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s%s de la Republica que suscriben del Grupo Parlamentario “Peruanos por el
el derecho a iniciativa leglslatlva que le confiere el artlculo 107° de la

Ley que promueve la conservacion y revaloracion de predios

mediante la transferencia de derechos edificatorios

Formula Legal

Articulo 1°. Objeto de Ley
La presente Ley tiene por objeto promover la recuperacion, restauracion, conservacion, la
puesta en valor y el desarrollo urbano distrital de los predios contemplados en la presente

Ley, mediante el establecimiento del régimen de transferencia de derechos edificatorios.

Articulo 2°. Ambito de aplicacién
La presente Ley es de aplicacion para los predios que se encuentren en los siguientes casos:
2.1. Se encuentren declarados como bienes inmuebles del Patrimonio Cultural de la
Nacion, conforme a lo dispuesto por la ley correspondiente.
2.2. Se encuentren ubicados dentro de las Microzonas de Valor Urbanistico.
2.3. Se encuentren ubicados dentro de los Ejes de aprovechamiento del potencial de
desarrollo urbano distrital.
La presente Ley sera de aplicacion para los propietarios de los predios sefialados, siempre
y cuando se hayan acogido libre y voluntariamente a los requisitos establecidos por la
presente Ley y por las ordenanzas aprobadas por la municipalidad distrital donde se ubique

el predio.
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revaloracion de predios mediante la transferencia
de derechos edificatorios

Articulo 3°. Régimen de Transferencia de Derechos Edificatorios

Es el procedimiento mediante el cual el propietario de alguno de los predios sefialados en
el articulo anterior, transfiere los derechos edificatorios de su predio a favor de los titulares
de los otros predios ubicados en los ejes de aprovechamiento del potencial de desarrollo
urbano. Los recursos obtenidos por la transferencia permitiran poner en valor a los predios

comprendidos en las microzonas de valor urbanistico.

Articulo 4°. Definiciones

Para los efectos de la presente Ley, se consideraran las siguientes definiciones:

4.1. Derechos edificatorios: Area potencialmente edificable en los predios que seran
objeto de transferencia, segun los pardametros establecidos por la municipalidad distrital

donde se encuentren ubicados estos predios.

4.2. Microzonas de Valor Urbanistico: Areas de edificaciones con caracteristicas
predominantemente homogéneas en el tratamiento de sus fachadas, volumetria, perfil
urbano, tipologia y/o estilo arquitectonico. Comprende a los predios declarados o no
por el Ministerio de Cultura como bienes inmuebles del Patrimonio Cultural de la
Nacion, que conforman espacios o sub espacios organizados por ejes, con valor de
conjunto apreciable desde el ambito publico y que cuentan con un régimen especial de
conservacion y desarrollo establecido por la municipalidad distrital donde se

encuentren ubicados los predios.

4.3. Ejes de Aprovechamiento del Potencial de Desarrollo Urbano: Areas donde se
ubican los predios que conforman espacios urbanos con caracteristicas adecuadas en
cuanto a secciones viales, a flujos peatonales y vehiculares, a perfil urbano, a la
dotacion de servicios basicos y complementarios y al equipamiento urbano, que las
hacen apropiadas para la densificaciéon y en las que se autoriza la aplicacién de

operaciones de transferencias de alturas adicionales de edificacion.
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revaloracion de predios mediante la transferencia
de derechos edificatorios

4.4. Operaciones de Transferencia de Alturas Adicionales de Edificacion: Proceso
mediante el cual los titulares de los predios ubicados dentro de las Microzonas de Valor
Urbanistico, transfiere los derechos de alturas adicionales de edificacion equivalentes
al area edificable méxima permitida no aprovechada en éstos, para aplicarse en los
predios localizados en los Ejes de Aprovechamiento del Potencial de Desarrollo

Urbano.

4.5. Carga técnica: Condicion de caracter permanente que recae sobre todo o parte del
predio, que refleja las limitaciones a las que se encuentra sujeto respecto a su
demolicion o cualquier otro tipo de intervencion fisica derivada de su condicion de
intangibilidad. Esta carga compromete ademas el mantenimiento constante del predio

una vez restaurado, sin importar los cambios de titularidad posteriores.

Articulo 5°. Certificado de derechos edificatorios

Es el documento expedido por la municipalidad distrital que otorga el acogimiento del
predio al régimen de transferencias de derechos edificatorios, en el cual se consignara el
area correspondiente al derecho edificatorio del predio ubicado en una zona generadora, el

cual sera aplicable en los predios propios o de terceros ubicados en las zonas receptoras.

Articulo 6°. Procedimiento

La transferencia de derechos operar a la siguiente manera:

a) El propietario del predio solicita acogerse al régimen de transferencia de derechos
previsto por la presente Ley, mediante un escrito con firma legalizada notarialmente
ante la municipalidad distrital competente. La solicitud debera expresar el compromiso
de respetar el régimen de transferencia.

b) La municipalidad efectuard inspecciones técnicas necesarias evaluar la situacion actual
del predio, identificar las dreas o zonas del predio con valor urbanistico intangibles, el
estado de conservacion, asi como la determinacion de los derechos edificatorios objeto
de la transferencia. Tratandose de inmuebles declarados Patrimonio Cultural de la

Nacion, se requerira opinion del Ministerio de Cultura.
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¢) La municipalidad distrital emitira el decreto de alcaldia declarando el acogimiento al
régimen de transferencia de derechos, el cual sera inscrito como carga técnica en el
registro de propiedad inmueble del predio de los registros publicos.

d) La municipalidad otorgara al propietario el certificado de derecho edificatorio del

predio acogido al régimen de transferencia.

Articulo 7. Contratos vinculados al régimen de transferencias
Precisase que los contratos celebrados por los titulares de los predios sobre los cuales se
constituye el régimen de transferencia de derechos edificatorios, son de naturaleza de

derecho privado.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS,
TRANSITORIAS Y FINALES

PRIMERA. Vigencia

La presente Ley entrard en vigencia a partir del dia de publicacion de su reglamento.

SEGUNDA. Reglamentacion
EL Poder Ejecutivo a través del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
reglamentara la presente Ley en un plazo no mayor a sesenta (60) dias calendarios,

contados a partir del dia siguiente de su publicacion.

TERCERA: Aplicacion supletoria

La presente Ley no serd de aplicacion para aquellos predios sobre los cuales se haya
constituido el régimen de transferencia de derechos edificatorios. Tampoco se aplicara en
aquellos los distritos que cuenten con un régimen de transferencia de derechos edificatorios

aprobados por ordenanzas de las municipalidades distritales.
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CUARTA. Implementacion

Las municipalidades distritales implementaran el régimen de transferencias de derechos
edificatorios conforme a las disposiciones previstas por la presente Ley y su Reglamento,
en un plazo no mayor a sesenta (60) dias calendarios siguientes a la fecha de publicacion

del Reglamento.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA

UNICA. Derogacién
A partir de la vigencia de la presente ley, derogase la Ordenanza N° 1689-MML que regula

la transferencia del derecho de edificacion en el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

1. COMPETENCIAS Y FUNCIONES MUNICIPALES

1.1. Respecto a la planificacion del Desarrollo Urbano

1,L.1.

El articulo 195° de la Constitucion Politica del Peru establece que los gobiernos
locales promueven el desarrollo y la economia local, y la prestacion de los
servicios publicos de su responsabilidad, en armonia con las politicas y planes
nacionales y regionales de desarrollo. En ese sentido, la norma constitucional
establece que los gobiernos locales son competentes para: aprobar el plan de
desarrollo local concertado con la sociedad civil; planificar el desarrollo urbano
de sus circunscripciones, incluyendo la zonificacion, urbanismo y el
acondicionamiento territorial; fomentar las inversiones y el financiamiento para
la ejecucion de proyectos y obras de infraestructura local; asi como desarrollar y
regular actividades en materia de vivienda, saneamiento, conservacion de

. -y 1
monumentos arqueologicos e histéricos, conforme a ley .

Por su parte, la Ley Orgénica de Municipalidades sefiala que la autonomia
establecida por la Constitucion Politica del Pert para las municipalidades radica
en la facultad de ejercer actos de gobierno, administrativos y de administracion,
con sujecion al ordenamiento juridico. Asimismo, establece que en el marco del
proceso de descentralizacion y conforme al criterio de subsidiariedad, el

gobierno mds cercano a la poblacion es el mdas idoneo para ejercer la

1
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competencia o funcion; y por consiguiente, que el gobierno nacional y los
gobiernos regionales no deben asumir competencias que pueden ser ejecutadas y

cumplidas mas eficientemente por los gobiernos locales®.

En lo que respecta a la organizacion del espacio fisico a cargo de las
municipalidades, la Ley Organica sefiala que les corresponde ejercer funciones
en materias de zonificacion, habilitacion wurbana, renovacion urbana,

infraestructura urbana, asi como en patrimonio histérico, cultural y paisajistico’.

Con respecto a la organizacion del espacio fisico y uso del suelo, dicha Ley

regula las funciones exclusivas que tienen las municipalidades distritales, dentro

de las cuales podemos considerar las siguientes:

e Aprobar el plan urbano o rural distrital, segun corresponda, con sujecion al
plan y a las normas municipales provinciales sobre la materia.

e Autorizar y fiscalizar la ejecucion del plan de obras de servicios publicos o

privados que afecten o utilicen la via ptblica o zonas aéreas, asi como sus

modificaciones; previo cumplimiento de las normas sobre impacto ambiental.

e Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias de:
- Habilitaciones urbanas.
- Construccion, remodelacion o demolicion de inmuebles y declaratorias
de fabrica.
- Apertura de establecimientos comerciales, industriales y de actividades

profesionales de acuerdo con la zonificacion.

En consecuencia, la normativa constitucional y organica municipal han
establecido las competencias y funciones a cargo de las municipalidades
distritales respecto a la elaboracion de los Planes de Desarrollo Urbano; al

fomento de las inversiones para la ejecucion en proyectos de infraestructura; asi

Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades, articulos Iy V.

3
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como a la conservacion del patrimonio historico y cultural, dentro de sus

respectivas circunscripciones.

1.2. Respecto a las operaciones de transferencia

Al respecto, la especialista en desarrollo urbanistico Francia Acufia considera que el
fundamento de las operaciones de transferencia se encuentra tanto en la funcion
social que nuestra Constitucion Politica reconoce al derecho de propiedad, como en

el principio de igualdad y; por ende, la justa distribucién de beneficios y cargas’.

2. SOBRE LA TRANSFERENCIA DE DERECHOS EDIFICATORIOS

2.1. Considerando las competencias y funciones de las municipalidades distritales,
mediante la Ordenanza N° 387/MM publicada el 25 de julio de 2012, la
Municipalidad Distrital de Miraflores aprobo la Ordenanza que constituye y regula
las Microzonas de Valor Urbanistico y los Ejes de Aprovechamiento del Potencial
de Desarrollo Urbano en el distrito de Miraflores. Asimismo, mediante la
Ordenanza N° 401/MM publicada el 13 de mayo de 2013, se establecen las

disposiciones para la aplicacion de la Ordenanza N° 387/MM.

2.2. La transferencia de derechos edificatorios consiste en vender el espacio vertical
de una edificacion para construir plantas adicionales a las ya existentes, sobre la
proyeccion de su techo o azotea. A diferencia de una venta comun de “aires”, esta
transferencia no vende el espacio vertical sino el derecho a sobreelevar el predio,
segiin los parametros urbanisticos. En efecto, tal como lo sefiala la Sociedad

Peruana de Bienes Raices:

Francia Acufia, Laura. La Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico como mecanismo de gestion.
En Revista Circulo de Derecho Administrativo. PUCP. Lima. 2013. pag. 135.
http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article/download/13446/14074.

v
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“Lo que aqui se vende [transferencia de derechos edificatorios] no es el
espacio vertical del predio que lo genera; sino el derecho que tiene a
“sobreelevar™ el predio, segiun lo permitido por los pardmetros
urbanisticos. En ese sentido, por ejemplo, si tenemos derecho a sobreelevar
hasta un quinto piso y tenemos construido solo uno, tenemos derecho a
sobreelevar 4 pisos mds, entonces, lo que se vende es ese derecho a edificar
4 pisos, lo cual puede ser de utilidad para quien construye un edificio de 10
pisos y gracias a los DERECHOS ADICIONALES DE EDIFICACION
TRANSFERIBLES (DAET), ahora puede construir 14 y aumentar la

rentabilidad de su proyecto.””

Mediante estas Ordenanzas, la municipalidad de Miraflores ha podido identificar y
delimitar las Microzonas de Valor Urbanistico dentro del distrito, estableciendo una
regulacion especial orientada a su conservacion y proteccion. Asimismo, ha
identificado y delimitado los Ejes de Aprovechamiento del Potencial de Desarrollo
Urbano que son receptores de las transferencias de alturas adicionales de
edificacién, con la finalidad de asegurar las labores de conservacion y

mantenimiento de las primeras.

Segtin lo sefialan las Ordenanzas, existe la politica municipal de preservar y
conservar las dreas o microzonas que tengan edificaciones con caracteristicas
predominantemente homogéneas de sus fachadas, en cuanto a volumetria y perfil
urbano, tipologia y/o estilo arquitectonico, que conformen espacios o sub espacios
con valor de conjunto apreciable desde el ambito publico, es decir, que tengan valor
urbanistico®. Asimismo, sefialan que las Microzonas establecidas definen el campo

de desarrollo de los planes y medidas destinadas dirigidas a proteger y conservar

5 . . 7 . o . . . & 5
Sociedad Peruana de Bienes Raices. ;Qué son los Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles’
https://bienesraicess.com/blogs/que-son-los-derechos-adicionales-de-edificacion-transferibles/

® Segun |
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los predios que constituyen patrimonio cultural, o que sin serlo poseen un valor

urbanistico de conjunto.

2.5. El régimen de transferencia de derechos edificatorios regulados por la Ordenanza,

establece las siguientes disposiciones:

2.5.1.Se consideran “derechos edificatorios” a las areas edificables no construidas en

los predios, de acuerdo a los parametros establecidos por la Ordenanza N°

387/MM.

2.5.2.El propietario del predio podra vender sus derechos edificatorios a una empresa

inmobiliaria.

2.5.3.Los predios pueden haber sido declarados como bien cultural inmueble por el
Ministerio de Cultura, o pueden estar ubicados dentro de microzonas de valor
urbanistico, es decir, aquellas microzonas de edificaciones con caracteristicas

homogeéneas por las cuales no se permite efectuar modificaciones sustanciales.

2.5.4.Los propietarios de los predios deben haber tramitado y obtenido el “Certificado
de Derecho Edificatorio” ante la Municipalidad de Miraflores, inscribiéndolos
como carga técnica en el registro de propiedad inmueble de los Registros Publicos.
Dicha carga establece las condiciones para realizar las obras de restauracion y

conservaciodn del predio objeto de la transferencia de derechos edificatorios.

2.5.5.La inmobiliaria podra utilizar los derechos edificatorios adquiridos como “alturas
adicionales” a las alturas maximas permitidas en alguna de sus edificaciones.
Estas edificaciones deberan ubicarse dentro de los Ejes de aprovechamiento del
potencial del desarrollo urbano distrital, es decir, aquellos cuyas areas tienen
caracteristicas adecuadas en cuanto a secciones viales, flujos peatonales y

vehiculares, perfil urbano, dotado de servicios bésicos y complementarios y

/O
s
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equipamiento urbano, apropiadas para la densificacion. Por tal motivo, en estos
Ejes se autoriza aplicar operaciones de transferencias de altura adicional de

edificacion.

2.6. A raiz del funcionamiento del régimen de transferencia de derechos edificatorios, se
ha aprobado normas sectoriales y municipales que regulan dicha transferencia, las

cuales sefialamos a continuacion:

a) Mediante la Ordenanza N° 1689-MML, la Municipalidad Provincial de Lima
regulo la transferencia de derechos de edificacion, definidos en las politicas del
Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano, estableciendo como fines: proteger y
conservar las zonas monumentales de la provincia de Lima; proteger y
conservar el Centro Histérico Patrimonio de la Humanidad; preservar o
implementar areas para la creacion o ampliacion de espacios publicos o para la
ampliacion de vias en el area urbana de la ciudad; y otros que determine dicha
Municipalidad. En esta Ordenanza, la Municipalidad establecié su competencia
para determinar las areas emisoras y receptoras de derechos de edificacion,
reguld el certificado de derecho de edificacion, un fideicomiso, asi como otras
disposiciones. A diferencia del régimen de transferencia de derechos
edificatorios, la ordenanza de la municipalidad de Lima se aplica solamente a
los bienes considerados “inmuebles monumento™ y a los “inmuebles de valor

monumental”.

b) Mediante el Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, se aprobo el
Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible,
cuyo objeto es regular los procedimientos técnicos seguidos por los Gobiernos
Locales a nivel nacional, en el ejercicio de sus competencias en materia de
planeamiento y de desarrollo urbano dentro de sus circunscripciones, a fin de
garantizar la armonia entre el ejercicio del derecho de propiedad predial y el
interés publico, asi como garantizar la estabilidad juridica para la inversion

inmobiliaria; entre otros aspectos. Asimismo, el Reglamento contiene los

www.congreso.gob.pe Central Teléfono: 311-7777
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procedimientos técnicos, criterios y parametros que los Gobiernos Locales
deben considerar en la formulacion, aprobacién, implementacion y
modificacion de los instrumentos de planificacion urbana y en los instrumentos

de gestion urbana contemplados en dicho Reglamento.

El Reglamento establece los instrumentos de desarrollo urbano de acuerdo a los
tamafios de las ciudades. En ese sentido, regula el régimen de transferencia de
derechos edificatorios como instrumento de financiamiento urbano,
denominandolo como Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles
(DAET) y definido como “el instrumento de gestion urbanistica que consiste
en el traslado del potencial derecho de edificacion del sobresuelo urbano de un
predio ubicado en una Zona Generadora, a otro predio ubicado en una Zona
Receptora, el cual puede ser propio o de terceros, sin pérdida total del derecho
de propiedad del suelo y subsuelo urbano en los que se asienta el predio
emisor”’. Asimismo, dicho Reglamento establece dentro de los objetivos de los
DAET: proteger y conservar las zonas monumentales y centros historicos;
preservar o implementar las dreas para la creacién o ampliacion de espacios
publicos o para la construccion o ampliaciéon de vias en el area urbana de las
ciudades; asi como promover el desarrollo urbanistico en el sistema vial
primario o metropolitano o en las zonas identificadas en el Plan de Desarrollo
Urbano.® Las municipalidades distritales de las areas metropolitanas elaboran su
correspondiente Plan de Desarrollo Urbano’. En ese sentido, el Reglamento
establece los mecanismos para determinar los DAET vy las caracteristicas del
Certificado de estos Derechos, el cual sera emitido tanto por la municipalidad

provincial como por las municipalidades distritales en su propia jurisdiccion'”.

En lo que respecta a los predios declarados como bienes inmuebles del

Patrimonio Cultural, mediante la Resolucién Ministerial N° 255-2017-MC el

” Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, articulo 125.

® Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, articulo 126, numerales 1, 3 y 4.
° Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, articulo 25, numeral 1.

' Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA, articulos 127 a 129.
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gy
ce

Central Teléfono: 311-7777



ot &

o“’“nfl%

+.4 PERU

oo 1A
~ @ CONGRESO

REPUBLICA

d)

““Afo de la lucha contra la corrupcién y la impunidad”

Ley que promueve la conservacion y
revaloracion de predios mediante la transferencia
de derechos edificatorios

Ministerio de Cultura aprobo el proyecto piloto “Altura para la Cultura™ cuyo
objetivo primordial es promover la participacion activa de los gobiernos locales,
propietarios y el sector privado para coadyuvar en la proteccion de los
inmuebles historicos y lograr la armonia urbana en los ambientes urbanos
monumentales, zonas monumentales y centros historicos del pais. El proyecto
piloto comprende las ciudades de Arequipa, Iquitos y Trujillo, que poseen zonas

monumentales declaradas Patrimonio Cultural de la Nacion.

Mediante el Decreto Supremo N° 011-2018-VIVIENDA se establecieron
disposiciones respecto a la elaboracion de planes de desarrollo metropolitano -
PDM en las zonas afectadas por el Fenémeno del Nifio Costero y sobre la
implementacion de derechos adicionales de edificacion transferibles en el

Proyecto Piloto “Altura para la Cultura™.

3. IMPORTANCIA DE ESTABLECER LA COMPETENCIA DEL REGIMEN EN
LAS MUNICIPALES DISTRITALES

3.1. La transferencia de derechos edificatorios es un régimen basado en el método

Transfer of Development Rights (TDR) aplicado en los Estados Unidos. Al

respecto, Francia Acufla sefiala que “permite al propietario deslindar la

edificabilidad (building of development rights) de un terreno (sending area) y

comercializar con ellos. Los compradores, por lo general, serdn propietarios de

ofros lerrenos (receiving area) que buscan aumentar la densidad de estos. La

Administracion Local adquiere estos development rights para asi controlar precios

. . . o ]
o restringir el crecimiento urbano.

1 s

' Francia Acufia, Laura. La Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico como mecanismo de gestion.
En Revista Circulo de Derecho Administrativo. PUCP. Lima. 2013. pag. 130.
http:/revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article/download/13446/14074.
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3.2. El régimen de edificacion de transferencias en el distrito de Miraflores, ha
permitido aprovechar los aires de los predios ubicados en el distrito de Miraflores,
evitando la venta de las casonas antiguas con el riesgo de ser demolidas, logrando

que sus propietarios obtengan los recursos econdmicos necesarios para realizar

Ly sr 12
restauracion Yy conservacion.

Grafico N° 1
Funcionamiento del Régimen de
Transferencia de derechos edificatorios

?rmergmiwemgm j ; @
edificatorios de 3 casona
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darecho sdificatone. TITUBES Y ODUENS [ECUFSCE CONOMICOS
: U BEIALATIN. . 5
Casona en getadord b e s | Casons protegicd
+El propietsrio de ta casona debe acogerse mmmmmmassﬁa Al finalizer i o8 . que obtiens el
3 P Potencial ificatorios, & propietan i g s
N° 367/404, norma que requia el Programa da nmmmunwmmm inFustis, ya gue SOio Na vendide su NMMMIMWMI@
Coneervacion de Gasonas. aturss sdicionaies. Derecho S0 ! 4 yel e au
Jinacribir 18 carga teomica sn 06 Fegitos Las inmoblianias pusden hacer use de E derscho edificatonn o Lna casons 18 Municipalided g8 hiratuores mgus la
Publicos 8stas afturas adicionales y construir pusds sor ido a i g8 Derschos Editi
&0 uno O mas de sus predios, pracios 08 una o Mas & pafk yumwsmmmmy
ﬁmuwymnnaucammomm mmmmumu mmmaptm
Edificatorio otorgado par la ipati N° 3B7/MM.

Fuente: Municipalidad distrital de Miraflores
http://www.miraflores.gob.pe/Gestorw3b/files/pdf/8 181-14289-infoeraf®C3%A3%C2%ADa hipervinculo-
visualizar.pdf

3.3. A diferencia del régimen establecido por las ordenanzas de la Municipalidad de
Miraflores, la transferencia aprobada mediante la Ordenanza N° 1689-MML define

sus politicas en funcidn a la aplicacion al Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano,

 Seglin lo manifestado por la Municipalidad de Miraflores, en su oportunidad, las ordenanzas buscan

evitar que los vecinos vendan sus propiedades inmuebles que conserven el caracter, la historia y la belleza
de la zona; habiendo calculado unas 200 casonas en peligro de abolicién por el "boom inmobiliario”.
“Preservar la identidad urbanistica de Miraflores puede ser un buen negocio para sus vecinos” En diario
Gestion del 11 de setiembre de 2014.

https://gestion.pe/tu-dinero/inmobiliarias/preservar-identidad-urbanistica-miraflores-buen-negocio-
vecinos-71476
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el cual en la practica no fue ejecutado, por ello actualmente la transferencia de los
derechos edificatorios aprobada por la Municipalidad Provincial de Lima no esta
implementada. Asimismo, dicha Ordenanza estableci6 la creaciéon de un
Fideicomiso a cargo de la Caja Municipal Metropolitana de Lima para llevar a cabo
la venta de los Certificados de Derecho de Edificacion. Lamentablemente, incluir a
dicha institucion financiera no resulta un incentivo para la generacion de dichas
operaciones ya que ésta institucion no ha atravesado ni atraviesa su mejor momento,
al punto de que el actual alcalde de Lima, Sr. Jorge Mufioz, dijo que dicha
instituciéon se encuentra en evaluacion, segin declaraciones a los medios 1.
Sumado a ello, la Ordenanza ha limitado la posibilidad de que las municipalidades
distritales puedan implementar la transferencia de derechos edificatorios en
aquellos inmuebles que no fueron declarados como patrimonio cultural. Por tales
razones, las disposiciones sobre transferencia de derechos edificatorios regulada por

la Ordenanza de la Municipalidad Provincial de Lima no ha resultado viable en los

casi cinco afios de vigencia.

3.4. Considerando que el régimen de transferencia de derechos edificatorios en el
distrito de Miraflores es el que funciona actualmente cumpliendo los objetivos
establecidos, resulta necesario plantear una propuesta legislativa que permita
replicar este modelo en las demas municipalidades distritales a fin de promover el
desarrollo urbano, ordenado y arménico la conservacion del patrimonio cultural,
fomentando las inversiones y el crecimiento inmobiliario destinado a atender la

demanda potencial de viviendas.

o “Jorge Mufoz: pide informes para ver situacion de Caja Municipal y hospitales de Solidaridad” En TV

Peru Noticias de fecha 10 de enero de 2019 https://www.tvperu.gob.pe/informa/politica/jorge-munoz-
pide-informes-para-ver-situacion-de-caja-municipal-y-hospitales-de-solidaridad

# Consejo Metropolitano, primera sesion.
https://elcomercio.pe/lima/sucesos/municipalidad-lima-mira-primera-sesion-concejo-metropolitano-
noticia-596072
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3.5. En ese sentido, la propuesta plantea establecer dicho régimen, siendo de aplicacion
para los predios que se encuentren en los siguientes casos: i) Se encuentren
declarados como bienes inmuebles del Patrimonio Cultural de la Nacion, conforme
a lo dispuesto por la ley correspondiente; ii) Se encuentren ubicados dentro de las
Microzonas de Valor Urbanistico; o iii) Se encuentren ubicados dentro de los Ejes

de aprovechamiento del potencial de desarrollo urbano distrital.

La propuesta legislativa plantea que el régimen sera de aplicacion para los
propietarios de los predios sefialados, siempre y cuando se hayan acogido libre y
voluntariamente a los requisitos establecidos por la propuesta y por las ordenanzas
aprobadas por la municipalidad distrital donde se ubique el predio. En ese sentido y
en términos generales, se propone regular el procedimiento para efectuar la
transferencia de derechos edificatorios y obtener el certificado correspondiente,
precisando que los contratos vinculados al régimen tienen la naturaleza de derecho

privado.

En las disposiciones complementarias se refieren a la vigencia, a la reglamentacion
de la ley a cargo del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, en un
plazo 60 dias calendarios. También se plantea excluir de sus alcances a los predios
y municipalidades que tuvieran implementado el régimen de transferencia de
derechos; y para las municipalidades que no lo tuvieran implementado. se propone
otorgar un mayor maximo 60 dias calendarios siguientes a la fecha de publicacion

del Reglamento correspondiente.

Finalmente, la propuesta legislativa plantea la derogatoria de la Ordenanza N°
1689-MML, aprobada por la Municipalidad Provincial de Lima, considerando las

observaciones sefialadas anteriormente.

3.6. Segun lo sefala el Informe de Competitividad 2019 elaborado por el Consejo
Nacional de Competitividad, existe amplia investigacion que muestra la

importancia de la planificacion urbana porque favorece la calidad de vida de los
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ciudadanos, promueve un ordenamiento que permite el crecimiento econdémico

(reduce la incertidumbre de los inversionistas respecto a los espacios en los que se

pueden desarrollar proyectos), previene impactos negativos por fendmenos

naturales y facilita el desarrollo de economia de escala (reducciéon de costos) en

proyectos de servicios publicos (Bertaud, s.f.; Banco Mundial, 2017, INDR, 2000;
BID, 2016).

Segun lo sefiala el citado Informe:

“En el Peru, el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
(MVCS), en su rol rector en las materias de urbanismo y desarrollo y
urbano, establecio, a través del Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA,
los instrumentos de desarrollo urbano acordes a los tamarios de las
ciudades. Asi, por ejemplo, Lima, Callao y las capitales de departamento
tienen que realizar un plan de desarrollo metropolitano; las ciudades de
mas de 5.000 habitantes tienen que elaborar un plan de desarrollo urbano,
v los centros poblados de hasta 5.000 habitantes tienen que desarrollar un
esquema de ordenamiento urbano (cada wuno con caracteristicas
distintas)30. De acuerdo con la Ley Organica de Municipalidades, las
Municipalidades, a través de sus Consejos Municipales, deben aprobar
estos planes. Ni el Decreto Supremo del MVCS ni la Ley Orgadnica de
Municipalidades establecen plazos ni sanciones para la elaboracion de los
planes urbanos. Al 2017, son muy pocas las Municipalidades provinciales y
distritales que cuentan con planes de desarrollo urbano aprobados3|.
Seguin el Registro Nacional de Municipalidades (Renamu) del 2017, solo
218 (12 %) de 1.851 de las municipalidades cuentan con planes de
desarrollo urbano aprobados (de los 50 distritos de Lima y Callao, solo 13

)YI 5
cuentan con planes aprobados). "

** Informe de Competitividad 2019 elaborado por el Consejo Nacional de Competitividad. pag. 171.
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4. COSTO-BENEFICIO
4.1. Las medidas establecidas en la presente propuesta legislativa no van a generar costo
ni irrogara gastos Estado Peruano ni al Tesoro Publico. Por el contrario, la

propuesta legislativa contribuye a promover la gestion del territorio a nivel urbano.

4.2. Al respecto y segin lo seflalado por la Politica Nacional de Competitividad y
Productividad, aprobada por el Decreto Supremo N° 345-2018-EF, la falta de
elaboracion y/o actualizacion de los Planes de Desarrollo Urbano en los distritos ha
ocasionado un desarrollo urbano desorganizado que viene trabando las decisiones
de inversion en las diversas zonas. En ese sentido, dicha norma contiene una
informacion remitida por el COFOPRI y recogida la cual podemos apreciar en el

presente gréfico:

Griafico N° 2

Avance de la formalizacion de las dreas urbanas por departamento (%)
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Fuente: MEF y COFOPRI. Politica Nacional de Competitividad

4.3. En consecuencia, el régimen de transferencia de derechos edificatorios planteada en
la propuesta legislativa, otorgard una herramienta juridica para que los gobiernos
locales distritales puedan utilizarla a fin de poder elaborar y actualizar sus
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respectivos Planes de Desarrollo Urbano. Asimismo, promovera la formalizacion
de las areas urbanas a nivel nacional, la recuperacion, restauracion, conservacion, la
puesta en valor y el desarrollo urbano distrital de los predios, en concordancia con

la Politica Nacional de Competitividad y Productividad.

4.4. Cabe agregar que a la aplicacion del impuesto a la renta sobre las transferencias de
derechos edificatorios, mediante el Informe N° 065-2018-SUNAT/7T0000 la
Superintendencia Nacional de Aduanas y Administracion Tributaria (SUNAT), ha
sefalado que “La renta proveniente de la venta que realiza una persona natural sin
negocio, por unica vez, de los Certificados de Derechos Edificatorios otorgados
por la Municipalidad de Miraflores al amparo de las Ordenanzas N° 387/MM y
N°401/MM no esta afecta al impuesto a la renta”'®. En consecuencia, podemos

sefialar que la propuesta legislativa no afectara los intereses del fisco.

5. MARCO DE LA PROPUESTA EN LAS POLITICAS DEL ACUERDO

NACIONAL
La presente propuesta legislativa se enmarca en las siguientes politicas del Estado del
Acuerdo Nacional:

I. Democracia y Estado de Derecho

- Fortalecimiento del régimen democratico y del Estado de derecho
- Democratizacion de la vida politica y fortalecimiento del sistema de partidos
IV. Estado eficiente, transparente y democratico:

- Afirmacion de un Estado eficiente y transparente

6. EFECTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN LA LEGISLACION
VIGENTE
Las propuestas planteadas en el presente Proyecto de Ley establecen una de las

medidas complementarias necesarias para promover el desarrollo urbano sostenido,

' Informe N° 065-2018-SUNAT/7T0000 de fecha 18 de julio de 2018
http://www.sunat.gob.pe/legislacion/oficios/2018/informe-oficios/i065-2018-7T0000.pdf

.
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implementando el régimen de transferencia de derechos edificatorios, a fin de impulsar
edificaciones requeridas para las actividades economicas comerciales en los distritos y
conservar a su vez el patrimonio cultural, promoviendo la formalidad en el sector
construccién y las inversiones inmobiliarias para ejecutar proyectos de obras
destinadas a atender las necesidades de los vecinos. En consecuencia, la propuesta
legislativa guarda concordancia con las politicas destinadas a promover el desarrollo
urbano sostenido y permitira promover la elaboracion de los respectivos planes a cargo
de las municipalidades distritales.

Lima, 15 de enero de 2019
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