la figura de la
expropiacion, la cual no se encuentra vinculada a una actuacién particular que busca el
cambio de la calificacion juridica del suelo, ni se justifica en el incremento del valor del
suelo de los inmuebles, sino en la necesidad estatal de adquirir un bien inmueble por
razones de seguridad nacional o necesidad publica.

Los aportes son entregados por los propietarios que deciden iniciar el proceso de
habilitacion urbana sobre sus predios. Los requerimientos de aportes, incluyendo
los requisitos de acuerdo al tipo de habilitacion urbana que se solicite, asi como el
procedimiento para la entrega de los mismos, se encuentran actualmente regulados
en la Ley N° 29090 - Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones y su
Reglamento, complementado por la Norma Técnica GH.020, “Componentes de Disefio
Urbano” del Reglamento Nacional de Edificaciones. Conforme a ello, la evidencia de la
transferencia (o redencion) de estos aportes debe ser presentada como requisito previo
para el inicio del trémite de recepcién de obras de habilitacién urbana a nivel municipal.

Es de resaltar que se actualiza la medida de referencia para la determinacién de los
mayores valores de los predios, o la permuta de aportes o valorizacién de los aportes
gue pueden ser redimidos por dinero, al valor comercial, dejando de lado el anterior uso
del valor arancelario, el cual, en muchas ocasiones, no guardaba concordancia con el
verdadero valor del suelo y no permitia una correcta utilizacidon de los instrumentos que
se basaban en dicho valor.

Derechos Adicionales de Edificacion Transferible y Bonificacion por Finalidades de
Interés Publico: El proyecto de Ley recoge los instrumentos previamente regulados en el
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, ampliando
los objetivos o motivos que podrian generar estos beneficios.

Asimismo, se reconoce el mecanismo regulado como Zonificacidon Inclusiva en el
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, como
una modalidad de la Bonificacién por Finalidades de Interés Publico, al ser idéntica su
operatividad.

Respecto a las bonificaciones, se precisa que éstas consisten en incentivos que otorgan
los Gobiernos Locales, los cuales se materializan en beneficios de mayor edificabilidad
(por ejemplo, mediante un coeficiente de edificabilidad adicional, conforme lo
regule el reglamento de la Ley), mayor area techada y/o densidad a favor de aquellos
desarrolladores inmobiliarios que incluyan en sus respectivos proyectos elementos que
promuevan el desarrollo urbano sostenible. Asimismo, se mantiene el término para
dar continuidad a lo anteriormente regulado en el Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, como Bonificacién de Altura por Construccién
Sostenible, asi como distintas Ordenanzas que utilizan dicha terminologia.
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c. Compensacion de Potencial Edificatorio: Este instrumento busca la generacidon de
una mayor cantidad de espacios de acceso publico, permitiendo a los desarrolladores
privados transformar el espacio libre que generen en el primer nivel de su edificacion,
por mayor edificabilidad.

Para dichos efectos, se crea el concepto de Espacios Privados de Acceso Publico (EPAP),
entendido como tales a aquellas dreas de dominio privado, pero que se encuentran
afectadas a permitir el libre acceso y transito a través de ellas. De esta forma, se busca
incrementar la dotacidn de espacio publico en la ciudad a través de la propia provision
por parte de los desarrolladores privados.

d. Finalmente, respecto de los tributos, se recoge la contribucién por obra publica,
como mecanismo que permite recuperar el incremento del valor del suelo; siendo
gue se crea una modalidad de este tributo que puede ser empleado en los proyectos
de inversién recogidos en el Programa de Inversiones Urbanas de los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano. Al referirse este proyecto de Ley al
Programa de Inversiones Urbanas, se recoge la terminologia utilizada en la Ley N° 27972,
Ley Organica de Municipalidades y del articulo 70 y siguientes del Decreto Supremo N°
022-2016-VIVIENDA Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible, no consistiendo en un programa regulado bajo la Ley N° 29158, Ley Orgdnica
del Poder Ejecutivo.

Al respecto, en la operatividad de la actual contribucién especial de obras publicas, la
comunicacién previa conlleva informar al contribuyente el monto aproximado del tributo
qgue pagard, lo que resulta dificil de determinar de manera previa a la ejecucién de la
obra. Las dindmicas generadas por el proyecto que determinan el drea de influencia
y la medida del beneficio se determinan con posterioridad a su ejecucién. En ese
sentido, la sustitucidon de la comunicacion previa por la publicacién de los Planes para
el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano se torna necesaria desde un
punto de vista técnico pero también legal - procedimental ya que en ese instrumento se
encontrardn los estudios territoriales que sustentan el cobro de la contribucidn.

Al respecto, podemos encontrar jurisprudencia donde la Contribucién Especial de Obras
Publicas se dejé sin efecto por el incumplimiento por parte de la municipalidad de la
comunicacién previa establecida en la Ley de Tributacion Municipal. Resolucién del
Tribunal Fiscal No. 02001-2-2005.

En ese sentido, simplificar el procedimiento para viabilizar el pago de dicha contribucién,
evitard que el cobro se deje sin efecto e incentivara el uso del tributo y su aplicacion.
No se afecta la informacion previa, ni la participacion de los contribuyentes en el disefio
de la obra que serd objeto de la contribucidn, toda vez que ello se habra realizado al
momento de elaboracidn del Plan de Desarrollo Urbano correspondiente.

El articulo 64 de la Ley de Tributacidn Municipal sefiala que en ningun caso el cobro de la
contribucion tendra un destino distinto a cubrir el costo de la inversidn (total o parcial).
Siendo asi, lo establecido en dicha norma busca que el tributo pueda cubrir el monto
invertido por la municipalidad en la obra publica que justifica su cobro. Es por ello que
se establece como limite de la contribucion el valor total del proyecto correspondiente”.

Una ultima innovacion de la norma relacionada a los aspectos tributarios es la
posibilidad de emplear los futuros incrementos de la recaudacion tributaria a efectos de
financiar y/o garantizar el financiamiento (a través de programas de emisién de bonos),
permitiendo que los municipios tengan las herramientas para explorar nuevas formas
de financiamiento, sujeto a las normas de endeudamiento publico y responsabilidad y
transparencia fiscal, asi como a las normas anuales del endeudamiento del sector publico
que resulten aplicables. Al hacer referencia el proyecto de Ley a los programas de emision
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de bonos, se hace referencia al concepto regulado en el Decreto Legislativo N° 861, Ley
del Mercado de Valores, cuyo Texto Unico Ordenado fue aprobado por Decreto Supremo
N° 093-2002-EF, no consistiendo en un programa regulado bajo la Ley N° 29158, Ley
Organica del Poder Ejecutivo.

El cuarto rubro (capitulo V) incluye los mecanismos complementarios de gestion. En esta seccion
se recoge la renovacién y/o regeneracion urbana, previamente regulada en el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible. Se indica que los Gobiernos
Locales emplean este instrumento a través de programas que comprenden el desarrollo y
ejecucién de obras a través de proyectos inmobiliarios y de infraestructura, con la finalidad de
reducir latugurizacién, hacinamiento y demas situaciones de inhabitabilidad, asi como preservar
el ornato de la ciudad o centro poblado, su monumentalidad y el ambiente y otras finalidades
determinadas por la normativa especial de la materia. La renovacidén y la regeneracién urbana
serdn de aplicacidn prioritaria en las areas clasificadas como Suelo Urbano de Transformaciodn,
lo cual sera establecido como una de las finalidades de los planes de desarrollo metropolitano
en el caso de areas metropolitanas y de los planes de desarrollo urbano en el caso de las demas
ciudades del territorio.

Asimismo, se replantea las Unidades de Gestion Urbanistica, redefiniéndola en su cardcter de
area deintervencidn, mas que por su naturaleza asociativa (como fue regulado en el Reglamento
de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible). Se estandariza su regulacion,
de esta manera, con la regulacidn de las Unidades de Actuacién Urbanistica que son empleadas
en jurisdicciones como Ecuador o Colombia, de las cuales se toma como referencia. La Unidad
de Gestion Urbanistica no constituye una unidad de organizacion.

La propuesta de Ley simplifica el empleo de la Unidad de Gestidn Urbanistica, a efectos de que
sea mas efectiva en su uso. De esta manera, al igual que en el caso del Reajuste de Suelos o
Integracion Inmobiliaria, se ha reducido el requerimiento de la conformidad de los propietarios,
siendo necesario la aprobacion de los titulares que representen el 60% del area materia de
intervencién. De la misma manera, se les ha otorgado a los titulares la posibilidad de generar
fideicomisos inmobiliarios de desarrollo urbano para llevar a cabo estos proyectos.

Otro de los elementos incluidos en esta seccidén es la creacion y regulacién del Operador
Publico del Suelo, encargo que es confiado al existente Fondo MIVIVIENDA S.A. Para ello, en
las disposiciones finales de la norma se establece la modificacidn de las normas que regulan al
Fondo MIVIVIENDA S.A., de forma tal que se incluya entre sus funciones la de constituirse como
Operador Publico del Suelo.

El Operador Publico del Suelo cumple la funcion de gestor inmobiliario del Estado, siendo
gue se encarga a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales la labor colaborativa para
reservar y transferir predios del Estado a favor de dicho operador. A partir de ello, se busca que
el Fondo MIVIVIENDA S.A. pueda también generar suelo habilitado que facilite la participacion
de la inversién privada para la ejecucién de obras de utilidad publica, priorizando el destino de
dicho suelo a la generacién de Vivienda de Interés Social, fines de renovacion urbana y/o para
el reasentamiento poblacional.

Asimismo, se regula la necesaria coordinacidon que debe existir entre el Operador Publico del
Suelo y el ente rector del Sistema Nacional de Abastecimiento, para el caso de transferencia de
inmuebles del Estado a favor de dicho Operador Publico del Suelo.

Ahora bien, la actividad empresarial del Fondo MIVIVIENDA como operador publico del
suelo requerird que, de manera constante, éste adquiera o disponga de bienes inmuebles
gue identifique como necesarios para cumplir con sus finalidades de interés publico. En ese
sentido, a efectos de que pueda ser un operador eficiente en el mercado de suelos, necesita
de la flexibilidad en la contratacién que gozan las empresas privadas. Es por ello que se precisa
gue los inmuebles financiados con recursos del Fondo MIVIVIENDA se pueden sujetar por su
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naturaleza a la modalidad de contratacién directa para la adquisicion de predios e inmuebles,
porque dicho mecanismo se utilizara de forma recurrente y no de manera excepcional.

Ello es asi dadas las particularidades del mercado de suelo. Al no tratarse de bienes
homogéneos (no existen suelos iguales); poseer una valoracidén y caracteristicas particulares
por consideraciones geograficas, técnicas, urbanisticas y edificatorias y ser requeridos para
intervenciones territoriales especificas, de acuerdo al diagndstico que realice el Operador
Publico del Suelo, que responda a las brechas existentes (como el déficit habitacional); una vez
que se ha identificado un determinado suelo, este resulta en irremplazable.

Ello se agrava si tomamos en consideracion la escasez de oferta de suelo frente a la demanda,
los precios poco asequibles en todas las ciudades, la opacidad del mercado de suelo debido a
la asimetria de informacidn y la ausencia de planes urbanos; lo cual constituye un obstaculo
para la produccién formal de la vivienda de interés social. El mercado de suelo en nuestro
pais se mueve bajo una dinamica mds activa que los tiempos y condiciones que exigen los
procedimientos administrativos, lo cual podria afectar oportunidades en el logro de eficiencia en
las transacciones. Debe tenerse en cuenta que el Operador Publico del Suelo, al ser una entidad
corporativa del Estado, requiere no solo cumplir funciones de interés publico establecidas en
la Ley sino también generar rentabilidad que le permita seguir desarrollando sus fines sociales,
principalmente, la provisidn de Vivienda de Interés Social.

Otra de las funciones atribuidas al operador es administrar el banco de tierras de propiedad
estatal, para lo cual se establece el apoyo de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales
- SBN y de la Direccion General de Abastecimiento del Ministerio de Economia y Finanzas -
DGA. Este instrumento es recogido tomando en cuenta la experiencia exitosa de herramientas
similares en otros paises de la regién, como el caso de Metrovivienda en Bogota.

El tercer titulo recoge, por su importancia en la realidad nacional, dos componentes del
desarrollo urbano sostenible: la Vivienda de Interés Social y el Equipamiento Urbano y Espacio
Pdblico.

En el caso de la Vivienda de Interés Social, se incluye en la definicidon de la misma la tipologia de
Vivienda de Interés Social de tipo Prioritario, dirigido a los sectores mds pobres de la poblacién.
De esta manera, se intenta dar visibilidad a esta tipologia y, asimismo, dirigir las politicas
publicas a que satisfagan, también, la necesidad de provisién de este tipo de vivienda. A efectos
de ello, se utiliza el indicador que mide la pobreza segln quintiles de ingreso, el cual divide a la
poblacidn en cinco grupos mds o menos iguales, esto es, cada uno representando alrededor del
20% del total; en donde el primer quintil agrupa a los mas pobres es decir los que tienen menos
ingresos y el quinto quintil a los de mayor ingreso. Asi, se establece que la Vivienda de Interés
Social de tipo Prioritaria busca atender las necesidades de la poblacién agrupada en los tres
primeros quintiles de ingreso. En esta seccién, al referirse el proyecto de Ley a los programas
de Vivienda de Interés Social, se hace referencia al conjunto de acciones sistematizadas que
llevan a cabo las entidades publicas para fomentar la provisidn de Vivienda de Interés Social, no
consistiendo en programas regulados bajo la Ley N° 29158, Ley Organica del Poder Ejecutivo.

En este espacio se incluye también ciertas herramientas para el fomento de la Vivienda de
Interés Social, tales como el establecimiento de incentivos para la densificacién, obligatoriedad
de incluir un porcentaje de Vivienda de Interés Social en proyectos de Renovacion Urbana, el
establecimiento de que los bienes estatales que vayan a ser destinados a Vivienda de Interés
Social puedan ser adjudicados por el Operador Publico del Suelo y la posibilidad de constituir
un fideicomiso inmobiliario denominado Fideicomiso Comunitario de Tierras, siguiendo los
ejemplos brasilefio o puertorriquefio con respecto al uso de este instrumento.

Por su parte, en el caso de Equipamiento Urbano y Espacios Publicos incluyen la regulacion
y obligaciones de los Gobiernos Locales con respecto a dichos componentes. Asimismo, se
reconoce la posibilidad de autorizar la participacion privada en Espacios Publicos; sin embargo,
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con las limitaciones que eviten la desnaturalizacidn de los fines de dichos espacios.

El cuarto titulo regula la gestion del riesgo de desastres, articulando la regulacion de la presente
Ley con la normativa de la materia. Asimismo, se refuerza la obligatoriedad de que los Gobiernos
Locales incluyan este componente en los instrumentos de planificacién que elaboran siguiendo
las directrices establecidas por el Centro Nacional de Estimacién, Prevencién y Reduccion del
Riesgo de Desastres — CENEPRED.

Este capitulo introduce la posibilidad de que sea el propio Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento, en determinados casos priorizados y de necesidad, actie directamente en
la elaboracién y aprobacién de planes de reasentamiento poblacional ante la inaccién de
los Gobiernos Locales. Ello responde al alto grado de inaccidn, por omisién o por falta de
capacidad técnica, de muchos Gobiernos Locales en este rubro, debiendo el Ministerio tomar
una participacién mas activa ante dichas circunstancias.

La ultima seccidn, Seccion V, establece el marco regulatorio y sancionatorio de las infracciones
gue se cometan en contra de lo regulado en la Ley. Al respecto, se incluye los hechos frente a
los cuales las entidades publicas se encuentran obligadas a formular denuncia penal, a efectos
de que el Ministerio Publico investigue las presuntas comisiones de delitos vinculados a los
articulos 376-B y 377 del Cddigo Penal, ello a su vez pretende servir de criterio interpretativo al
analizar la comision de los delitos antes indicados.

Se incluye como un contenido nuevo una férmula similar a la incluida en la regulacion en
materia de barreras burocraticas, esto es, la posibilidad de establecer sanciones administrativas
pecuniarias a aquellas instituciones y funcionarios publicos que cometan las infracciones
listadas en la Ley.

Al respecto, estas sanciones administrativas se enmarcan dentro del respeto del principio del ne
bis in idem, que evita la dualidad de sanciones como de procedimientos siempre que concurra
la referida triple identidad entre ambos procesos (sujeto, hecho y fundamento), lo que en la
presente propuesta no se infringe ya que las infracciones tienen distinta naturaleza/fundamento
en concordancia con el desarrollo del Tribunal Constitucional en la sentencia recaida en el Exp.
N2 10192-2006-PH/TC.

Finalmente, se establece que la defensa del desarrollo urbano sostenible es un interés difuso,
habilitdndose una legitimidad extraordinaria para acudir a los érganos jurisdiccionales para
tutelar dicho interés, ello en completa concordancia con lo previsto en el articulo 82 del Cédigo
Procesal Civil. Ademas de la legitimacién extraordinaria prevista en el articulo 82 antes sefialado,
se otorga la facultad de promover o intervenir en procesos para la defensa del desarrollo
urbano sostenible al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, en virtud de las
competencias en materia de Urbanismo y Desarrollo Urbano y su funcién de normar, aprobar,
ejecutar y supervisar las politicas nacionales sobre ordenamiento y desarrollo urbanistico,
habilitacion urbana y edificaciones, uso y ocupacién del suelo urbano y urbanizable, regulados
en el articulo 5y 10, respectivamente, de su Ley de Organizacién y Funciones - Ley N° 30156.

La propuesta de Ley concluye con las Disposiciones Complementarias Finales y las Disposiciones
Complementarias Modificatorias.

Respecto de las Disposiciones Complementarias Finales destaca la prevision de la futura
emision de los reglamentos que desarrollen la propuesta de Ley, luego de su dacidn. Ello incluye,
enunciativamente, el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible; el Reglamento
del Operador Publico del Suelo, el Reglamento de Infracciones y Sanciones, y aquéllos que se
consideren necesarios.

Asimismo, a efectos de que las Municipalidades Provinciales adectien los Planes para el
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano a la propuesta de Ley, se otorga un plazo de
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dieciocho (18) meses desde la entrada en vigencia de la norma. En el caso de las Municipalidades
Distritales no se establece un plazo debido a que los Planes Urbanos Distritales estan sujetos
a la aprobacién de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano que
deberan aprobar las Municipalidades Provinciales.

A través de la Sexta Disposicion Complementaria se ordena la adecuacién de la Ley 27157,
Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun, la Ley N°
29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones, la Ley N° 28976, Ley Marco
de Licencias de Funcionamiento, y sus respectivas normas reglamentarias, debiendo formularse,
luego de la aprobacién del proyecto de Ley, las modificaciones normativas correspondientes.

Finalmente, destaca de esta seccidn el mandato que contiene la propuesta para que, dentro
de los treinta (30) dias calendario desde su aprobacidn, se adecle el estatuto social del
Fondo MIVIVIENDA S.A. a efectos de incluir las nuevas funciones como Operador Publico del
Suelo que esta propuesta normativa establece. Asimismo, se plantea anadir dos directores
independientes adicionales en el Directorio del Fondo MIVIVIENDA S.A. que coadyuven la labor
de dicha institucion como Operador Publico del Suelo. La incorporacidn de dichos directores se
financiara con recursos propios del Fondo MIVIVIENDA S.A.

En las Disposiciones Complementarias Modificatorias se incluyen aquéllas propuestas de
modificacidn expresas a normas especificas, con la finalidad de articularlas con el proyecto de
Ley.

Asi, se propone la modificacién del articulo 11 y la incorporacién del articulo 65-A al Decreto
Legislativo N° 776, Ley de Tributacion Municipal.

Con la modificacién del articulo 11 se propone actualizar la referencia al drgano que formula los
valores arancelarios prediales, antes en el Consejo Nacional de Tasaciones - CONATA, ahora en
el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento.

Con la propuesta de inclusién del articulo 65-A, se crea una modalidad de la Contribucion
Especial por Obra Publica para los proyectos que estén incluidos en los programas de inversion
urbana de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, a efectos de
impulsar el uso y aplicacién de este instrumento en dichos casos.

De la misma manera, se propone modificar el Decreto Legislativo N° 1192, Decreto Legislativo
que aprueba la Ley Marco de Adquisicion y Expropiacion de inmuebles, transferencia de
inmuebles de propiedad del Estado, liberacidn de Interferencias y dicta otras medidas para la
ejecucidon de obras deinfraestructura, en su articulo 13; a efectos de establecer que, al momento
en que se realice la tasacidn de un inmueble que pretende ser adquirido para destinarlo a
la ejecucion de obras de infraestructura, se deberd descontar el monto correspondiente al
incremento de valor generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de
utilidad publica por el cual se pretende adquirir dicho inmueble. Asi, se busca dar funcionalidad
al Valor al Anuncio de Proyectos Publicos regulado en la propuesta normativa.

Finalmente, se propone la modificacidon de los articulos 1 y 5 de la Ley N° 28579, Ley de
conversion del Fondo Hipotecario de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA
S.A.; asi como la incorporacién del articulo 3-A a dicha Ley. Estas propuestas de modificaciones
se encuentran en linea con el objetivo de asignar al Fondo MIVIVIENDA la funcién de Operador
Publico del Suelo como es propuesto en el proyecto de Ley.
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VI. ANALISIS COSTO BENEFICIO

El objeto de este proyecto de Ley es encaminar las acciones de actores publicos y privados
hacia un desarrollo urbano sostenible mediante un conjunto amplio de instrumentos que se
encuentran recogidos en el articulado de la norma. Para poder hacer un analisis costo beneficio
de la conveniencia de dichos instrumentos estos han sido agrupados en funcién a dos ejes en
los cuales se centra esta Ley: (i) el acondicionamiento territorial y la planificacidén urbana vy (ii)
el uso y gestion del suelo urbano. Por lo tanto, para efectos de esta seccidén los mencionados
ejes estdn compuestos por un conjunto de cursos de accidn especificos a los cuales se han
otorgado métricas unitarias (costos y beneficios especificos) para facilitar su cuantificacién. La
descripcidn que se hace a continuacidn del analisis costo beneficio también incluye un conjunto
de notas metodoldgicas que explican la mecanica que se ha seguido para la cuantificacién de
elementos que no siempre tienen un correlato directo en una medicién monetaria.

Costos y beneficios en materia de acondicionamiento territorial y
planificacion urbana

A continuacidn, se presenta un resumen de los costos y beneficios de las propuestas que plantea
este proyecto de Ley en relacidn al eje de acondicionamiento territorial y planificacién urbana
tomando como referencia un horizonte de diez afios desde la aprobacion de esta norma. El
conjunto de estas acciones orientadas a las mejoras en planificaciéon genera una ratio beneficio
costo de 3.06 — ambos traidos a valor presente con una tasa de 8%, segun lo dispuesto por el
Ministerio de Economia y Finanzas.

A) Incorporacion del enfoque territorial en la elaboracién, aprobacion e
implementacién de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano

El nuevo enfoque territorial busca una elaboracion de planes de manera mas estratégica y
con una mayor consideracién de las caracteristicas particulares de las ciudades en que se van
a aplicar, de modo que se pueda mejorar el indicador de la cantidad de planes aprobados a
nivel nacional. Por ejemplo, segun los datos de 2019 del Registro Nacional de Municipalidades
(RENAMU), 256 planes de desarrollo urbano estan aprobados, 89 con una escala provincial y
167 con una escala distrital.

Esta propuesta significa la necesidad de que el Ministerio de Vivienda, Construccidon y
Saneamiento reformule los manuales de elaboracién de planes que hasta el momento habia
desarrollado. De esta manera, dentro de los principales costos se considera la contratacion de
equipos encargados de desarrollar las nuevas guias o manuales, los cuales facilitaran que mas
municipalidades elaboren y actualicen principalmente sus planes de desarrollo urbano, para lo
cual se ha cuantificado también el estimado del costo de elaboracién de dichos instrumentos.
Por ejemplo, se ha estimado que como meta aproximadamente se necesitaria elaborar 707
planes de desarrollo urbano dentro del periodo 2022-2030.

Entre los principales beneficios se contempla el ahorro de al menos 15% sobre el costo original
de elaboracién de dichos planes debido a que podran ajustarse a los tamafios y caracteristicas
de las distintas ciudades del territorio.

Adicionalmente, la masificacidn de los planes de desarrollo urbano como instrumento central
con el que se conectan muchos de los beneficios que trae esta Ley viene de la mano con dotar
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de una funcidén mas especifica de los planes de acondicionamiento territorial para la relacion
entre el ambito urbano y el ambito rural. De esta manera, como parte de los costos se asume la
necesidad de reforzar administrativamente el equipo del Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento con el objetivo de plantear mejores guias o manuales que hagan mas eficiente
la elaboracién de dicho instrumento. Por ejemplo, actualmente elaborar un PAT tiene una
duracidn de 7 meses y un costo aproximado de S/ 650 mil, siendo que considerando las nuevas
guias el tiempo de elaboracién disminuira en un 15%, el cual disminuye directamente el costo
de elaboraciéon a S/ 552 mil.

Nuevamente, se asume que mas municipalidades provinciales se veran incentivadas a elaborar
los mismos por lo cual se contempla el costo de los mismos. No obstante, el beneficio central se
basa una vez mas en el ahorro que materializarian las mismas por lograr elaborar el instrumento
en menos tiempo y con menos recursos humanos.

Asimismo, se incluye también un beneficio a largo plazo sobre los impactos de la mejor
planificacién de la infraestructura urbana®. Dicha estimacién contempla una aproximacion a
los beneficios globales de impulsar las reformas vinculadas a un mejor acondicionamiento y
planificacién urbana del territorio. En especifico, para identificar los mismos, se toma como
base el marco sefialado?® con el objetivo de definir el grupo de sectores y proyectos vinculados
a la generacién de infraestructura urbana. Sobre ello, se considera ademas la capacidad de
ejecucién de los Gobiernos Locales y qué tan articulada se encuentra dicha infraestructura,
pues solo ello permitird impactar directamente en la calidad de vida de la poblacidn objetivo. No
obstante, debido a que este marco permite identificar el beneficio transversal a las diferentes
acciones impulsadas, se contempla de manera proporcional en cada una de las acciones
contempladas en el presente eje.

B) Desarrollo de capacidades de los gobiernos locales en materia de
acondicionamiento territorial y planificacion urbana

El esquema de competencias que propone este proyecto de Ley centra la labor del
acondicionamiento territorial y la planificacién urbana en los Gobiernos Locales y, en particular,
en las Municipalidades Provinciales. Por ello, se plantea que los costos de la implementacion
de la Ley estardn para este aspecto centrados en que el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento en conjunto con entidades como universidades y colegios profesionales brinde
asistencia a gobiernos locales mediante convenios, sistemas de certificacién de profesionales
y otros.

Asi, se contempla como principal costo la organizacién de cursos y capacitaciones dirigidos
a funcionarios de gobiernos locales que beneficien, en una primera etapa, a un grupo
priorizado de especialistas en las Subgerencias de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de
municipalidades provinciales. Como beneficio central, se toma en cuenta el ahorro en tiempo
que dichos funcionarios podran materializar al elaborar y validar herramientas de planificacion
urbana.

La estimacién de costos se hizo sobre el supuesto de que estas capacitaciones estarian
preliminarmente dirigidas a un grupo acotado de funcionarios publicos (196 funcionarios
publicos, 2 por Municipalidad Provincial). Asimismo, para calcular el costo unitario de
capacitacidn destinado por el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento para cada
Municipalidad Provincial, se analizé el promedio del Presupuesto Institucional Modificado

25

26

GRADE, 2017. Inversidn sin planificacion. La calidad de la inversidn publica en los barrios vulnerables de Lima — Espinoza, Alvaro &
Fort, Ricardo
idem
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(PIM) del periodo 2012-2020, de la categoria presupuestal “Capacitaciones y asistencia técnica
en formalizacién a las municipalidades provinciales” tomandose un incremento de 20%.

Los beneficios se materializan en el ahorro total, plasmado a través del valor del tiempo
definido por el Ministerio de Economia y Finanzas, ya que serd menor tiempo en la revisién y
acompainamiento en la elaboracién de Planes de Desarrollo Urbano que realizan los funcionarios
de la entidad. Asimismo, las medidas relacionadas con esta secciéon impactan en el ahorro por
la reduccién de costos en la elaboracion de los Planes de Desarrollo Urbano, asi como en el
impacto de una planificacion mas eficiente.

C) Incrementar la participacion ciudadana a través de herramientas
pedagdgicas y de socializacion

El proyecto de Ley plantea el objetivo de incentivar y dar mecanismos para la participacion
ciudadana en el proceso de elaboracion de planes urbanos tanto mediante procesos de consulta
publica como con la posibilidad de entablar acciones ante las actuaciones de actores publicos o
privados. Para esto es necesario considerar el costo del desarrollo de herramientas pedagdgicas
y de socializacién de la metodologia de elaboracién de Planes para el Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano a través de equipos especificos centrados en esta tarea.
Asimismo, también se toma en consideracién el costo del desarrollo de un Observatorio Urbano
como sistema de desarrollo y publicacién de informacién tomando en cuenta el desarrollo de
software y su mantenimiento en el tiempo. Asimismo, posiblemente el costo principal es el
tiempo adicional para la elaboracion de planes asociado a una mayor participacién ciudadana.

Como principal beneficio se plantea un incremento sustancial en la participacion de la ciudadania
que, si bien no tiene una cuantificacion monetaria directa, redunda en la mayor efectividad y
posibilidad de implementacién de los instrumentos de planificacién urbana, suponiendo un
beneficio que se traduce en el mayor impacto de los instrumentos de planificacién.

D) Generar incentivos para la elaboracidn, aprobacion e implementacién de
los planes

El proyecto de Ley plantea el desarrollo de incentivos para que la gestién de los gobiernos
locales esté ligada a la planificacidn y gestidn urbana y territorial, dentro de lo cual se incluyen
incentivos econdmicos para la elaboracién de instrumentos de planificacién y gestiéon urbana y
territorial. Lo dicho se concreta en un conjunto de costos para la reformulacidn de la metodologia
de planificacion de modo que los planes urbanos estén conectados con el Sistema de Inversion
Publica (Invierte.pe) cuya etapa inicial se puede dar mediante un programa de incentivos a la
mejora de la gestion municipal. El beneficio derivado de esta medida se encuentra también en
la optimizacién del impacto que los instrumentos de planificacidn tendran en el desarrollo de
una ciudad o centro poblado, en especial, respecto de la provisidn de infraestructura urbana.

En base a los cuatro componentes y supuestos planteados para caracterizar el Eje de
Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana, se presenta a continuacién el resultado
del Andlisis Costo Beneficio. Para ello, se contempla un horizonte de diez afios, desde la
aprobacién de la norma, asi como una tasa social de descuento del 8%. La ratio beneficio costo
global obtenida (de 3.06) evidencia que las acciones contempladas son socialmente rentables,
por lo cual se recomienda su implementacion.

EXPOSICION DE MOTIVOS

105



Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
LEYN°® 31313

Tabla N° 1. Analisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacién urbana

VPN Costos VPN Beneficios

1) Incorporacidn del enfoque territorial en la elaboracion,

aprobacion e implementacién de los Planes para el 141.846.586 170.301.031

Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

2) Desgrrollo de cgpamdaqes de Ios_golc_)lernos Io_c_ales. en 2.440.617 163.616.451

materia de acondicionamiento territorial y planificacién
urbana.
3) Incrementar la participacién ciudadana a través de 27.494.604 248.401.412
herramientas pedagdgicas y de socializacion.
4) Generar |pcenhvos parélla elaboracidn, aprobacion e 116.576.045 300.546.104
implementacion de los planes.
Total 288.357.852 882.864.998
Ratio Beneficio/Costo 3,06

Elaboracion: MVCS, 2021
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Tabla N2 2 — Notas Metodoldgicas

A) Costos y beneficios en materia de acondicionamiento territorial y planificacion
urbana

A.1) Incorporacion del enfoque territorial en la elaboracidn, aprobacion e
implementacion de los Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano

e Simplificacion de manuales para la elaboracion de PDU:

i) Costos: Se considera como meta 1,070 PDU a nivel provincial y distrital. Para ello, se
revisaron los datos del Registro Nacional de Municipalidades (RENAMU) correspondientes
al ano 2019, advirtiéndose que 256 PDU estan aprobados (89 a nivel Provincial y 167 a
nivel Distrital). En ese contexto, teniendo en cuenta un horizonte de 10 afios, se analizd
la antigiiedad de cada PDU aprobado, encontrando que a la fecha 48 PDU necesitarian
actualizarse, asi como 234 PDU tendrian que actualizarse dentro del periodo. Asi también,
se calculé que 363 PDU tienen avances en su elaboracion (38 faltan ser aprobados por el
Concejo Municipal y 325 estan en proceso de elaboracién). En agregado, se necesitaran
elaborar 707 PDU. Actualmente, el costo promedio para la elaboracién de un PDU, bajo la
modalidad de administracion directa es de aproximadamente S/. 270 mil soles?’” (Doscientos
Setenta Mil y 00/100 Soles), con una duracién promedio de seis (06) meses.

ii) Beneficios: Se asume que la mejora en los Manuales optimizaria el tiempo de desarrollo
en al menos 15%. El ahorro total es plasmado, a través del costo unitario por PDU, sumado
al impacto econdmico positivo por la generacién de mas infraestructura urbana por parte
de los Gobiernos Locales.

Este beneficio (A.1.1 = S/ 653,876,430.90) ha sido prorrateado en partes iguales (25%
cada uno) entre las secciones A1, A2, A3 y A4, por considerarse que todas estas acciones
contribuyen a una optimizacion en la planificacién y, por tanto, en la generacidon de mas
infraestructura urbana por parte de los gobiernos locales.

Es asi que la Tabla N2 1 — Analisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y
planificacién urbana, considera en la seccién VPN Beneficios un monto de S/ 170,301,031, el
cual es equivalente a 25% de A.1.1 (25% de S/ 653,876,430.90 = S/ 163,469,108) mas A.1.2
(=S/6,831,923), tomando en cuenta los valores de VPN Beneficios de la Tabla N2 2 — Analisis
Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacién urbana (Anualizado).

Nuevos instrumentos de planificacién y gestién para el ambito rural

i) Costos: se incluye los costos para un equipo de 5 integrantes que pueda mejorar la utilidad/
contenido de los Planes de Adecuacidn Territorial (PAT). Actualmente elaborar un PAT tiene
una duracion de 7 meses y un costo aproximado de S/ 650 mil.

ii) Beneficios: se considera un ahorro de tiempo (hasta 15%) durante los 7 meses que se
destinan a elaborar un PAT. La estimacién del ahorro total es plasmado a través de cuanto
tiempo se ahorra y el costo unitario por PAT.

27

El célculo del costo promedio varia de acuerdo a la complejidad del centro poblado, el mismo que puede requerir un mayor tiempo
y nimero de profesionales para su elaboracién.
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A.2) Desarrollo de capacidades de los gobiernos locales en materia de
acondicionamiento territorial y planificacion urbana

e Asistencia Técnica a Municipalidades: capacitaciones y certificaciones con Universidades
Nacionales

i) Costos:

Se establecio, preliminarmente, un grupo acotado de funcionarios publicos (196 funcionarios
publicos, 2 por Municipalidad Provincial). Para calcular el costo unitario de capacitacidn, se
analizo el promedio del Presupuesto Institucional Modificado (PIM) del periodo 2012-2020,
de la categoria presupuestal “Capacitaciones y asistencia técnica en formalizacién a las
municipalidades provinciales” del Ministerio de Vivienda, Construccidn y Saneamiento. De
este analisis se obtuvo un costo unitario de S/ 857. Sobre esta base, se calculé un incremento
de 20% vinculado a incorporar la participacidon de Universidades Nacionales.

ii) Beneficios:

Los beneficios se materializan en el ahorro total, plasmado a través del valor del tiempo
orientado al menor tiempo en la revisién y acompanamiento por parte de los funcionarios
de la entidad. Se toma como referencia la misma cantidad de PDU elaborados en la accién
precedente. Se consideran beneficios proporcionales a la generacion de mas infraestructura
urbana por parte de los Gobiernos Locales.

En ese sentido, al beneficio de S/ 147,343 correspondiente a A.2 en la Tabla N2 2 — Anélisis
Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacion urbana (Anualizado),
se ha sumado el beneficio equivalente al 25% de A.1.1 (25% de S/ 653,876,430.90 = S/
163,469,108), con lo cual se ha estimado el beneficio de esta seccién en S/ 163,616,451 (=
$/163,469,108 + S/ 147,343), tal como queda expresado en la seccion 2 de la Tabla N2 1 —
Andlisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacién urbana.

A.3) Incrementar la participacion ciudadana a través de herramientas
pedagodgicas y de socializacion

e Incentivar la participacion ciudadana

i) Costos: se considera la conformacion de un equipo encargado de impulsar y dar
seguimiento a los espacios de consulta publica (al menos 5 personas con crecimiento y
sueldos anualizados de S/ 100,000). A este equipo se le anexa el manejo de redes sociales
(5/42,000). Se incluye la creacién de un Observatorio que permita visibilizar la evolucién con
costos de software (S/ 1,000,000) y mantenimiento (5%). Finalmente, se valoriza el costo
adicional de que el proceso de elaboracién de PDU se dilate.

ii) Beneficios: Se valoriza socialmente el nuevo tiempo destinado por parte de la ciudadania
(segun parametros del MEF). Se consideran beneficios proporcionales a la generacién de
mas infraestructura urbana por parte de los Gobiernos Locales.

En ese sentido, al beneficio de S/ 84,932,304 correspondiente a A.3 en la Tabla N2 2 —
Analisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacion urbana (Anualizado),
se ha sumado el beneficio equivalente al 25% de A.1.1 (25% de S/ 653,876,430.90 = S/
163,469,108), con lo cual se ha estimado el beneficio de esta seccién en S/ 248,401,412 (=
$/163,469,108 + S/ 84,932,304), tal como queda expresado en la seccion 3 de la Tabla N2
1 — Andlisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacion urbana.
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A.4) Generar incentivos para la elaboracién, aprobacion e implementacion de
los planes

o Vinculacion de Planes de Desarrollo Urbano con el Sistema de Inversion Publica: con el
objetivo de identificar los proyectos de inversidn que son parte de los mismos.

i) Costos:

Se considera una consultoria para delimitar la reforma propuesta durante el primer afio
(5/120,000 portres meses). Luego, se asume un costo de capacitacién anualamunicipalidades
provinciales para asegurar la correcta ejecucion.

ii) Beneficios:

Se asume una meta anual de crecimiento del 5% sobre la inversién publica actualmente
contenida en PDU. Se toma como linea de base lo calculado por el MEF para 2016:
S/ 4,886,165,170. Se consideran beneficios proporcionales a la generacién de mas
infraestructura urbana por parte de los Gobiernos Locales.

o Incentivos econdmicos para que los Gobiernos Locales elaboren instrumentos de
planificacién y gestidn urbana y territorial

i) Costos:

Se plantea una meta adicional respecto al “Programa de incentivos a la mejora de la gestidn
municipal”. Se incluye una meta en las categorias A y B.

Metas actuales: (A: 5 metas, B: 3 metas)
S/ Promedio - S/ Promedio por metas
A:2,079,003 -> 415,801

B: 654,945 - 218,315

ii) Beneficios:

Se consideran beneficios proporcionales a la generacién de mas infraestructura urbana por
parte de los Gobiernos Locales.

En ese sentido, al beneficio de S/ 137,076,996 correspondiente a A.4 en la Tabla N2 2 —
Analisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacién urbana (Anualizado),
se ha sumado el beneficio equivalente al 25% de A.1.1 (25% de S/ 653,876,430.90 = S/
163,469,108), con lo cual se ha estimado el beneficio de esta seccién en S/ 300,546,104 (=
$/163,469,108 + S/ 137,076,996), tal como queda expresado en la seccion 4 de la Tabla N2
1 — Analisis Costo Beneficio: Acondicionamiento territorial y planificacion urbana.

Delosbeneficiosvinculados alageneracion deinfraestructura urbanaque son considerados
proporcionalmente: En base a GRADE?, se calculd el devengado de los ultimos 5 afios de
proyectos de infraestructura urbana, por parte de los Gobiernos Locales. Para realizar esta
estimacidn, se utilizé como fuente de informacion el Portal de transparencia Econdmica,
aplicando los supuestos de categorizacidon a nivel de sectores y proyectos. Asimismo, se

28 GRADE, 2017. Inversidn sin planificacidn. La calidad de la inversidn publica en los barrios vulnerables de Lima — Espinoza, Alvaro &

Fort, Ricardo.
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corrigié por el factor de atomizacién de proyectos de inversidn publica de los gobiernos
locales considerado por el MEF bajo los Lineamientos Estratégicos de la Politica Nacional de
Competitividad y Productividad.

2. Uso y gestion del suelo urbano

En esta segunda seccidn se presenta el resultado del andlisis costo beneficio de las propuestas
gue plantea este proyecto de Ley en relacién al eje de uso y gestion del suelo urbano tomando
también como referencia un horizonte de diez afios desde la aprobacién de esta norma. El
conjunto de estas acciones orientadas a las mejoras en el uso y gestion del suelo urbano genera
una ratio beneficio costo de 2.6 — ambos traidos a valor presente con una tasa de 8%, segun lo
dispuesto por el Ministerio de Economia y Finanzas.

A) Optimizacion del uso del suelo ya ocupado y reduccion de la expansion
informal

Los distintos instrumentos de gestidon del uso del suelo contenidos en el proyecto de Ley tienen
el objetivo de generar una ocupacion sostenible del suelo, lo que implica una mayor intensidad
del uso en las dreas ya ocupadas y una progresiva reduccidn de la velocidad a la cual las ciudades
y centros poblados se expanden de manera horizontal.

Para el andlisis costo beneficio se toma como costo inherente a la menor expansién informal
la disminucion en la actividad econdmica que la reduccidn de dicha actividad genera. Asi, en
el marco del reciente estudio de GRADE?*® se desarrolla una aproximacién al Producto Bruto
Interno (PBI) de la expansion informal. Se toma como base la contribucidon econémica de la
expansion urbana entre 2001 y 2018, llegando a una participacién de 1.7 puntos porcentuales.
A este, se aplica la porcion correspondiente a la habilitaciéon de terrenos y a las actividades
informales (de 60% y 93%, segin GRADE).

No obstante, dentrodelosprincipales beneficiosse contemplaunaliberacionderecursos publicos
al limitar la inversidn en servicios para urbanizaciones informales. Considerando nuevamente
GRADE, se asume que la inversidn en urbanizaciones informales se reducird cuando minimo
en 50% lo cual genera una liberacién de recursos publicos. Se adiciona una ganancia sobre la
mayor eficiencia del remanente de la inversién estatal. Segiin GRADE, el Estado necesita invertir
1.40 soles para aiadir 1 sol de valor a los lotes informales. Asimismo, se anualizan los costos
sociales vinculados a enfermedades diarreicas y servicios de transporte. Para los beneficiarios,
se asume como meta mejorar la situacidn de al menos 50% de las viviendas que actualmente
incurren en los mismos a causa de viviendas poco adecuadas. También segin GRADE, se toma
como referencia el sobre costo de S/ 100 por metro cuadrado. La meta de cobertura conversa
con la de costos sociales.

Finalmente, se cuantifica una ganancia por la eficiencia de la ocupacién de suelo. Del mismo
modo, se considera ademads el ahorro social vinculado a mejor acceso a salud y servicios
de transporte y una correccion general sobre la especulacion del suelo a raiz de una menor
expansion informal.

29 GRADE, 2020. Mapeo y tipologia de la Expansion Urbana en el Perl — Espinoza, Alvaro & Fort, Ricardo
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B) Actualizacion de los criterios del Sistema de Ciudades y Centros Poblados

Como parte del sistema equitativo, equilibrado y articulado de ciudades y centros poblados
se propone en esta ley ajustes al Sistema de Ciudades y Centros Poblados lo que acarreara la
necesidad de que se ajuste también su regulacién a nivel de reglamento. Entre los principales
costos se incorpora la creaciéon de un equipo encargado inicialmente del planteamiento de
reforma, considerando un analisis de centros poblados a un costo anual de S/ 250,000 por cada
region. Entre los beneficios directamente relacionados se considera un ahorro en base alanueva
eficiencia de la inversidn publica orientada a aquellas viviendas que no cuentan con acceso a
servicios basicos. Asimismo, se toma en cuenta un beneficio adicional ligado a la disminucién
en los flujos migratorios. En base a estimaciones del Banco Central de Reserva, se considera
una tasa de migracion anual histérica de 2.2%. Se considera que la migracién disminuira en al
menos un punto porcentual anual. Asimismo, en base a parametros del Ministerio de Economia
y Finanzas, se asume un costo social del tiempo de la migracién.

C) Fortalecimiento de capacidades de gobiernos locales

Elproyectode Leyplanteaalgunas modificacionesenrelaciénal cobrodetributos municipalescon
especial énfasis en el impuesto predial y la contribucién municipal. Las referidas modificaciones
se enmarcan en una mejora en la capacidad de autofinanciamiento de municipalidades que se
busca tener como parte del proceso de descentralizacidn establecido en la Ley de Bases para la
Descentralizacién. Para hacer una cuantificacidén estimada, se toman en cuenta costos ligados a
un equipo que definira los componentes de la reforma y luego, los costos vinculados al refuerzo
de equipos subnacionales con el objetivo de comunicar de manera efectiva los cambios y
lograr que sean implementados. Finalmente, se contempla también los costos vinculados a
la necesidad de generar un sistema de informacidn articulado e interoperable. Naturalmente,
los beneficios se materializan de manera progresiva sobre incrementos sustanciales en la base
recaudatoria considerando un incremento total de 10% sobre la base de recaudacion afio a afio.
Se toma como linea de base la recaudacion total de 2018 cercana a los S/. 174,000,000.

D) Fiscalizacién y sancion

Como parte de las nuevas capacidades de fiscalizacion y sancion del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento a quienes no cumplan disposiciones de los planes, se propone
un esquema de sanciones administrativas a nivel de funcionarios publicos. Por ello los costos
requieren dimensionar un equipo dentro del sector encargado de liderar la implementacion
de los cambios en cuestidn, con recursos suficientes, ademads, para poner en ejecucidon una
campana informativa previa a la puesta en marcha de las sanciones. Por otro lado, se contempla
también el refuerzo de equipos subnacionales para asegurar la ejecucidén efectiva. Como
contraparte, entre los principales beneficios se observa un nuevo flujo econdmico a favor del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento en linea con las sanciones impuestas y una
capacidad razonable de fiscalizacion. Asimismo, se considera que la aplicacidn de las medidas
de fiscalizacién y sanciéon tienen un impacto en la optimizacion del uso del suelo y reduccién
de la expansion informal; contribuyendo a la mayor eficiencia de la infraestructura publicay a
la reduccién de costos sociales; por lo que se considera una proporcién de estos beneficios en
esta seccion.
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E) Reasentamiento poblacional

Como mejoras en los mecanismos de reasentamiento existentes se plantea fortalecer
las capacidades del Ministerio de Vivienda, Construccidn y Saneamiento para la labor de
reasentamiento. Consecuentemente, se asumen costos vinculados a fortalecer el equipo
y desarrollar las herramientas necesarias para visibilizar de mejor manera la problematica
(incluyendo el uso del Observatorio Urbano antes desarrollado). Como parte de los beneficios
centrales, se trazan metas directas sobre ahorro en materia de viviendas destruidas y muertes
—ambas a causa de desastres naturales. En base al Centro Nacional de Estimacién, Prevencion
y Reduccién del Riesgo de Desastres - CENEPRED, se define una meta de 10% menos sobre
viviendas destruidas anualmente y muertes a causa de desastres naturales. Se considera el
histérico entre 2003 y 2017.

En base a los cinco componentes y supuestos planteados para caracterizar el Eje de Uso y
Gestidn de Suelo Urbano, se presenta a continuacién el resultado del Analisis Costo Beneficio.
Para ello, se contempla un horizonte de diez afios, desde la aprobacién de la norma, asi
como una tasa social de descuento del 8%. La ratio beneficio costo global obtenida (de 2.60)
evidencia que las acciones contempladas son socialmente rentables, por lo cual se recomienda
su implementacion.
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Tabla N° 3. Analisis Costo Beneficio: Uso y gestion del suelo urbano

VPN Costos VPN Beneficios
Optimizacién del uso del suelo ya ocupado y reduccién de

la expansién informal 2.527.124.252 3.537.844.453

Actualizacion de los criterios del Sistema de Ciudades y 37.482.711 1.431.608.685

Centros Poblados
27.099.229 1.184.095.266
Fortalecimiento de capacidades de gobiernos locales
e - 161.162.562 404.147.210
Fiscalizacidn y sancién

Reasentamiento poblacional 6.936.376 614.663.315

Total 2.759.805.130 7.172.358.928
Ratio Beneficio/Costo 2,60

Elaboracion: MVCS, 2021

Por otro lado, en tanto promueve el buen manejo del territorio, es de prever que la ley traerd
beneficios para las ciudades, en el sentido del mejor uso de sus recursos y aprovechamiento del
suelo, reforzar la competitividad y productividad territorial, una mejora en la gestién del riesgo
de desastres, mayor equidad social urbana, adecuada asignacion de usos en el territorio y la
mejora de los diversos habitats. Ello redundara en una contribucién sustancial a la mejora de la
calidad de vida de la poblacién.

Asimismo, otorga predictibilidad en cuanto a las decisiones que tomen las autoridades en
materia urbanistica, al organizar de manera articulada los instrumentos por los cuales se regula
el Desarrollo Urbano Sostenible.
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Tabla N2 4 — Notas Metodoldgicas
B) Uso y gestidon del suelo urbano

B.1) Optimizacion del uso del suelo ya ocupado y reducciéon de la expansion
informal

En el marco de GRADE®® se desarrolla una aproximacién al Producto Bruto Interno (PBI) de la
expansion informal. Se toma como base la contribucién econdmica de la expansion urbana
entre 2001 y 2018, llegando a una participacidon de 1.7 puntos porcentuales. A este, se aplica la
porcién correspondiente a la habilitacién de terrenos y a las actividades informales (de 60% y
93%, segun GRADE). Con ello, se procede a caracterizar los costos y beneficios de la expansidn
urbana sostenible.

e i) Costos:

Se considera que los cambios normativos necesarios no irrogan costos administrativos
adicionales. Sin embargo, el grueso de los costos se basa en el menor crecimiento
econdmico ligado a una disminucién en la actividad informal. De esta manera, se plantea
una meta de -40% de produccién informal de viviendas para 2030. En base a GRADE, se
estima que el costo de dichas viviendas representaba S/15,000 por terreno mas S/10,000
por acondicionamiento basico del mismo, lo que genera un costo unitario de S/ 25,000.
Asimismo, se estima que la cantidad de estas viviendas aumenta progresivamente, siendo
dicha cantidad de 10,000 unidades del 2022 al 2024, de 20,000 unidades del 2025 al 2029
y, finalmente, 40,000 unidades al 2030. Ello genera los costos totales (P.Q) equivalente a
S/ 250,000,000 por el periodo 2022 - 2024, S/ 500,000,000 por el periodo 2025 al 2029 vy,
finalmente, S/ 1,000,000,000 para el afio 2030.

e i) Beneficios:

ii.1) Inversién estatal en informalidad se reduce en al menos 50%: considerando nuevamente
a GRADE, se asume que la inversidn en urbanizaciones informales se reducird cuando
minimo en 50% lo cual genera una liberacién de recursos publicos.

ii.2) Mayor eficiencia de la inversién publica: se adiciona una ganancia sobre la mayor
eficiencia del remanente de la inversidén estatal. Segin GRADE, el Estado necesita invertir
1.40 soles para afiadir 1 sol de valor a los lotes informales.

iii.3) Menores costos sociales: se anualizan los costos sociales vinculados a enfermedades
diarreicas y servicios de transporte. Para los beneficiarios, se asume como meta mejorar la
situacion de al menos 50% de las viviendas que actualmente incurren en los mismos a causa
de viviendas poco adecuadas.

iii.4) Menores costos vinculados a especulacién: se calcula tomando el sobre costo de S/ 100
por metro cuadrado. La meta de cobertura conversa con la de costos sociales.

Tal como se precisa en la seccion 2 anterior y se especifica en los beneficios B.4.ii.3) de las
notas metodolégicas de esta seccion, se ha considerado que un 10% de los beneficios que
genera la seccion B.1 Optimizacion del uso del suelo ya ocupado y reduccion de la expansion
informal, son producidos por la contribucion que una mejor fiscalizacidn y sancion (seccién B.4
Fiscalizacion y sancion) genera.

Es por ello que en la Tabla N2 3 — Andlisis Costo Beneficio: Uso y gestién del suelo urbano, se

30 GRADE, 2020. Mapeo y tipologia de la Expansion Urbana en el Perd — Espinoza, Alvaro & Fort, Ricardo.
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considera en el VPN de la seccién Beneficios de la “Optimizacion del uso del suelo ya ocupado y
reduccion de la expansion informal” el valor de S/ 3,537,844,453 (=90% de S/ 3,930,938,281). La
diferencia (10% =S/ 393,093,828) se ha trasladado a la seccion de Beneficios de la “Fiscalizacion
y sancion”, elevando el VPN de dicha seccion de S/ 11,053,382 a S/ 404,147,210.

B.2) Actualizacion de los criterios del sistema de centros poblados
e i) Costos:

Se considera la conformacién de equipos regionales con atribuciones de planificacién. Se
asume una asignacion anual de S/ 250,000 por cada region.

e i) Beneficios:

ii.1) Eficiencia inversién publica: se identifica un ahorro de S/4,659 en base a la mayor
eficiencia de inversiones publicas segun el costo unitario por tipo de sector contenido en el
Plan Nacional de Infraestructura3.. Se considera como objetivo llegar al 100% de los hogares
actualmente sin acceso a servicios basicos del déficit cualitativo del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento.

ii.2) Menor migracidn: en base a estimaciones del Banco Central de Reserva, se considera
una tasa de migracidn anual histérica de 2.2% - se considera una disminucion de al menos
un punto porcentual anual. En base a pardmetros del MEF, se asume un beneficio social del
menor tiempo destinado a la migracion.

B.3) Fortalecimiento de capacidades de gobiernos locales
e i) Costos:

Se asumen costos vinculados a la conformacién de un equipo de 5 especialistas (sueldo
anualizado de S/100,000) quienes definiran en un primer momento el alcance de la reforma.
En los siguientes afos, lideraran la implementacién de la misma. Para ello, se consideran
refuerzos de equipos en Gobiernos Sub-Nacionales (sueldos anualizados de S/80,000)
y la necesidad de reforzar sistemas de informacion (S/500,000 de inversion y tasa de
mantenimiento anual de 5%).

e ii) Beneficios centrales:

Se asume un incremento total de 10% sobre la base de recaudacion. Se toma como linea de
base la recaudacion total de 2018 cercana a los S/. 1,747,000,000.

B.4) Fiscalizacion y sancién
e i) Costos:

Se considera la creacidn de un Equipo Fiscalizador dentro del MVCS (se conforma con 2
personas con sueldos anualizados de 5/100,000, no obstante, se requiere que el equipo vaya
afiadiendo 1 persona al afio con el objetivo de mejorar la capacidad de fiscalizacion). Ademas,
se suma el costo de una campafia de comunicacién masiva, que incluya una estrategia de
redes sociales, considerando un costo anual de S/100,000 para cada regién. Finalmente,
con el objetivo de asegurar que las nuevas directrices sean correctamente implementadas,
se incluye un refuerzo para los equipos administrativos regionales (2 personas con sueldos
anualizados de 5/100,000).

31

Ministerio de Economia y Finanzas, 2019. Plan Nacional de Infraestructura.
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ii) Beneficios:

ii.1) Recaudacion: se dimensiona un flujo econdmico vinculado ala recaudacién por las multas
interpuestas a los funcionarios publicos. Se establece una multa base de 1 UIT (S/4,400) con
crecimiento anual progresivo. El total de recaudacién se establece con una capacidad de
fiscalizacion progresiva del Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento sobre el
total de distritos que no cuentan con PDU vigente.

ii.2) Incremento en predial: se calcula un incremento en el predial sobre las viviendas
reasentadas. Las alicuotas se calculan sobre el valor de la compensacion.

ii.3) Impacto general: Asimismo, se considera que al menos el 10% de los beneficios de la
optimizacién del uso del suelo ya ocupado y reduccién de la expansién informal se generaran
precisamente por las acciones vinculadas a la fiscalizacidn y sancion.

En base a esta consideracion, en la Tabla N2 3 — Analisis Costo Beneficio: Uso y gestion del
suelo urbano, se considera en el VPN de la seccién Beneficios de la “Optimizacion del uso del
suelo ya ocupado y reduccion de la expansion informal” el valor de S/ 3,537,844,453 (= 90%
de S/ 3,930,938,281). La diferencia (10% = S/ 393,093,828) se ha trasladado a la seccion de
Beneficios de la “Fiscalizacion y sancion”, elevando el VPN de dicha seccion de S/ 11,053,382
a S/ 404,147,210.

B.5) Reasentamiento poblacional
i) Costos centrales:

Se asume la creacidn de un equipo complementario a la misién de reasentamiento
(5 personas con sueldo anualizado de S/100 mil) dentro del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento. Este equipo buscard asesorar y articular con los equipos
de las Municipalidades que actualmente se encargan de realizar trabajo de campo e
inspeccidn. Dicho esquema permitird compartir mejores practicas y agilizar la labor de los
mismos. Asimismo, se considera el desarrollo de un software tecnoldgico para incorporar al
observatorio herramientas necesarias (S/. 1 millon de inversién mas mantenimiento anual
del 5%).

ii) Beneficios centrales:

Se considera que las acciones planteadas desde el Ministerio de Vivienda, Construccidn
y Saneamiento lograran contribuir con que al menos 1,662 viviendas dejen de ser
destruidas anualmente a causa de desastres naturales. Ello en base a CENEPRED, quien
identifica histéricamente que, entre 2003 y 2017, han sido destruidas anualmente cerca
de 16,626 viviendas. Finalmente, como parte del Andlisis Costo Beneficio, menos viviendas
destruidas representan un ahorro para el Estado quien usualmente otorga Bonos Familiares
Habitacionales (BFH) en compensacion.

Instrumentos especificos

En esta seccion, se ha considerado, por la importancia del impacto que pueden tener en
los actores publicos y privados, realizar un Andlisis Costo-Beneficio (ACB) con relacién a dos
instrumentos incluidos en el proyecto de Ley, estos son, el “Valor al Anuncio de Proyectos
Publicos” y la “Participacién en el incremento del valor del suelo”.

Respecto del Valor al Anuncio de Proyectos Publicos, este instrumento no genera, directamente,

costo alguno para los propietarios de los predios sobre los cuales se aplique dicho instrumento,
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toda vez que, conforme al disefio establecido en el proyecto de Ley, la aplicacién de este
instrumento es referencial, siendo empleado en el marco de un eventual procedimiento
expropiatorio.

Asimismo, el Valor al Anuncio de Proyectos Publicos se sustenta en el incremento que produce
en el valor de las propiedades los proyectos de infraestructura, por lo que el empleo del mismo
no genera una disminucidén en el precio de las propiedades involucradas; sin embargo, se
identifica como costo indirecto la transferencia del incremento del valor de las propiedades a
raiz de proyectos de infraestructura por parte de los propietarios hacia la entidad publica, ante
una eventual expropiacion.

Por el contrario, el Valor al Anuncio de Proyectos Publicos significa un beneficio a la entidad
gue requiera ejecutar una eventual expropiacidon, evitando que pague un sobreprecio ficticio,
generado por el propio anuncio del proyecto a ser ejecutado. De esta manera, se podria entender
que, en realidad, se produce una transferencia del beneficio que supone el incremento del valor
de la propiedad de los propietarios a favor de la entidad, por lo que el costo social deviene en
neutro.

El ahorro que experimenta la entidad genera beneficios adicionales, toda vez que facilita las
inversiones y concesiones de proyectos publicos, por la reducciéon de costos, lo cual redunda en
un beneficio general a la ciudadania.

De la misma manera, en el caso de la Participacién en el incremento del valor del suelo, se
busca recuperar el incremento producido por distintas actuaciones urbanisticas publicas (ya sea
por el desarrollo de infraestructuras o por modificaciones regulatorias). Asi, este instrumento
tampoco genera, directa o indirectamente, una afectacién o disminucién en el precio de las
propiedades involucradas.

Al respecto, se debe considerar que la actuacién urbanistica publica genera un beneficio para
los propietarios de los predios que se ubican en el dmbito de influencia de dicha actuacion
(externalidades positivas), consistente en un incremento en el valor de estos predios. Es
respecto de dicho incremento de valor no generado por el propietario en donde la participacion
del incremento del valor del suelo actua, distribuyendo ese incremento entre el propietario
y los Gobiernos Locales. Asi, la transferencia que debera realizar el propietario supone un
costo individual (sobre la base de un incremento no generado por este propietario), a favor del
Gobierno Local correspondiente, con lo cual se neutraliza el costo social.

Asimismo, el beneficio generado por este instrumento supone el incremento en la fuente de
recursos para las municipalidades provinciales, las cuales pueden emplear estos fondos en
beneficio colectivo a la ciudadania. Asi, este instrumento permite recuperar los costos de obras
publicas que se ejecuten, o genera recursos que pueden ser empleados para financiar obras
publicas, desarrollar infraestructura publica o ser destinado a fines de utilidad publica, en
beneficio de la ciudad.

4. Consideraciones finales

El proyecto de Ley pretende complementar las acciones que se vienen desarrollando a través
de las diversas politicas y programas de vivienda que viene implementando el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento a efectos de brindar vivienda a los sectores que, alafecha,
no se encuentran debidamente abastecidos; a través del fortalecimiento de la planificaciéon y
de las capacidades locales en la gestidn eficiente del suelo urbano. Asi, el proyecto contiene
una serie de disposiciones generales que deberan ser aplicadas por las entidades publicas; en
especial, los Gobiernos Locales.
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No obstante ello, es importante mencionar que no es objeto del proyecto de Ley, regular
los programas de vivienda social ni la asignacién de los subsidios que son otorgados por el
Estado, correspondiendo ello a otras vias de actuacién del Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento. Asi, el proyecto de Ley no modifica los Programas Presupuestales 0146 o
0111. De la misma forma, el proyecto de Ley no conlleva a la modificacion de los Programas
Presupuestales: Programa Presupuestal (PP) 0109: Nuestras Ciudades, Programa Presupuestal
0146 Acceso de las familias a Vivienda y Entorno Urbano adecuado, y PP 0058: Acceso de la
poblacién a la propiedad predial formalizada.

Con relacién al Fondo MIVIVIENDA S.A., el proyecto de Ley pretende complementar las acciones
gue se vienen desarrollando a través de las diversas politicas y programas de vivienda que viene
implementando el Ministerio de Vivienda, Construccidn y Saneamiento a efectos de brindar
vivienda a los sectores que, a la fecha, no se encuentran debidamente abastecidos; a través
del fortalecimiento de la planificacién y de las capacidades locales en la gestién eficiente del
suelo urbano. Asi, el proyecto de Ley pretende complementar la labor realizada por el Fondo
MIVIVIENDA S.A., otorgandole las competencias de Operador Publico del Suelo, a efectos de
gue pueda incrementar la oferta de suelo disponible para la ejecucién de proyectos de vivienda
de interés social. Sin embargo, la norma no pretende, ni es su objeto, modificar los criterios
de asignacién de subsidios o de bonos habitacionales que responden al disefio de las politicas
nacionales que desarrolla el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, asi como
al marco operativo y decisiones de inversién del Fondo MIVIVIENDA S.A. En ese sentido, el
proyecto de Ley no modifica el Programa Presupuestal 0146.

Finalmente, resulta importante sefalar que el proyecto de Ley no modifica ni requiere una
asignacion mayor de recursos a los pliegos presupuestarios que pudieran verse involucrados,
siendo que los costos que pudiera suponer son financiados con cargo al presupuesto institucional
de las entidades involucradas, sin demandar recursos adicionales al Tesoro Publico.
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VIl. ANALISIS DE IMPACTO DE LA VIGENCIA
DE LA NORMA EN LA LEGISLACION
NACIONAL

La presente ley introduce nuevos principios y conceptos en materia de acondicionamiento
territorial y desarrollo urbano sostenible. Vinculdndose y complementando la regulacién
prevista en la Ley N° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacién, Ley N° 27867, Ley Organica
de Gobiernos Regionales y Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades.

De esta manera, busca articular la actividad y gestién urbanistica en el marco de la legislacion
existente, generar una gestién eficiente y ordenada del suelo urbano; asi como dinamizar el
desarrollo de infraestructura, equipamiento, espacios publicos y vivienda de interés social,
promoviendo la inversidn privada en estos rubros.

Para dichos efectos, la presente norma requiere la reglamentacion de los componentes que
lo integran, incluyendo la actualizacién del Reglamento de Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano Sostenible, aprobado por Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA.

Adicionalmente, la presente norma precisa y complementa la regulacion en materia de
habilitaciones urbanas y edificaciones, prevista en la Ley N° 29090, Ley de regulacién de
habilitaciones urbanas y de edificaciones, su reglamento y sus normas vinculadas; y en materia
de gestién de riesgo de desastres y reasentamiento poblacional, previstas en la Ley N° 29664,
Ley que crea el Sistema Nacional de Gestidn del Riesgo de Desastres (SINAGERD) y la Ley N2
29869 Ley de reasentamiento poblacional para zonas de muy alto riesgo no mitigable y sus
normas vinculadas o complementarias.

De la misma forma, modifica:

1. Decreto Legislativo N° 776, Ley de Tributacion Municipal, a efectos de actualizar las
referencias hechas en el Impuesto Predial y articular la Contribucion Especial por Obras
Publicas con los fines e instrumentos previstos en la presente Ley.

2.  El Decreto Legislativo N° 1192, Decreto Legislativo que aprueba la Ley Marco de
Adquisicion y Expropiacion de inmuebles, transferencia de inmuebles de propiedad del
Estado, liberacidon de Interferencias y dicta otras medidas para la ejecucion de obras
de infraestructura, a efectos de precisar que el valor de tasacion que se determine en
un proceso expropiatorio no debe considerar el mayor valor generado por la propia
obra publica a ejecutarse, asi como incluir en dicha tasacion la posibilidad de utilizar el
instrumento de anuncio de proyecto publico previsto en la presente Ley.

3. Laley N° 28579, Ley de conversidon del Fondo Hipotecario de la Vivienda - Fondo
MIVIVIENDA a Fondo MIVIVIENDA S.A., a efectos de incluir en las funciones y competencias
de esta entidad las funciones de Operador Publico del Suelo previsto en la presente Ley.

Con relacion a las principales normas con las que el presente proyecto de Ley se vincula y/o
complementa, una sintesis de dicha vinculacién se presenta a continuacion:
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Cadigo Civil
Decreto Legislativo N° 295

El proyecto de Ley De Desarrollo Urbano Sostenible establece como uno de sus principios la funcién
social de la propiedad. Este principio, conforme ha sido reconocido por el Tribunal Constitucional,
a través de su Sentencia N° 0048-2004-PI/TC, guarda relacién con lo dispuesto por el articulo 70
de la Constitucion Politica del Perd, pero también se relaciona con la regulacion de la propiedad
contenida en el Cadigo Civil, en sus articulos 923, 924 y 925, en donde se desarrolla ese derecho
estableciendo los limites que pueden imponerse al mismo. De esta forma, el Proyecto de Ley de
Desarrollo Urbano es compatible con las normas sobre propiedad reguladas en el Cédigo Civil.

Asimismo, el proyecto de Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, al regular la propiedad predial,
emplea la divisidon en suelo, subsuelo y sobresuelo que se establece en el articulo 954 del Cddigo
Civil. Consistentemente, al igual que el Cddigo Civil, se excluye de la extensidn de la propiedad los
recursos naturales, los yacimientos y restos arqueoldgicos, y otros bienes que son regidos por leyes
especiales emitidas por los sectores correspondientes. De esta manera, la regulacidn prevista en el
proyecto de Ley no altera los derechos previamente existentes relacionados con la explotacion de
dichos recursos. De esta manera, la regulacion prevista en el proyecto de Ley no altera los derechos
previamente existentes relacionados con la explotacién de dichos recursos.

Ademas, dicha disposicidn se encuentra vinculada a la normatividad actual como es en cuanto al
numeral 10.9 del Anexo VII del Reglamento de Procedimientos Mineros, aprobado por D.S. N° 020-
2020-EM, concordante con el literal g) del Anexo 1 del Reglamento de Seguridad y Salud Ocupacional
en Mineria, aprobado por D.S. N° 024-2016-EM, que establece:

“10.9 Limite de explotacién

10.9.1Sieltajo abierto esta ubicado alejado de las poblaciones o centros poblados o de expansidn
urbana, el limite del tajo sera hasta el limite econdmico del depésito a explotar.

10.9.2 Si el tajo abierto estd ubicado préximo a zona urbana y/o dentro o préximo a zona
de expansion urbana, el limite superior o cresta del tajo debera considerar un area
de influencia no menor de 100 metros medidos alrededor de la cresta final del tajo,
respetando estrictamente las viviendas, derechos de terceros y/o infraestructura
publica mas cercanas. Dichas areas no podran ser afectadas ni explotadas bajo ninguna
circunstancia. Asimismo, la profundidad de explotacidon de los tajos no podra ser inferior
al nivel superficial de la zona urbana o de expansidn urbana en la que se encuentre”.

Igualmente, aquellas unidades mineras que se encuentren proximas a una zona urbana o de
expansion urbana se regiran por la normativa sectorial de la materia.

De la misma manera, el proyecto de Ley de Desarrollo Urbano Sostenible desarrolla las regulaciones
urbanisticas que establece el Cddigo Civil, en su articulo 957, como limitantes de la propiedad
predial; complementando esta regulacion.

Finalmente, la regulacion de la participacion en el incremento del valor del suelo que establece la
Ley de Desarrollo Urbano Sostenible guarda relacidn con los fundamentos que sustentan la accion
por enriquecimiento sin causa, cuya regulacidn se encuentra en los articulos 1954 y siguientes del
Cadigo Civil.
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Ley Organica de Municipalidades
Ley N°27972

La necesaria articulacion que debe existir entre las politicas y normativa que emite el Gobierno
Nacional y el ambito de actuacion de los Gobiernos Locales, uno de los ejes centrales que establece el
proyecto de Ley, es armdnica con las disposiciones reguladas en la Ley Organica de Municipalidades.
Ello tomando en consideracion lo regulado en el articulo VIII del Titulo Preliminar de la mencionada
Ley Organica (“Las competencias y funciones especificas municipales se cumplen en armonia con las
politicas y planes nacionales, regionales y locales de desarrollo”), pero también de conformidad con
el articulo 105 de la Constitucion Politica del Peru: “Los gobiernos locales promueven el desarrollo y
la economia local, y la prestacién de los servicios publicos de su responsabilidad, en armonia con las
politicas y planes nacionales y regionales de desarrollo”.

Con relacién a las atribuciones y obligaciones a los Gobiernos Locales establecidas en el proyecto
de Ley, estas no son contradictorias con las que ya cuentan en virtud de la Ley Organica de
Municipalidades. Por el contrario, se desarrollan y precisan las mismas en concordancia con las que
constan en los articulos 73 y 79 de la referida Ley Orgénica, referidas a la organizacién del espacio
fisico — uso del suelo, tales como formular y aprobar los Planes de Acondicionamiento Territorial,
establecer dentro de éstos los pardmetros para el aprovechamiento del suelo por lo que se proponen
categorias para su clasificacién los que deberan ser considerados por los gobiernos locales para
determinar su aprovechamiento.

En lo que respecta a garantizar la participacion equitativa de la ciudad asi como la participacion
ciudadana efectiva, la regulacion del proyecto de Ley es concordante con el articulo IX del titulo
preliminar de la Ley Organica de Municipalidades, que establece como principio del sistema de
planificacion la participacion ciudadana.

Ley de regulacion de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones
Ley N° 29090

El proyecto de Ley de Desarrollo Urbano es compatible con la regulacién establecida en la Ley N°
29090, que establece la sujecion de los procesos de habilitacion urbana y edificatorios a la regulacion
establecida en los instrumentos de planificacion. El proyecto de Ley, de esta manera, concuerda con
esta regulacién estableciendo en distintos articulos la naturaleza de esta sujecion y en general, de
todas las actuaciones urbanisticas de los Gobiernos Locales a dichos instrumentos de planificacién.
Asimismo, complementa la regulacidn al establecer las obligaciones de los Gobiernos Locales
respecto de la formulacién y actualizacién de los instrumentos de planificacion, a efectos de que
los procesos que de estos deriven se ajusten a las necesidades de las ciudades o centros poblados.
Asimismo, el proyecto de Ley complementa la regulacién establecida en la Ley N° 29090 respecto
de los aportes reglamentarios requeridos en los procesos de habilitacién urbana. En ese sentido, el
proyecto de Ley contiene una mayor regulacién de los aportes, estableciendo las finalidades para
las cuales los Gobiernos Locales pueden destinar los mencionados aportes, asi como para establecer
como estos aportes sirven para que el Gobierno Local participe en el incremento del valor del suelo
que genera el cambio de calificacion del suelo rustico a urbano.

De la misma forma, el proyecto de Ley se apoya en la regulacion contenida en la Ley N° 29090,
estableciendo que los procesos regulados en dicha normativa consisten en instrumentos de
ejecucion en el marco de la regulacién del desarrollo urbano sostenible, por lo que se sujetan a
dicha normativa.
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Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de Predios
Ley N° 28294

El proyecto de Ley de Desarrollo Urbano Sostenible introduce el Catastro Urbano (previamente
regulado en el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible). La
definicion de este catastro se ha concordado con la definicién del Catastro de Predios establecido
en la Ley N° 28294; asi como con la definicion del Catastro Urbano Nacional establecido en el
Decreto Legislativo N° 1365, Decreto Legislativo que establece disposiciones para el desarrollo y
consolidacion del Catastro Urbano Nacional, siendo estas normas complementarias. Se complementa
esta regulacidn, asimismo, con la Ley N° 30711, Ley que establece medidas complementarias para
la promocion del acceso a la propiedad formal, estableciendo al Organismo de Formalizacion de la
Propiedad Informal - COFOPRI como un dérgano de apoyo en la generacion del catastro urbano.

Ley de reasentamiento poblacional para zonas de muy alto riesgo no mitigable
Ley N° 29869

La propuesta de Ley de Desarrollo Urbano Sostenible en relaciéon a la Ley N2 29869, propone un rol
mas activo del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento en el proceso de reasentamiento
poblacional; pero de manera subsidiaria. En ese sentido, el proyecto de Ley complementa los procesos
de reasentamiento poblacional establecidos en la Ley N° 29869, sin alterar las funciones del Ministerio
de Vivienda, Construccidon y Saneamiento como 6érgano técnico en dicho proceso; sin embargo,
otorgando a esta entidad una serie de facultades subsidiarias para que pueda actuar directamente en
la declaracién de zona de muy alto riesgo no mitigable y el reasentamiento poblacional, ante la inaccidén
de los Gobiernos Locales. Cabe sefialar que la actuacién del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento actua en esta materia de forma coordinada y bajo las directrices del Centro Nacional de
Estimacidn, Prevencion y Reduccidon del Riesgo de Desastres - CENEPRED y la Ley N° 29664, Ley que
crea el Sistema Nacional de Gestién del Riesgo de Desastres (SINAGERD).

Ley General del Patrimonio Cultural de la Nacion
Ley N° 28296

La propuesta de Ley de Desarrollo Urbano complementa las medidas destinadas a conservar
y proteger el Patrimonio Cultural de la Nacidn previstas en la Ley N2 28296. En ese sentido, se
restringe la ocupacién y/o aprovechamiento urbano no autorizados sobre las dreas ubicadas en
zonas arqueoldgicas, monumentales o los que constituyan Patrimonio Cultural de la Nacidn,
sancionandose con nulidad cualquier derecho que los Gobiernos Locales otorguen sobre estas sin
que se cuente con la autorizacion de la entidad competente. De esta manera, el proyecto de Ley
consiste en una norma complementaria de la Ley General del Patrimonio Cultural de la Nacién.

Ley de saneamiento fisico legal de predios tugurizados con fines de renovacion urbana
Ley N° 29415

El proyecto de Ley regula como instrumento complementario de gestion a la renovacién urbana,
estableciendo una definicidn para este instrumento compatible con la contenida en la Ley N°
29415; pero, ampliando su concepto para que el alcance de su aplicacion no se limite a los predios
tugurizados. De esta manera, el proyecto de Ley complementa y amplia lo regulado en la Ley en
mencion, sin contradecir los procedimientos establecidos en la misma.

Ley Marco de Licencia de Funcionamiento
Ley N° 28976

La Ley Marco de Licencia de Funcionamiento regula la relacion que debe existir entre el cambio
de zonificacion y los derechos con los que cuentan los titulares de licencias de funcionamiento,
estableciendo que el cambio de zonificacion se regula por la normativa de la materia. Al respecto, el
proyecto de Ley complementa la regulacidn prevista en la Ley Marco de Licencia de Funcionamiento,
justamente al establecer la base de la regulacidn que rige respecto de la modificacidn de zonificacidon
a través de la actualizacidn de los instrumentos de gestidn; sin contradecirla, pues no desvirtua ni
altera, en modo alguno, los derechos con los que cuentan los titulares de licencias de funcionamiento
frente a esta modificacidn de la zonificacidn, los cuales son regulados en la normativa de referencia.
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