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Aprueban disposiciones para el
saneamiento de predios urbanos

El 17 de diciembre de 2023 se publicé en el Diario Oficial El Peruano el Decreto Legislativo N° 1595, Decreto
Legislativo de Regularizacién del Derecho de Propiedad, de las Caracteristicas Fisicas de los Predios Urbanos,
de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones (el “Decreto Legislativo”).

Las principales disposiciones del Decreto Legislativo son las siguientes:

CAPITULO I: Disposiciones generales

El Decreto Legislativo tiene por objeto regular los procedimientos para la
regularizacion de:

Objeto y ambito e Elderecho de propiedad predial privada urbana;
de aplicacion e Las caracteristicas fisicas de los predios urbanos; vy,
e Habilitaciones urbanas y edificaciones.

Asimismo, dicho Decreto Legislativo se aplica a nivel nacional.

CAPITULO II: Regularizacion del derecho de propiedad predial y de las
caracteristicas fisicas de los predios urbanos

Los siguientes procedimientos permitiran la regularizacién de la titularidad del

Procedimientos derecho de propiedad predial y de sus caracteristicas fisicas:
de compe_tencia a) Titulo Supletorio;
“Ota”%' b) Regularizacion del Tracto Sucesivo;
no contenciosos c) Regularizacion excepcional de acciones y derechos sobre predios

determinados;
d) Prescripcion adquisitiva de dominio; y,
e) Saneamiento de dreas, linderos y medidas perimétricas.
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CAPITULO II: Regularizacion del derecho de propiedad predial y de las
caracteristicas fisicas de los predios urbanos

Estos procedimientos son aplicables solo a predios ubicados en suelo urbano que
cuenten con licencia de habilitacion urbana aprobada, siempre que no se
encuentren en las zonas referidas en el articulo 35 de la Ley N° 31313, Ley de
Desarrollo Urbano Sostenible (areas naturales protegidas, zonas argueoldgicas,
entre otros).

Procedimientos

de competencia Estos procedimientos se tramitan exclusivamente ante el/la notario/a de la

notarial provincia en la que se ubica el predio. En caso no exista notario/a en la provincia

no contenciosos donde se ubique el predio, corresponde recurrir a la via procesal judicial
respectiva.

La participacién de verificador/a catastral se limita a comprobar los aspectos
técnicos de cada procedimiento y brindar al/a la notario/a y a los interesados la
asistencia necesaria para el entendimiento y evaluacion de los mismos.

e El/la propietario/a de un predio no inscrito, que carece de documentos que
acrediten suderecho de propiedad, puede solicitar ante notario/a la emision de
titulo supletorio.

e El/la solicitante debe presentar pruebas que acrediten: (i) la fecha y forma de
adquisicion de la propiedad v (ii) la posesion publica, pacifica, continua y como
propietario/a por el plazo de 5 anos.

¢ Dicha solicitud debe notificarse al inmediato transferente, a los anteriores
transferentes o sus respectivos sucesores, en ese orden de prelacion.
Asimismo, de conformidad con el articulo 36 del TUO de la Ley N° 29151, Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, el/la notario/a debe
emplazar a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales o los Gobiernos
Regionales con competencias transferidas, a fin de que verifiquen su
titularidad dominial o algun derecho afectado que sustente cualquier acto de
oposicién por parte de dichas entidades.

¢ No son susceptibles de titulo supletorio los predios de dominio privado del
Estado, salvo el caso de aquellos predios en posesién de particulares, cuyo
plazo de posesion debidamente acreditada se cumplié antes de la entrada en
vigencia de la Ley N° 29618 (es decir, antes del 25 de noviembre de 2010).

Titulos supletorios

e El/la propietario/a de un predio inscrito en el Registro de Predios, que no
tenga inscrita su titularidad, puede solicitar, ante notario/a, la regularizacion
del tracto sucesivo.

e El/la solicitante debe presentar los documentos publicos o privados que
acrediten: (i) el tracto sucesivo vy (ii) la posesidn publica, pacifica, continua y
como propietario/a por el plazo de 5 anos.

¢ Dicha solicitud debe notificarse al inmediato transferente, los anteriores a éste
0 sus respectivos sucesores, en ese orden de prelacion, incluyendo a quien
figura como titular registral.

e Para acreditar la posesion, el/la solicitante puede adicionar a su plazo
posesorio el plazo de aquel que le transmitid validamente el predio, siempre que
la transmisidn de la posesion se sustente en titulos validos y que los plazos de
las posesiones coadyuven para la prescripcion adquisitiva de dominio. La
transmision de la posesion incluye la derivada de sucesion testamentaria e
intestada.

Regularizacion
de tracto sucesivo
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CAPITULO II: Regularizacion del derecho de propiedad predial y de las
caracteristicas fisicas de los predios urbanos

e El/la propietario/a de un lote adquirido bajo la denominacion de acciones y
derechos de un predio matriz, puede solicitar ante notario/a la regularizacién
de su titularidad registral, siempre que su adquisicién conste en escritura
pUblica de fecha anterior a la aprobacién de la habilitacidn urbana y/o
subdivisidn de lotes del predio matriz, conforme al Plan de Desarrollo Urbano u
otro Instrumento de Planificacién Urbana.

e Laescritura publica materia de regularizacion debe indicar la ubicacion, area,
linderos, medidas perimétricas y/o tener plano inserto del lote por sanear que
permita determinar que las acciones y derechos cuya titulacion se pretende
regularizar corresponden a un lote o porcidn de libre disponibilidad en el predio

Regularizacion .
matnriz.

dexcep_clonal e Elsolicitante debe acreditar: (i) la posesion exclusiva y como propietario/a vy (ii)
e a(:‘clonezy la vinculacion con el titular registral respecto del predio, conforme al
er‘e:r::_z: re procedimiento que se establezca en el Reglamento del Decreto Legislativo.
i

e El instrumento notarial de regularizacion constituira titulo suficiente para la
inscripcidn individualizada del derecho de propiedad, el cual sustentara la
cancelacion del asiento de adquisicidn de acciones y derechos en la partida
matriz.

e Enlos casos de titulos adquisitivos de acciones y derechos de un predio matriz,
que determinen la correspondencia a lotes, sub lotes u otras dreas
identificables, respecto a las cuales el solicitante pueda acreditar la posesion
exclusiva, continua, pacifica y publica, en el plazo de 10 anos, no serd de
aplicacién la prohibicién prevista en el articulo 985 del Cddigo Civil, esto es la
prohibicion que tienen los copropietarios o sus sucesores de adquirir por
prescripcion.

determinados

e El/la poseedor(a) de un predio inscrito o0 no en el Registro de Predios, puede

solicitar ante notario que se declare su derecho de propiedad sobre el mismo,
siempre que acredite cumplir con lo dispuesto en el primer parrafo del articulo
950 del Cddigo Civil (posesion continua, pacifica y publica como propietario
durante 10 anos) y en el articulo 505 del Cdédigo Procesal Civil (requisitos
especiales).

¢ No son susceptibles de prescripcion adquisitiva de dominio, los predios de
dominio privado del Estado, salvo el caso de aquellos predios en posesion de
particulares, cuyo plazo de prescripcidon se cumplid antes de la entrada en
vigencia de la Ley N° 29618 (es decir, antes del 25 de noviembre de 2010).

Prescripcion
adquisitiva
de dominio

El/la propietario/a de un predio que requiera determinar o rectificar el area,
linderos y medidas perimétricas del mismo, puede acogerse a alguno de los
siguientes procedimientos:

a) Declaracion unilateral del/de la propietario/a, contenida en escritura publicay
acompanada de planos catastrales, planos visados por la municipalidad
correspondiente o elaborados por verificador/a catastral, siempre que,
conforme a la evaluacidon en la Base Grafica Registral de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (“Sunarp’), no_se encuentre plenamente
acreditada la superposicion con predios colindantes. En caso de insuficiencia
de la Base Grafica Registral para determinar la existencia o no de
superposicion serd procedente la inscripcion, indicandose expresamente en el
asiento registral dicha circunstancia.

Saneamiento de
areas, linderos
y medidas
perimétricas
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CAPITULO II: Regularizacion del derecho de propiedad predial y de las
caracteristicas fisicas de los predios urbanos

b) Procedimiento no contencioso de competencia notarial de saneamiento de
area, linderos y medidas perimétricas, cuando se determine que el area del

predio se incrementa en mas del 10% se efectua la debida notificacion a los
colindantes registrales para su oposicion de ser el caso. Para tal finalidad, la

Saneamiento de Sunarp determina la existencia o no de colindantes inscritos y de ser el caso
areas, linderos corresponde la identificacidon de los mismos a través de la expedicién de la
y medidas certificacién compendiosa correspondiente.

perimétricas

c) Declaracion del/de la propietario/a contenida en escritura publica, con la
intervencion de los propietarios de los predios colindantes con los que exista
superposicion debidamente acreditada por la Sunarp, no siendo exigible el
simultaneo saneamiento de los predios de terceros con los que dichos
propietarios, a su vez, colinden. Para este supuesto es suficiente la
presentacion de planos autorizados por el/la verificador/a catastral.

d) Proceso judicial de rectificacién o delimitacidon de areas o linderos, conforme a
lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 504 y siguientes del Cédigo Procesal
Civil, cuando lo estime conveniente el propietario o no sea factible seguir o
concluir el saneamiento bajo alguno de los procedimientos anteriores.

Los procedimientos establecidos en el presente articulo no excluyen a otros
procedimientos de saneamiento de areas, linderos y medidas perimétricas
regulados por normas especiales, incluyendo la rectificacién de la inexactitud
registral derivada del error de cdlculo del drea y la renuncia de area como medio
de eliminacidn total o parcial de superposiciones de partidas registrales.

En el caso de los procedimientos previstos en los literales a), b) y ¢) precedentes, la
informacidon catastral emitida por el ente generador de catastro, que cuente o no
con asignacién de Cdédigo Unico Catastral, prevalece sobre la informacion
existente de la base grafica registral del Registro de Predios, cuando esta ultima
sea deficiente.

CAPITULO III: Regularizacion de edificaciones ante Registros Publicos

Procedimiento mediante el cual se establece el reconocimiento legal a las
edificaciones en suelo que cuente con licencia de habilitacion urbana aprobada y
gue se ejecutaron sin licencia de obra, construccion o edificacion o que no
cuenten con finalizacion de obra, conformidad de obra, declaratoria de
fabrica o edificacion, independizacion y/o reglamento interno, de ser el caso, con
la finalidad de lograr su inscripcion en el Registro de Predios.

Procedimiento Se encuentra a cargo del/de la verificador/a de regularizacion y cuenta con la
intervencion de notario/a.

Se exceptlan aquellas edificaciones ejecutadas en suelo no autorizado segun las
restricciones previstas en el articulo 35° de la Ley N° 31313 (areas naturales
protegidas, zonas argueoldgicas, entre otros) y normas especiales vigentes sobre
la materia.
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CAPITULO III: Regularizacion de edificaciones ante Registros Publicos

La regularizacion de edificaciones vinculadas a bienes inmuebles integrantes del
Patrimonio Cultural de la Nacidn pertenecientes al patrimonio histérico debe
contar necesariamente con la opinidn favorable del Ministerio de Cultura o de sus
Procedimiento verificadores Ah Hoc debidamente acreditados y estar bajo los supuestos
establecidos en el numeral 12.3 del articulo 12 de la Ley N° 28296, Ley General del
Patrimonio Cultural de la Nacidn, siempre que no involucren zonas o sitios
arqueoldégicos.

« Las edificaciones culminadas hasta el 31 de diciembre de 2016 se regularizan
ante Registros Publicos segun las disposiciones en el Decreto Legislativo y su
Reglamento.

Plazos o« Excepcionalmente, puede tramitarse mediante este procedimiento, la

regularizacion de aquellas edificaciones culminadas hasta el 31 de diciembre

de 2021, destinadas a viviendas unifamiliares y bifamiliares, con un maximo

de tres pisos.

En caso la municipalidad distrital haya iniciado un procedimiento sancionador por
la ejecucién de una edificacion efectuada sin licencia municipal alguna, concluye
dicho procedimiento en mérito a la inscripcion.

Procedimiento
ancionador

Si como consecuencia de la regularizacidn resulta necesario independizar
edificaciones conjuntamente con el terreno sobre el cual se encuentran
ejecutadas, no se requiere autorizacion municipal para la subdivision del predio ni
es exigible la presentacion de documentacidon catastral para su inscripcion
registral. La edificacion a regularizar puede encontrarse en uno o en todos los
sublotes resultantes. Los requisitos seran establecidos en el Reglamento del
Decreto Legislativo.

Independizacion
por regularizacion

Inscrita la regularizacion, la Sunarp bajo responsabilidad, remite un ejemplar
completo del expediente de regularizacién a la municipalidad respectiva para su
revision. En caso la municipalidad verifigue falsedad en lo declarado en el
expediente, solicitard a la Sunarp la cancelaciéon de la inscripcion efectuada, bajo

Revisiény responsabilidad; sin perjuicio de iniciar las acciones correspondientes para
cancelacion de determinar las responsabilidades administrativas, civiles y/o penales que
la inscripcion pudieran surgir por la actuacién del/de la verificador/a, del sujeto con derecho a

edificar y/o, cuando corresponda, del/de la notario/a.

El Reglamento del Decreto Legislativo regulara el procedimiento, los plazosy otros
aspectos relacionados con la cancelacion de la inscripcidon de la regularizacion.

CAPITULO IV: Regularizacién de habilitaciones urbanas y edificaciones ante
las municipalidades

Los procedimientos de regularizacion de habilitaciones urbanas y edificaciones
ante municipalidades y sus requisitos seran regulados en el Reglamento del

Disposiciones . . . . .
Decreto Legislativo y podran ser ejecutados siempre que se cumpla con la

comunes . . _ -,
normatividad vigente a la fecha de la culminacién de las obras o, en caso de que
sea mas favorable, con la normativa vigente a la fecha de la regularizacion.
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CAPITULO IV: Regularizacion de habilitaciones urbanas y edificaciones ante

las municipalidades

Disposiciones
comunes

Estos procedimientos no aplican para predios que se ubiquen en areas alas cuales
se refiere el articulo 35 de la Ley N° 31313 (areas naturales protegidas, zonas
arqueoldgicas, entre otros).

Regularizacion
de habilitaciones
urbanas ante
las municipalidades

Procedimiento para regularizar las habilitaciones urbanas ejecutadas hastael 17
de septiembre de 2018, sin la correspondiente licencia, ubicadas en suelo urbano,
conforme al Plan de Desarrollo Urbano u otro Instrumento de Planificacion
Urbana.

Regularizacién de
edificaciones ante
las municipalidades

Procedimiento para regularizar las edificaciones ejecutadas desde el 01 de enero
de 2017 hasta el 17 de septiembre de 2018, sobre suelo urbano que cuenten,
como minimo, con licencia de habilitacion urbana, conforme al Plan de Desarrollo
Urbano u otro Instrumento de Planificacién Urbana.

Regularizacion de
habilitaciones

Procedimiento para regularizar, de forma conjunta, las habilitaciones urbanas y

urbanas las edificaciones ejecutadas sin licencia hasta el 17 de septiembre de 2018,
y de edificaciones ubicadas en suelo urbano, conforme al Plan de Desarrollo Urbano u otro
ante las Instrumento de Planificacion Urbana.

municipalidades

El Decreto Legislativo entrarad en vigencia a los 120 dfas habiles siguientes a la publicacidon de su Reglamento.

Los procedimientos iniciados al amparo de la Ley N° 27157, su Reglamento y la Ley N° 27333, y al amparo del
articulo 30 de la Ley N° 29090, Ley de Regulacidon de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, se rigen por la
misma hasta su culminacidn, salvo que, por solicitud escrita del administrado, se acoja a lo establecido en el
Decreto Legislativo.

Se deroga el Titulo I de la Ley N° 27157, Ley de Regularizacién 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° 27333, Ley Complementaria a la Ley N° 26662, la Ley de Asuntos No Contenciosos de Competencia
Notarial, para la Regularizacion de Edificaciones; vy, el articulo 30 de la Ley N° 29090, Ley de Regulacidon de
Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.
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