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A través de & plantficaadn urdana se construye 12 oudad v se orieeta sy crecimiento, La informalidad como sistema altenativo de w-
banizacion y l2s politicas de formalizacion como mstrumento de inciusion wecial son ementos propios de b realidad peraana, En ¢ Plan de
Gobiema def electe Presidente, bajo ef titudo de “Vivienda Digna y Desarrolio Urhamo”, se plantea como objetives el crecimiento ordenado y la
formaizacion de b propiedad. La tarea de planificar mas y formalizar menos 25 un reto necesano gue ha asumido ¢l mevo Gobiemo, y es el
ubjeto del peesente articulo,
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ABSTRACT:

A tity s growth & built and organized through wban planning. infaemality as an aftemative urbanizing system and policies designed to
bring these mfermatities into the offickal foid as we¥ as palicies of sockal inclusion are insate elements of Peruvian seality. The colf to planify
more Is a neccesary challenge that the new government has embarked upon, The president elect proposed two main goals of organized
growth and bringing these informal structures into the offical planning with his plin title “Dignified Homestead and Urbas Development’”

Keyweeds: Urbsan planning, informality, Construction Law, 20mng, Govemment.

“La planeacion es un proceso de decidir lo
que se va a hacer y como se va a realizar
antes de que se necesite actuar, (...) La pla-
neacion es un proceso que se dirige hacia
la produccion de uno o mas estados futuros
deseados y que no es proboble que ocurran
a menos que se haga algo al respecto”
Russell Ackoff.

. INTRODUCCION

El Diccionario de la Real Academia Espanola
(DRAE), otorga a la palabra "planificacion’, las
siguientes acepciones:

“1. f. Acclon y efecto de planificar.

2.1 Plan general, metodicamente organizado
y frecuentemente de gran amplitud, para
obtener un objetivo determinado, tal como el
desarrollo armonico de una cludad, el desa-
rrollo econémico, la investigacion cientifica,
el funcionamiento de una industria, etc.”

La planificacion o planeamiento es una actividad
natural y peculiar del hombre, quien como ser
racional intenta prever y organizar el futuro. El

propio DRAE vincula la accion de planificar con
el desarrollo armonico de la ciudad, lo que nos
introduce al concepto de la planificacion urbana,

Al nacimiento y posterior crecimiento de una
cludad, deberia anteceder una planificacion
orientada a su crecimiento ordenado y sosteni-
ble. A decir de Antonio Jesus Alonso Timon1, “el
Urbanismo es la disciplina juridica que se preocu-
pa por éncauzar el proceso de construccion de la
sociedad. A través del Urbanismo se hace civdad”,
En efecto, el fin del Urbanismo y/o de la Plani-
ficacion Urbanistica es orientar el crecimiento
de la cludad de acuerdo con las necesidades de
sus ciudadanos. Para lograr dicha finalidad, en
la planificacion urbanistica se tienen en cuenta
determinados factores como son la calidad del
suelo, la poblacion existente, la accesibilidad,
la factibilidad de los servicios basicos, agua,
desague y electricidad, la necesidad de determi-
nadas actividades economicas para el sustento
y crecimiento de la ciudad, el impacto vial y
ambiental de determinadas actividades, entre
otros aspectos, Que la planificacion urbana sea
ejecutada debidamente por administracion
y administrados -y que con ello cumpla su
fin- depende de muchos factores ~en mayor
o menor medida-, tales como la adecuada re-

1. ALONSO TIMON, Antonio Jesus, Introduccion al Derecho Urbanistico. Valencia: 2008 p. 9.
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gulacion, el conocimiento y respeto por parte
de la administracion y los administrados de las
normas urbanisticas, el jus imperium de cada
nivel de gobierno, la cultura de cada sociedad,
entre otros.

Dos elementos que en el Peni no pueden per-
derse de vista son, la denominada “informali-
dad", que, a decir de Hernando de Soto, consti-
tuye un “sistema alternativo de urbanizacion”; y,
las politicas de formalizacidon como instrumento
de inclusion social,

Planificaciéon urbana y formalizacién, mas que
contradecirse entre si, tienen su espacio en
dos momentos distintos; y es que el tiempo y
laforma en que la realidad desborda los planes
y las requlaciones, no pueden ser ignorados. El
reto esta en que cada vez se planifique mas y
se formalice menos, Por ahora ambas acciones
deberan ser realizadas simultaneamente. Asilo
propone el electo Presidente de la Republica,
en cuyo Plan de Gobierno, bajo el titulo de
“Vivienda Digna y Desarrolio Urbano’, plantea
entre sus objetivos: (i} El crecimiento ordenado
de las ciudades -Lineamiento Estratégico 4-;
y, (i} la formalizacion de la propiedad -Linea-
miento Estratégico 5-.

REGULACION DE LA PLANIFICACION
URBANISTICA EN EL PERU

El vigente Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrolio Urbano, aprobado por
Decreto Supremo N° 004-2011-VIVIENDA -en
adelante, el "RATDU"- constituye, de conformi-
dad con lo que dispone su articulo 1, el marco
normativo para los procedimientos que deben
sequir las municipalidades a nivel nacional, en
el ejercicio de sus competencias en materia de
planeamiento y gestion del suelo, acondicio-
namiento territorial y desarrollo urbano y rural;
a fin de garantizar: (i) La ocupacién racional y
sostenible del territorio; (i) la reduccion de la
vulnerabilidad ante desastres, prevencion y
atencion oportuna de los riesgos y contingen-
cias fisico-ambientales; (ili) la armonia entre el
ejercicio del derecho de propiedad y el interés
publico; {iv) Ia coordinacion de los diferentes ni-
veles de gobierno naclonal, regional y local para

Pilaniticacién urbana en

facilitar la participacion del sector privado en la
gestion publica local; (v) la distribucion equita-
tiva de los beneficios y cargas que se deriven
del uso del suelo; (vi) la seguridad y estabilidad
Juridica para la inversion inmobiliaria; y, {vii) la
eficiente dotacion de servicios a la poblacién.

Antes de la entrada en vigencia del RATDU, el
marco normativo en materia de planificacion
urbanistica estaba constituido por el Reglamen-
to de Acondicionamiento Territorial y Desarroilo
Urbano, aprobado por Decreto Supremo N*
027-2003-VIVIENDA,; v, con anterioridad a este,
por el Reglamento de Acondicionamiento Te-
rritorial, Desarrollo Urbano y Medio Ambiente,
aprobado por Decreto Supremo N* 007-85-VC
publicado el 20 de febrero de 1985, que fue
el primer reglamento de acondicionamiento
territorial publicado en el Perq; este ultimo re-
glamento algunos capitulos de la Ley Orgdnica
de Municipalidades aprobada por laLey 23853.

El Reglamento de Acondicionamiento Territorial,
Desarrollo Urbano y Medio Ambiente aprobado
por el Decreto Supremo N° 007-85-VC establecid
un procedimiento Unico para la formulacion y
aprobacion de los instrumentos de planificacion
urbanistica en los ambitos provincial y, local o
metropolitano. Una particularidad de este Re-
glamento fue su tendencia hacia la proteccion
de las areas de uso agricola, En esa linea, las
4reas de expansion urbana debian proyectarse
sobre terrenos eriazos e islas rusticas y Unica-
mente cuando fuese inevitable, debia utilizarse
para fines urbanos, las areas agricolas de menor
valor agrologico. A pesar de ello, el crecimiento
acelerado de la urbe v la necesidad de vivienda
en las principales ciudades del Peru, llevo a la
transformacion de haciendas y fundos en nue-
vas urbanizaciones,

A partir del Reglamento de Acondicionamiento
Territonial y Desarrollo Urbano aprobado por
Decreto Supremo N" 027-2003-VIVIENDA, se
empiezan a regular el Plan de Desarrollo Urba-
no, el Plan Especifico y el Plan Urbano Distrital,
que conjuntamente con el Plan de Acondiciona-
miento Territorial, constituyen los instrumentos
de planificacion urbanistica. Sin embargo, es
recién con el RATDU que se define el ambito
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de aplicacion territorial de cada instrumento
de planificacion. Con la entrada en vigencia del
RATDU, ademas de los referidos instrumentos
de planificacion, se implementa nuevamente
el Plan de Desarrollo Metropolitano, y aparecen
como nuevos instrumentes el Esquema de Or-
denamiento Urbano y el Planeamiento Integral
(este ultimo ya se encontraba regulado en otras
normas urbanisticas).

El Reglamento del 2003 contenia ademas un
cuadro de zonificacion con el detalle de los
usos, densidad, lote minimo, frente minimo,
altura de edificacion y coeficiente de edificacion
que debian observarse para cada zonificacion.
El RATDU no Incorpora ese nivel de detalle, en
tanto que los parametros urbanisticos y edifica-
torios aplicables a cada zonificacion son ahora
establecidos por cada Municipalidad en su pro-
pio instrumento de planificacion, atendiendo
a las necesidades particulares de cada ciudad.

Un aporte significativo en materia de planifica-
cion urbana, ha sido la clasificacion de los usos
del suelo contenida en el RATDU.

lll. LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION
URBANISTICA

De conformidad con lo dispuesto en el RATDU,
corresponde a las municipalidades aprobar
los planes de acondicionamiento territorial y
desarrollo urbano y rural, los que divide en tres
rubros: (i) Los Planes Urbanos; (ii) el Plan Espe-
cifico; y, (iii) el Planeamiento Integral.

Los Planes Urbanos a su vez, comprenden los
siguientes instrumentos de planificacion:

a) El Plan de Acondicionamiento Territorial,
instrumento de planificacion en el ambito
provincial cuya aprobacién corresponde a
las Municipalidades Provinciales.

b) El Plan de Desarrollo Metropalitano, instru-
mento de planificacion para las areas metro-
politanas, conformadas por jurisdicciones
distritales cuyas interrelaciones forman
una continuidad fisica, social y econdmica,
con una poblacién total mayor a 500,000
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habitantes, La aprobacién de este plan co-
rresponde a las Municipalidades Provinciales
y/0 alas Municipalidades Metropolitanas,

c) ElPlan de Desarrollo Urbang, instrumento
de planificacion que orlenta el desarrolio
urbano de las cludades o conglomerados
urbanos con poblacién entre 20,001 y
500,000 habitantes, y/o ciudades capitales
de provincia, en concordancia con el Plan
de Acondicionamiento Territorial y/o el Plan
de Desarrollo Metropolitano. Es en este plan
en el que se Indica la clasificacion del suelo
y la zonificacidn de usos del suelo urbano,
Corresponde a las Municipalidades Provin-
ciales la formulacion, aprobacion y ejecu-
cion de las acciones del Plan de Desarrollo
Urbano, pudiendo las Municipalidades
Distritales tomar iniclativa en la formulacion
de los mismos,

d) El Plan Urbano Distrital, instrumento de
planificacién mediante el cual las Municipa-
lidades Distritales desarrollan las disposicio-
nes del Plan de Desarrollo Metropolitano y
del Plan de Desarrollo Urbano, en los distri-
10s que pertenecen a un area metropolitana
0 a una provincia. Este plan contiene la
compatibilidad del indice de usos para la
ubicacion de actividades urbanas.

¢) El Esquema de Ordenamiento Urbano, ins-
trumento de planificacion que orienta el
desarrollo urbano de los centros poblados,
es decir que cuenten entre 2,501 y 20,000
habitantes, en concordancia con el Plan de
Acondicionamiento Territorial, el Plan de De-
sarrolio Metropolitano o el Plan de Desarrollo
Urbane. Las Municipalidades Provinciales son
las competentes para la aprobacion del es-
quema de ordenamiento urbano, pudiendo
las Municipalidades Distritales tomar iniciati-
va en la formulacion del mismo.

Por su parte, el Plan Especifico es un Instru-
mento de planificacién que complementa la
planificacion urbana, facilitando la actuacion u
operacion urbanistica en un area urbana o de
expansion urbana cuyas dimensiones y condi-
ciones ameriten un tratamiento integral espe-



cial: Por su calidad histérica, monumental, cul-
tural 0 arquitectonica, zonas de valor paisajistico
natural, de interés turistico o de conservacion,
por ser areas de recuperacion, proteccion o con-
servacion de dreas naturales, zonas urbanas con
niveles de riesgo medio o alto. El Plan Especifico
se desarrolla en las areas identificadas en el Plan
de Desarrollo Metropolitano y/o Plan de Desa-
rrollo Urbano como Zonas de Reglamentacion
Especial, a fin de ser intervenidas. Corresponde
a las Municipalidades Provinciales la formula-
cién y aprobacién del Plan Especifico. También
puede ser propuesto por las Municipalidades
Distritales respectivas y/o personas naturales o
juridicas mediante la conformacion de Unidades
de Gestion Urbanistica’,

Asimismo, el Planeamiento Integral es un ins-
trumento de planificacion mediante el cual se
complementa lo dispuesto por el Plan de Desa-
rrollo Metropolitano y/o el Plan de Desarrollo
Urbano, en los procesos de habilitacion urbanay
en la parcelacion o independizacion de terrenos
rusticos. Dicho planeamiento comprende la red
de vias y los usos de la totalidad del predio, asi
COMO una propuesta de integracion a la trama
urbana mas cercana. Este documento es apro-
bado por: (i) Las Municipalidades Distritales,
como condicion previa para la aprobacién de
los proyectos de habilitacion urbana; y, (il) las
Municipalidades Provinciales, en las localidades
que carezcan de Plan de Desarrollo Urbano,

El RATDU establece el contenido que debe te-
ner cada instrumento de planificacion y cuales
son los parametros que las Municipalidades
Provinciales, y en su caso las Municipalidades
Distritales, deben seguir para la aprobacion de
los Instrumentos de planificacion a su cargo.

IV, LA CLASIFICACION DEL SUELO

Uno de los comtenidos mas importantes del RATDU
en términos de planificacion urbana esla referida a

la clasificacion del suelo, Dicha clasificacion debe
estar contenida en el Plan de Desarrollo Urbano,
que a su vez debe ser aprobado en concordancia
con las politicas generales establecidas en el Plan
de Acondicionamiento Territonial y/o el Plan de
Desarrollo Metropolitano. La clasificacion general
del suelo prevista en el RATDU es la siguiente:

Area Urbana'; Area ubicada dentro de una
jurisdiccion municipal, destinada a usos ur-
banos. Esta constituida por areas ocupadas
con actividades urbanas, con servicios de
agua, alcantarillado, electrificacion, vias de
comunicacion y transporte, Se subclasifica en:

a)

i. Area Urbana apta para su consolida-
cion. Es el area que se puede densificar,
es declr, soporta el aumento de laden-
sidad poblacional,

il. Area Urbana con restricciones para su
consolidacion, fa que presenta niveles
de riesgo muy alto y que por la natu-
raleza de su ocupacion (consolidado)
deben estar sujetas a calificaciéon como
zonas de reglamentacion especial.

Area Urbana en situacion de alto riesgo
no mitigable, sujeta a calificacion como
zona de reglamentacion especial para
fines de paulatina desocupacion.

Area de Expansion Urbana®: Area destinada
para el crecimiento de la ciudad, Se sub-
clasifica en:

b)

2. Conforme al articulo 54 del RATDLU. "La Unidad de Gestion Urbanistica constituye wn sector ¢ ko totolidad del dreo
del Plan Especifico donde se aplica wn mecandsmo asociativo gue tiene camo objetivo garantizay ef deserraflo integral
de Zonas de Reglamentacion Especial, mediante integracienes inmobiianias de predios que pertenecen o mos de un

propletario, para su efecucion urbanistico”

3. El area destinada a usos urbanes, comprendids dentro de los limites urbanoes establecidos poe 1os Instrurmentos
de Planificacion Temitonial (Reglamento Naconal de Edificaciones Norma GOs0),

4 Laexpansion urbana es el proceso mediante el cual se incrementa la superficie ocupade de un centro pablado

[Reglamento Nacional de Edificaciones Norma G .040).
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Area de Expansion Urbana Inmediata:
Area factible de ser urbanizada en el
corto plazo, y ser anexada al area urba-
na. Cuenta con factibilidad de servicios
de agua, alcantarillado, electrificacién,
transporte y vias de comunicacion,
estan calificadas como suelo urbaniza-
ble’. Puede estar contigua o separada
del Area Urbana.

Area de Expansion Urbana de Reserva:
Area con condiciones de ser urbaniza-
da en el mediano y largo plazo, Esta
area debera contar con factibilidad de
servicios de aqua, alcantarillado, elec-
trificacion y vias de comunicacion para
el transporte, seguridad y prevencion
de riesgos, para su respectivo horizon-
te temporal de ocupacion.

¢} Area Rural®: Area en la cual se desarrollan
actividades agricolas, ganaderas, forestales
y actividades analogas. No incluye terrenos
eriazos. No es apta para el uso urbano por
lo que no puede ser habilitada para fines
urbanos,

d)

Area de Proteccién: Area en |a que ocurre
por lo menos una de las circunstancias
siguientes:

L

fil.

v.

vl

Zona considerada de alto riesgo no
mitigable.

Area de reserva natural o drea protegi-
da.

Existen yacimientos arqueologicos o
paleontologicos,

Zona que tiene recursos hidricos, como
cabeceras de cuenca, lagos y rios.

Se encuentra bajo un régimen especial
de proteccion incompatible con su
transformacion urbana de acuerdo al
Plan de Acondicionamiento Territorial
y de escala superior o planes y/o legis-
lacion sectorial pertinente, en razon
de sus valores paisajisticos, historicos,
arqueologicos, centificos, ambientales,
culturales y agricolas.

Incompatible con el modelo de desa-
rrollo territorial y/o urbano adoptado,
o sujeto a limitaciones o servidum-
bres para la proteccion del dominio
publico.

El Area de Proteccion tampoco es susceptible
de ser habilitada’.

£s el que comprende la organizacidn del uso del suelo, la zonificacion y vias, de uno o varios predios risticos, cuyo
objetivo es establecer las caracteristicas que deberan tener (os proyectos de habllitacion urbana a realizarse en
etapas sucesivas (Reglamento Nacional de Edificaciones Norma G040,

De acuerdo al Anexo 2, Glosaria de Términos del RATDU, constituye Suelo Urbanizable aquel suelo ristico cuyas
caracteristicas lo hacen suceptible de aprovechamiento en la fundacion o crecimiento de los centros poblados,
mediante procesos de habditacion urbana,

El area establecida en los Instrumentos de Planificacion Territarial que esta fuers de los limites urbanos o de
expansion urbana (Reglamento Nacional de Edificaciones Norma G.040).

Reglamento Nacional de Edificaciones (Norma GH.010),

No podran ejecutarse habilitaciones urbanas en las zonas identificadas comex

al
bl
c
d)

Claudin Lucena |/
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Los planes de desarrollo urbano formulados y
aprobados por las municipalidades, segun sus
competencias, deberan contemplar la clasifica:
cion general del suelo. Particular importancia
tiene la clasificacion de usos del suelo en el
rubro minero, puesto que sequn la Ley Especial
que Regula el Otorgamiento de Concesiones
Mineras en Areas Urbanas y de Expansién Urba-
na, aprobada por la Ley 27015, no se otorgaran
titulos de concesion minera metalica y no me-
talica, ni se admitirdn solicitudes de petitorios
mineros en areas urbanas que hayan sido o sean
calificadas como tales por ordenanza munici-
pal expedida por la Municipalidad Provincial.
Asimismo, dispone gue, para el otorgamiento
de concesiones en area de expansion urbana,
deberan ser autorizados mediante resolucion
ministerial del Ministerio de Energia y Minas,
previo acuerdo del Concejo de la Municipalidad
Provincial Correspondiente.

V. LA ZONIFICACION
El RATDU define a la zonificacion, como:

“El instrumento técnico de gestion urbana
que contiene el conjunto de narmas técnicas
urbanisticas para la requlacion del uso y la
ocupacian del suelo en el dmbito de interven-
cion de los Planes de Desarrollo Metropolita-
no, Planes de Desarrollo Urbano y Esquemas
de Ordenamiento Urbano, en funcion a los
objetivos de desarrollo sostenible y o la ca-
pacidad de soporte del suelo, para localizar
actividades con fines sociales y econémicos,
como vivienda, recreacion, proteccion y equi-
pamiento; asi como la produccion industrial,
comercio, transportes y comunicaciones.”

A través de la zonificacion se ordena el uso
del suelo urbano, regulandose el ejercicio del
derecho de propiedad predial. Esta requlacién

I} Reserva para obras viales,

constituye una de las manifestaciones mas im-
portante del fin social que cumple la propiedad,
El propio RATDU, reconoce como uno de sus
objetivos, garantizar la armenia entre ¢l ejercicio
del derecho de propiedad y el Interés publico.

Tipos de Zonificacion:

(R Residencial, que se clasificaen: Zona de Den-
sidad Alta (RDA), Zona de Densidad Media
(ROM), y Zona de Densidad Baja {(RDB),

(11-R) Vivienda-Taller {11-R).

(Il Industrial; que se clasifican en: Zona de

Industria Pesada (14), Zona de Gran In-

dustria {13), Zona de Industria Liviana (12)

y Zona de Industria Elemental (I1).

(€}  Comercial; que se clasifican en: Zona de

Comerclo Especializado (CE), Zona de

Comercio Metropolitano (CM), Zona de

Comercio Zonal (CZ), Zona de Comercio

Vecinal (CV).

Pre Urbana (PU): Pueden ser habilitadas
para granjas o huertas. Corresponden a
las dreas de expansion urbana inmediata.

(PU)

(ZRP) Zonas de Recreacion Pablica (ZRP).
(OU) Usos Especiales (OU).

(E)  Servicios Publicos Complementarios,
destinados a Educacion (E); que se clasi-
fican en: Educacion Basica (E1), Educacion
Superior Tecnologica (E2), Educacion
Superior Universitaria (E3) y Educacion
Superior Post Grado (E4).

(H)  Servicios Pablicos Complementarios
destinados a Salud; que se clasifican en:

gl Riberas de rnos, Wgos o mares, cuyo kmite no se encuentre determinado por el Instituto Naclonal de Recursos
Naturales - INRENA, el Instituto Nacional de Defensa Civil - INDECH, ka Marina de Guerra def Perti o por las entidades

competentes; v,

h  De alta dificultad de dotacian de servicios publicos,

Flanificacion urbang en €l Paru
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Posta Médica (H1), Centro de Salud (H2),
Hospital General (H3) y Hospital Especia-
lizado (H4).

{ZRE) Zona de Reglamentacion Especial: Son
areas que seran desarrolladas urbanis-
ticamente mediante Planes Especificos.
Las dreas de proteccion se incluyen en
esta zonificacion.

(ZM) Zona Monumental,

(ZA) Zona Agricola, constituida por las areas
rurales,

La zonificacion, como instrumento de gestién
urbana, aplica a las Areas Urbanas, De acuerdo
al RATDU, en las Areas de Expansion Urbana de
Reserva no se aplica la zonificacion hasta que
las mismas no sean clasificadas como Areas
de Expansion Urbana Inmediata; de lo que se
colige que la zonificacion resulta de aplicacion
también para las Areas de Expansién Urbana
Inmediata. En este punto, llama la atencion la
incorporacion de la Zona de Reglamentacion
Especial, que incluye las dreas de proteccion,
que como ya vimos no son urbanizables; y, |a
Zona Agricola, que debiera aplicar a las areas
rurales, no urbanas.

VI. LAINFORMALIDAD -INOBSERVANCIA
DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION URBANISTICA-Y LA
FORMALIZACION

Entendemos lo informal como aquello que no
cumple las formas preestablecidas. En el caso
de la planificacion urbanistica, el nacimiento
o crecimiento de las ciudades sin observar los
instrumentos de planificacion urbanistica deri-
van en la conocida informalidad; que en el Peru
tiene multiples causas, entre las que destacan:

(i) 12 falta o la incorrecta formulacién de planif-
cacion urbanistica; y, (i) la inobservancia de los
Instrumentos de planificacion urbanistica,

Sobre lo primero, resulta revelador que en la
exposicion de motivos del Proyecto de Nuevo
Reglamento de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano Sostenible, aprobado por
Resolucion Ministerial N° 125-2016-VIVIENDA
publicada el 28 de mayo de 2016 (en adelante,
el"Proyecto de Nuevo Reglamento”) se indique
que, de acuerdo al Instituto Nacional de Estadis-
tica e Informatica <INEl-, solo el 40% de las 195
municipales provinciales inscritas en el Registros
Nacional de Municipalidades cuentan con un
Plan de Desarrollo Urbano. Llama la atencion
esta cifra, cuando desde 1985 el Pert cuenta con
un reglamento de acondicionamienta territorial,

Cabe destacar la iniciativa del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento de apro-
bar el Manual para la Elaboracion de Planes de
Acondicionamiento Territorial (M-PAT) mediante
Resolucion Directoral N° 011-2015-VIVIENDA/
VMVU-DGPRVU. Dicho documento contiene una
guia metodoldgica, practica y didactica, cuya
finalidad es servir a las personas e instituciones
involucradas en el desarrollo de los planes de
acondicionamiento territorial.

La sequnda causa, es sin duda la mas dificil de
enfrentar, porque |as razones de su existencia a
su vez son multiples y pueden tener un origen
social, economico, politico, entre otros. Muchos
centros poblados del Peru se han asentado sin
ninguna planificacion urbana®. Algunos han
sido “formalizados” a través de campanas enfo-
cadas en el “titular”, sin observar criterio alguno
de planificacion urbana, como es el caso de los
asentamientos humanos o centros urbanos in-
formales. Bajo dichas campanas se regularizaron
incluso planos de trazado y lotizacion, y decla-

8. Sindudala gran migracion desde areas rurales a las urbanas constituye una de las causas principales de la creacian
de nuevos centros poblados en la periferia de fas grandes civdades. Explicando los procesos de expansion y
crecimiento de las cludades, 2l Plan Nacional de Desarrolio Urbano 2006-2015 aprobado én Junio de 2006 por el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, sefnala que el trasvase de pobiacion rural (70% en 1940} 3
poblacion urbana (70% en 1993), es una tendencia que se mantiene, previdndose que al 2015 alcanzaria o BO%

de poblacion urbana frente al 20% de poblacion rural
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ratarias de fabrica, sin ninguna participacion
de los Gobiernos Locales’, que habrian sido los
llamados a constatar la conformidad con los
lineamientos y politicas de los instrumentos de
planificacion urbanistica aplicables.

La aparicion de nuevos asentamientos humanos
o de centros urbanos informales no ha cesado,
las ocupaciones informales e incluso las ilegales
proliferan a lo largo y ancho del pais, asi mismo
proliferan las construcciones ejecutadas sin
autorizacion y en transgresion con los para-
metros de planificacion urbana™. En muchas
localidades se realizan construcciones urbanas
en areas que no son susceptibles de habilita-

clon urbana, y que en consecuencia no son
susceptibles de uso urbano, lo que ha llevado a

que existan asentamientos humanos en areas
que no cuentan con factibilidades de servicios

de agua, desague y electricidad, ni con vias de
conexion con la ciudad:; y, lo que es peor, asen-
tados en areas de riesgo para la vida, la salud y
la integridad fisica de |as personas,

VIL. PERSPECTIVAS

£l Proyecto de Nuevo Reglamento precisa que
las zonas de uso del suelo se aplican en las Areas
Urbanas y Areas Urbanizables Inmediatas -las
Areas de Expansion Urbana Inmediata-. Sin

9. Conforme al articulo 15 del Reglamento de Formalizacion de ka Propredad en Programas de Vivienda del Estado a
cargo de la COFOPRI, aprobado por el Decreto Suprema N 010-2000-MTC:

‘Lo Gerencio de Titulocion efecutord, directamente 0 o trovés de terveros, las acciones de sonedarmvento fisico
estoblecidas en el informe, que se sufetaran a las siquientes particularkfades:

Elabaracion, rectificacion y aprobacion de planos,
fd

L Cuwando s trate de Progremas de Vivienda Que no cuenten con planos, é5tos se efaborardn y serdn aprobados

mediante Resolucion de la Gevencio de Titwocidn,

I Cwando se trate de Progromas de Vivienda que cuenten corn planos apvobados, Inscritos o no, gue requieran
rectificaciones, 8stas se reglizaran y serdn aprobadas mediente Resolucion de fo Gerencia de Tinwacian,

u. Cuando se trate de Progremas de Vivienda gue cuenten oo planos aprobados, inscrtas o na, que 10 requieron
rectificaciones o modificaciones, s¢ empleardn pora su interipeidn las Resoluciones que os aprobaron.

v. Cuando se trate de Programas de Vivienda que cuenten con plancs sin aprabacion, que requieran rectificaciones,
dstas se reallzardn y sevon oprobadas mediante Resolucion de ka Gevencia de Titwlocdn.

v Cuwando se trate de Programas de Vivienda que cuentan con planas sin aprobacion, que no requieran
rectificaciones o modificaciones, sevan aprobados mediante Resofucion de la Gerencia de Titulacian.

Las Resoluciones de lo Gerencia de Titulacion tendrdn mérito suficiente para su inscripcion en ks Registras Pablicos

correspondientes (... ),
D} Otras acciones

Encoso se estableaca fo necesidad de otorgar o modificar declaretorios de fabricas, regiamentos internos de propiedod
horizontal memaovias descriptivas, planos, asi como realizor cuaiquier accida necesano gue posibifite la inscripcidn
de fos derechos de progiedad de los adjudicatarios, COFOPRI fas ejecutard, directamente, mediante servicias de
terceros, o encargdndoselos a la entidad responseble que desarralio ef Prograrma de Vivienda, fa cual deberd cumphie
con el encargo denlro del plazo y bajo las condiciones establecidas por COFOPRL Dajo responsabiidod, en wirtud o fo
estobiecido en ¢l Articile 13 del Marco Legal En caso s requiera ko inscripeidn de alguno de los documentos citodos
ontes los Registros Pablicos comespondientes, estos deberdn contar con la visacitn de fo Gerencia de Tiulocion de
COFOPRL Jo que constitird merito suficiente para s inscrpeidn”™

10.

Segun dates contenidos en &l Plan Estratégico de Desarrolio Nacional *Plan Bicentenarnio™ aprobado por el Acuerdo

Nacional en marzo de 2011, "Uno de los probiermas que obstaculizen la inversion en la construcoon de viviendas es
Iz informaiidod en la propiedad de fos predios, En o) dmbiito urbanp, ef 44% o3 poseido fegalmente, mientras gue en ¢
sectov rurol ke informabidad alcenza ol 3% del total de predios. £n &l caso de las edificaciones, la mformatidod alcanze

ol 70% dle! toral”
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embargo, mantiene a las dreas de proteccion
dentro de la Zona de Reglamentacion Especial
y a las areas rurales dentro de la Zona Agricola,
pese a la eliminacion del Area Rural y el Area de
Proteccion que quedarian incluidas en |a cate-
goria amplia denominada “Area no Urbanizable”

Mencion aparte merece el articulo 85 del Pro-
yecto de Nuevo Reglamento, que establece que:
*Las ocupaciones en Area No Urbanizable no son
materia de reconocimiento, ni de saneamienta
fisico-legal; y, no pueden acceder a los servicios
publicos y equipamiento urbano basico”,

La necesidad de orientar el crecimiento que
las principales ciudades del Peru han teni-
do en los ultimos setenta anos y el que se
prevé, haciéndolo sostenible, requiere de
la aplicacion simultanea de la planificacion
urbanistica y de la formalizacién; entendida
esta ultima como la herramienta a través
de la cual no solo se legitime la ocupacion
del suelo a través de |a titulacion, sino como
aquella que permita dar solucién urbana a los
asentamientos existentes.

Ambas tareas -l crecimiento ordenado de las
cludades y la formalizacion de |a propiedad-
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formaron parte del Plan de Gobierno de Pedro
Pablo Kuczynnski, quien asumio recientemente
funciones,

Respecto de |a primera, habiendo transcurrido
mas de treinta anos desde la entrada en vigen-
cia del primer marco normativo referido a la
formulacién y aprobacion de los instrumentos
de planificacion urbana, sin que su aplicacion
alcance siquiera al 50% de las municipalidades
provinciales del pais; es claro que el reto esta
en la capacitacion, estimulo e impulso para que
los Gobiernos Locales participen de manera
activa en la formulacion y aprobacion de los
Instrumentos de planificacion urbana, que son
requisito indispensable para el crecimiento or-
denado y sostenible de las dudades,

En lo referente a la formalizacion, |13 tarea del
nuevo Gobierno, no s solo urgente sino tan di-
ficil como necesaria. Una primera buena senal es
que el programa Propietano Firme, anunciado
en su Plan de Gobierno, prevea la aceleracion
del proceso de formalizacion pendiente, a partir
de la dotacion de recursos a los entes descen-
tralizados -regiones y municipalidades- para su
ejecucion descentralizada, regulada y supervi-
sada por el Gobierno Central.



