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RESUMEN

La presente investigacion preve analizar el impacto de la regularizacion de la construccion
informal en el distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018. A través de un
enfoque cualitativo, tipo cientifica, con aplicacion de método inductivo-deductivo, con nivel
descriptivo, con corte transversal y un estudio de caso, a través del estudio de una muestra del
area de desarrollo urbano y gerencia de rentas de la Municipalidad de San Martin de Porres,
por medio de la entrevista a profundidad de preguntas abiertas. Consiguiendo como resultados,
establecer la existencia de una marcada relacion entre la gestion de regularizacion de
edificaciones efectuadas por el Estado, con la realidad urbana actual en el distrito San Martin
de Porres, a raiz de los cambios presentados progresivamente con la Ley N° 27157, su

Reglamento y modificatoria Ley N° 30830.

Palabras claves: gestién de regularizacion de la construccidn, desarrollo urbano, Distrito San
Martin de Porres.



ABSTRACT

This research plans to analyze the impact of the regularization of informal construction in the
San Martin de Porres district, during the period 2015-2018. Through a qualitative approach,
scientific type, with the application of an inductive-deductive method, with a descriptive level,
with a cross-section and a case study, through the study of a sample from the area of urban
development and income management of the Municipality from San Martin de Porres, through
the in-depth interview of open questions. As a result, establishing the existence of a marked
relationship between the management of building regularization carried out by the State, with
the current urban reality in the San Martin de Porres district, as a result of the changes
progressively presented with the Building Regularization Law, of the procedure for the Factory

Law N ° 27157 and regulation its modification law N ° 30830.

Keywords: construction regularization management, urban development, San Martin de

Porres District.
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INTRODUCCION

En el pais, especialmente en la ciudad de Lima, metrépoli de la Republica, abundan las
construcciones extralegales edificadas en lugares conformados por barrios marginales,
urbanizaciones populares, cooperativas, asociaciones y asentamientos humanos, donde en su
gran mayoria no cuentan con titulo de propiedad, encontrdndose apartadas del cumplimiento
de las normativas legales vigentes, pues adquirieron y edificaron al margen o en contra de las
disposiciones estatales, careciendo de una adecuada habilitacién urbana y por lo tanto de
servicios publicos bésicos. Asimismo, estos asentamientos que se fueron formando
paulatinamente en el transcurso del tiempo o sorpresivamente en el caso de invasiones
violentas, frecuentemente resultan ser reconocidos legalmente como parte de la politica estatal,

con medidas legales puntuales o concretas.

En este sentido, el Estado promulgé leyes para el saneamiento y regularizacion de estas
construcciones informales que terminan impactando fisica, legal y socioeconémicamente a sus

pobladores, situacion presente en el Distrito San Martin de Porres.

Se promulgaron disposiciones legales como: La Ley N° 13517 en febrero1961, “Ley
Organica de Barrios Marginales y aumento del Capital de la Corporacién Nacional de la
Vivienda”, el D.L. N° 22612 en julio 1979, que integraria en corto plazo la integracién de los
pueblos jovenes al sistema urbano regular, la Ley N° 26878 en noviembre 1997, “Ley General
de habilitaciones Urbanas”, actualmente derogada, la Ley N° 27157 en julio1999, “Ley de
Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Régimen de las Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun”, la
Ley N° 28687 en marzo 2006, “Ley de Desarrollo y Complementaria de Formalizacion de la
Propiedad Informal, Acceso al Suelo y Dotacion de Servicios Basicos”, la Ley N° 28923 en

diciembre 2006, “Ley que establece el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacién y
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Titulacion de Predios Urbanos”, ambas leyes bajo el asesoramiento técnico de COFOPRI y la
Ley N° 29090 de setiembre 2008, “Ley de Regulaciéon de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones”. Estas leyes se establecieron con el objeto de permitir el reconocimiento, la
regularizacion de urbanizaciones y edificaciones informales e incorporarlas al sistema legal,

econémico y social.

Bajo este contexto; podriamos precisar que en los asentamientos informales las
habilitaciones urbanas se desarrollan al contrario de lo preceptuado en el urbanismo tradicional,
ya que en primer lugar posesionan el lote del terreno, luego poco a poco construyen sin
contemplar reglas técnicas de construccion, luego con recursos propios o con apoyo de la
municipalidad, realizan las gestiones para la obtencidn de los servicios basicos de luz y agua,
asi como pistas y veredas en el mejor de los casos, y muchos después obtienen su titulo de
propiedad, ya sea por derechos adquiridos en el transcurso del tiempo o porque los formalizaron
a través de mecanismos estatales para declarar la propiedad administrativamente, via
prescripcién adquisitiva de dominio, mostrando una relevante diferencia entre la realidad fisica
y la realidad juridica del inmueble, dispar a lo existente en el sistema legal, ya que este
reconocimiento o saneamiento, solo se realiza al terreno no incluyendo a las edificaciones

existentes.

Cabe sefalar que actualmente normas con caracter estricto de gran notoriedad, prohiben
las invasiones en terrenos del Estado y consecuentemente las construcciones informales. Muy
puntualmente con la promulgada ley N° 30230, (del 12/07/2014), que en el texto normativo
modificado e incorporado relacionado a la recuperacion o defensa posesoria estatal, que se
extiende a todo el &mbito nacional, para contrarrestar la apropiacion ilicita de estos terrenos,
ya sea a través de las invasiones progresivas o violentas, facultando con esta ley al desalojo
extrajudicial, cuyo protocolo de accion conjunta se da entre la Superintendencia de Bienes
Nacionales — SBN, el Ministerio Publico y la Policia Nacional del Perd.
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La presente investigacion preve analizar la relacion entre la gestion de regularizacion
de la construccion y el desarrollo urbano en el Distrito San Martin de Porres, durante el periodo

2015-2018.

En cumplimiento de lo expuesto, la presente investigacion se ha estructurado de la

siguiente manera:

CAPITULO I: DETERMINACION DEL PROBLEMA, compuesto por la

descripcion de la realidad problematica, y su formulacién, la justificacion y los objetivos.

CAPITULO II: MARCO TEORICO, conformado por los antecedentes, las bases

tedricas y el marco legal.

CAPITULO I1I: METODOLOGIA, donde se expone el método a seguir, tipo de
Investigacion, nivel de Investigacion, disefio de la Investigacion, poblacion y muestra, técnicas
e instrumentos de recoleccion de datos, técnicas de procesamiento y analisis de datos y los

aspectos éticos de la Investigacion.

CAPITULO IV: RESULTADOS DE LA INVESTIGACION, en el que se presentan
los datos recolectados para cada variable, con su respectivo analisis, finalizando con una
propuesta de mejora donde se especifica una orientacién que puede iniciar para dar posibles

respuestas a la necesidad encontrada.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES, explica la comparaciéon de otras
investigaciones con los resultados obtenidos, se presentan las recomendaciones orientadas por
el investigador del presente estudio. Posteriormente, se presentan las referencias bibliograficas

y los anexos.
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CAPITULO |

DETERMINACION DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion del problema

Desde sus inicios, el hombre se ha visto en la imperiosa obligacién de conseguir los medios y
recursos para la satisfaccion de sus necesidades, en especial el de vivienda, La historia revela
importantes datos de migraciones humanas, que dieron origen a grandes asentamientos en
busca de una mejor calidad de vida. La poblacién mundial se concentra en aquellos lugares que
ofrecen mayores oportunidades para el desarrollo, lo contrario sucede en las zonas lejanas de

la urbe, pues en su mayoria presentan carencias y desigualdad de oportunidades.

En el caso particular de América Latina, en las Gltimas seis décadas experimenta un
importante movimiento migratorio, permitiendo forjar mejores bases en regiones desarrolladas
0 en vias de desarrollo. Estas dindmicas migratorias se producen por el desplazamiento de la
poblacién rural hacia las zonas urbanas. Es decir; se ha incrementado considerablemente el
porcentaje de la poblacion en ciudades centrales o capitales de los diferentes paises que

conforman esta parte del continente.

La realidad descrita abarca a Perd, informacion del Ultimo Censo Nacional 2017, revela
datos del total de la poblacion del pais, la cual es de 31.237.385 habitantes, de los cuales
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17.037.297 habitantes, es decir, el 58% vive en la region Costa, alcanzando la mayor tasa de
crecimiento anual al llegar al 1,3%. Lima, con un total de 9.485.405 habitantes, se sitia como

el departamento con mayor poblacién en relacion a las demas provincias.

En este contexto, la masiva migracion de finales del siglo XIX y principios del siglo
XX, que experimento Lima Metropolitana, comenzo a desbordar un desarrollo arquitectonico en
la ciudad, plagado de construcciones informales, muchas de ellas apifiadas en el perimetro de la
ciudad, en los desiertos aledafios y los cerros, ensanchando y densificando el espacio urbano,
dando inicio a la aparicion de grandes barriadas con edificaciones fuera el amparo de la ley,
debido a las precarias condiciones econdmicas de sus propietarios; impidiendo realizar una

construccidn segura, formal que ademas proteja la integridad fisica y la salud de sus habitantes.

A estos asentamientos humanos les fue posible gozar eventualmente de un régimen
legal de excepcion, que puede considerarse como una respuesta improvisada de las autoridades
al problema, de tal manera que, si bien pudieron recibir sus titulos de propiedad sobre el terreno
que posicionaban, - las mismas no comprendian el reconocimiento de las edificaciones - se les
impuso una serie de limitaciones en el ejercicio de sus atributos por un periodo de tiempo, sin

embargo estas medidas no fueron limitantes para el crecimiento y expansion de los poblados.

Segun datos revelados por el (Comercio, 2018), el 65% de la autoconstruccion de
viviendas en Lima Metropolitana carecen de licencias e inscripciones en el Registros Publicos,
pues no cumplen con los estandares y requisitos establecidos por la ley (Reglamento Nacional
de Edificacién). Pese a que, autoconstruir presenta un ahorro monetario del propietario al
momento de realizar la obra, posteriormente para formalizarla o realizar cualquier tramite legal
como la compra venta, solicitud de créditos, declaratoria de fabrica, independizaciones, entre
otros; representa un problema por diferentes aspectos sean técnicos y/o administrativos,
asimismo representa un gasto superior, comparado con el gasto de realizar una construccién

formal y con todas las pautas de la ley.



Segun (CAPECO, 2017), autoconstruir le puede costar al propietario hasta un 40% mas.
En este sentido, mas alla del costo en dinero, también, representa un problema publico
alarmante, desde finales del siglo X1X, se viene construyendo en Lima Metropolitana una gran
cantidad de edificaciones las cuales de un momento a otro pueden colapsar, por ejemplo, ante

un terremoto, asi lo afirma (Indeci, 2017).

En la actualidad, en Lima existe un alto indice de construccién informal con mayor
incidencia en los conos, y el Distrito San Martin de Porres no es la excepcion. Distrito situado
al noreste de Lima, que inici6 su poblamiento a través de una invasion violenta por los obreros
de la zona industrial ubicada en las cercanias de la antigua Panamericana Norte. Con las
grandes migraciones del campo a la ciudad, con la Reforma Agraria y factores sociales, se
inicia un crecimiento desfavorable de la zona, las tierras que debian ser destinadas para la
agricultura, comienzan a ser invadidas por migrantes y grupos familiares de campesinos,
quienes progresivamente empiezan a propagar la construccion informal en el distrito (Daly,

2015).

Frente a esta realidad, donde facilmente se vulnera y desafia la ley con el crecimiento
de la ciudad y las construcciones informales, el gobierno con el afan de realizar una reforma
estructural que permita regularizar aquellas viviendas edificadas sin licencia de construccion
con término de obra hasta julio 1999 e integrarlas al sistema formal, promulga la Ley N°
27157, permitiendo que se inscriba la fabrica en el Registro de Predios, sin la intervencion de
la municipalidad, con tramites técnicos realizados por un arquitecto o ingeniero civil que se
encuentre inscrito en la base de datos de la SUNARP como verificador responsable, quien
tendra la obligacidn de verificar y declarar bajo juramento que la edificacion cumple con los
parametros establecidos, caso contrario debera formular observaciones técnicas, implicando
asi que, que la ley absuelva la infraccion por la falta de licencia, aun si la edificacién no retne

todos los parametros urbanisticos establecidos.



Asimismo, se publico la Ley N° 29090, derogando el Titulo Il de la Ley N.° 27157, que
sefialaba el procedimiento para la Declaratoria de Fabrica realizados por via administrativa, es
decir, con intervencion de la municipalidad. Luego, la cuarta disposicion final de la Ley N°
29090, concede al Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal (Cofopri), acceda a
efectuar las declaratorias de fabrica en aquellos terrenos estatales que fueron materia de un

proceso de regularizacion en referencia a la Ley N°28687 (marzo el 2006).

Por su parte, la Ley N° 30830, que amplia y modifica el plazo para la regularizacion y
saneamiento de las edificaciones. Con reformas al articulo 3 de la Ley N° 27157, permitiendo
que los duefios de predios fabricados hasta el 31 de diciembre de 2016, sin licencia, tengan la
posibilidad de regularizar su situacién, no aplicando cuando las edificaciones violenten

elementos basicos de seguridad, atentando con la seguridad de las personas.

A la fecha, existe notable resistencia de los pobladores a realizar la formalizacion y
regularizacion de sus construcciones hechas al margen de la ley, ya sea por la Ley N° 27157,
por resultar onerosa por el pago de derechos de calificacion, inscripcién y el pago al profesional
responsable o acogiéndose a alguna ordenanza municipal, con procedimientos de
regularizacion a través de la Ley N° 29090, ya sea o por el pago de la multa impuesta por ser
constructor infractor, ya que al tratarse de edificaciones hechas sin direccion técnica de un
profesional, no cumplen con lo reglamentado en los pardmetros urbanisticos, generandose un
gran problema para el propietario pues tendria que modificar o demoler lo que ya esta
construido, resultando casi imposible regularizar por esta via administrativa, por ser

complicada y también onerosa.

En la actualidad, para comenzar una edificacion, debe solicitarse la licencia de
edificacion ante la municipalidad, en el area de Desarrollo Urbano, contar con un proyecto de
obra, realizar los pagos por el tramite administrativo y reunir los requisitos y aspectos técnicos

que cumplan con lo normado en Reglamento Nacional de Construccion, asimismo, dentro de
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los requisitos se solicitan documentos técnicos como formatos, planos, certificado de
numeracion, memoria descriptiva de la edificacion, entre otros y como ultimo paso al término
de la obra, se obtendra el Certificado de Recepcidn de obra y se tramitara su inscripcion ante
la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (Sunarp). Tramite que resulta ser extenso,
complicado y costoso; razon por la cual la mayoria de los propietarios evitan pasar esta valla y
construyen infringiendo la ley, entrando asi al circulo vicioso de la informalidad, situacion que
generalmente se refleja en los distritos de los conos y especialmente en el distrito de San Martin
de Porres, donde el ente municipal no tiene la capacidad de control por medio de su personal o

no cuenta con instrumentos técnicos, que le permitan desarrollar una idénea fiscalizacion.

Las empresas constructoras o las personas que cuentan con mayores recursos
econdmicos y quieren estar dentro de la formalidad, tienen la capacidad de realizar sus tramites
sin mayores inconvenientes, observandose también que muchos propietarios realizan el
saneamiento por algin motivo extraordinario como por ejemplo: Independizar su inmueble en
unidades inmobiliarias, realizar una compra-venta, anticipos de legitima, donacion, divisién y
particion, hipotecar, etc., siendo estos los que generalmente realizan estos trdmites de

saneamiento hasta su culminacion.

En el distrito de San Martin de Porres, pese a los esfuerzos legislativos, ain no se logra
regularizar y sanear gran parte de las edificaciones, dificultando su desarrollo urbanistico,
constituyendo un menor ingreso a las arcas de la municipalidad y consecuentemente un
imposible acceso a sistema de la economia moderna, ya que el propietario aun teniendo su
activo inmobiliario, no puede acreditarlo con todas sus caracteristicas. Constituyendo un
importante problema social que impacta no solo en el distrito de San Martin de Porres, sino a

todo el pais.



1.2 Delimitacion del problema

1.2.1 Espacial.

El presente estudio se realizo en el Distrito San Martin de Porres, cuyos limites espaciales
son: Norte: Ventanilla, Puente Piedra y Los Olivos; Sur: El Cercado de Lima y Carmen de la
Legua y Reynoso; al Este: Rimac, Independencia y Comas; al Oeste: El Callao. Conforma parte

integral del area urbana de Lima Metropolitana.

1.2.2 Temporal.

La investigacion se realiz6 durante el periodo febrero 2019- febrero 2020.

1.2.3 Conceptual.
La investigacion comprende el estudio de la Regularizacion de la construccion
informal, definido por la Ley N° 27157, su Reglamento, la Ley N° 30830 y la Ley N° 29090,

como:

“Es el tramite destinado a obtener el reconocimiento legal e inscripcion de las edificaciones
existentes sobre: a) Predios urbanos, b) Terrenos que cuenten con proyecto aprobado de
habilitacion urbana con construccion simultanea, ¢) Predios ubicados en zonas urbanas
consolidadas que se encuentren como urbanos en la Municipalidad correspondiente e inscritos
como rasticos en el Registro de predios. Comprende, de ser el caso, el tramite de saneamiento
de titulacion, Declaratoria de Fabrica, asi como la inscripcion del reglamento interno, la junta
de propietarios y la independizacion de unidades de propiedad exclusiva. Se realiza a través de
la declaracion técnica insertada en el FOR, realizada y autorizada por el Verificador

Responsable, suscrita por el propietario y certificada por el notario” (pp.6).



1.3 Formulacion del problema

1.3.1 Problema general.
¢ Qué impacto ha generado la regularizacion de la construccién informal en el distrito San

Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018?

1.3.2 Problemas especificos
¢ Cual es la situacion de la construccion (formal e informal) en el Distrito San Martin de

Porres, durante el periodo 2015-2018?

¢La Regularizacion de la Construccion (Saneamiento Fisico Legal) ha contribuido al

desarrollo urbano en el Distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018?

1.4 Propdsito de la investigacion

El crecimiento urbano de las grandes ciudades, en especial de las ciudades capitales genera la
necesidad del incremento de las infraestructuras y edificaciones para diferentes fines, el mas
comun, es el tema de la vivienda. Estas acciones habitacionales se deben regir por las politicas
publicas que permitan un desarrollo urbano armonico, acorde a la realidad espacial del

contexto.

Lo anterior representa el deber ser, el Estado debe responder a un desarrollo urbano
optimo, debe crear y cumplir cabalmente normativas que permitan y faciliten la construccion
de viviendas de calidad, la optimizacién del habitat y medio ambiente, la promocién de la
sostenibilidad urbana y la inclusion social, lo cual sera una guia para la creacion de ciudades

sostenibles.

En la ciudad de Lima, al igual que muchas capitales en todo el mundo, actualmente

enfrenta grandes problemas publicos como los ya mencionados con la propagacion de



construcciones informales, habiendose formado especialmente en los diferentes conos mas
poblados de la ciudad como Ventanilla, Puente Piedra, Rimac, Independencia, Comas, Callao,
San Martin de Porres, este ultimo objeto de la presente investigacion, impactando
negativamente en el desarrollo urbano de la region, poniendo en riesgo la integridad de sus

mismos habitantes, asi como un correcto paisaje urbanistico.

En el distrito de San Martin de Porres, pese a la normativa vigente, durante el periodo
2015-2018, no se percibe el fortalecimiento urbano ni el saneamiento Fisico Legal necesario.
Por lo que es pertinente determinar la relacion entre la Gestién de Regularizacién de la
Construccion y el Desarrollo Urbano actual. Para cumplir con una planificacion urbana, y como
producto, el mejoramiento del desarrollo urbano del distrito, a partir de su Saneamiento Fisico

Legal correspondiente.

1.5 Justificacion de la investigacion

1.5.1 Social.

De lo anterior, se puede justificar la relevancia social del presente estudio, pues con este,
se pretende conocer la relacion entre la Gestion de Regularizaciéon de la Construccion y el
Desarrollo Urbano, para la integracion al sistema de propiedad formal, para el fortalecimiento
de la economia, asi como un correcto paisaje urbanistico. Su fundamento tedrico y sus
resultados representaran valiosa informacién que puede ser aprovechada para el desarrollo
urbano de la ciudad de Lima. Es decir, sera un aporte para resolver un problema de orden

publico latente. Beneficiando a los habitantes del distrito San Martin de Porres.

1.5.2 Cientifica - tedrica
La relevancia cientifica — tedrica de la presente investigacion se ubica en que tanto su
fundamento tedrico, como sus datos estadisticos, representan informacion relevante para ser

tomado en cuenta como antecedentes para futuras investigaciones con las mismas variables de



estudio. Los resultados aqui presentados pueden servir de guia para los entes puablicos
competentes a la hora de planificar estrategias que permitan erradicar la situacion de la
construccién informal en el distrito. Con esta investigacion se llenara un vacio de
conocimiento, debido a que, poco se ha estudiado sobre el tema actualmente, existen escaso

material bibliografico y teorico referido especificamente al distrito San Martin de Porres.

1.5.3 Metodoldgica
La relevancia metodoldgica del presente estudio implica el uso de técnicas de caracter
cualitativo para la recoleccion de datos, como lo es la entrevista, con la cual se conseguira

informacion relevante que permita dar respuesta al problema de investigacion.

1.6 Objetivos

1.6.1 Objetivo general
Analizar el impacto de la regularizacion de la construccion informal en el distrito San

Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018.

1.6.2 Objetivos especificos
Diagnosticar la situacion de la construccion (formal e informal) en el distrito San Martin

de Porres, durante el periodo 2015-2018.

Analizar el impacto de la Regularizacion de la Construccion (Saneamiento Fisico

Legal) en el desarrollo urbano del distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018.

1.7 Importancia

La importancia del presente estudio radica en dar respuesta al mejoramiento del
desarrollo urbano del distrito, creando un mejor planeamiento a partir del Saneamiento Fisico
Legal correspondiente, analizando las leyes existentes y la evolucion de las mismas, estudiando
el resultado que estas le han otorgado al problema del saneamiento fisico legal al distrito San

Martin de Porres.



1.8 Limitaciones
En la presente investigacion no se encontraron limitaciones que impidieran el avance

del estudio.
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CAPITULO 1

MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes del estudio

2.1.1 Nacionales.

Se inicia el siguiente apartado con Villalobos (2016) el cual menciona o desmiente la
creencia que la autoconstruccion seré en términos monetarios a menor costo, comparado con
las construcciones formales. A continuacion, se detalla un resumen textual de los puntos

considerados aportes al presente estudio:

Lo observado corresponde a que las construcciones informales no cuentan con
asistencia técnica para su disefio, construccion y supervision, muchas veces los célculos de
materiales a emplear no son exactos y la persona termina comprando mas de lo que necesita o
en algunos casos, si el material resultara faltante no toman conciencia del alto riesgo que
afrontan al construir viviendas debilitadas. Esto se refiere al tema de la construccion, pero en
el &mbito de la legalizacion, sera aun mas costoso, debido a la carencia de planos para el
otorgamiento de licencia y otros permisos para la ejecucion de la obra, por lo que termina

siendo mas gravosa, mas aun cuando hay que costear multas generadas por la informalidad.

Al mismo tiempo, otro articulo del periddico EI Comercio (2018) sefiala datos aportados

por el instituto Capeco, 2017. Este articulo es significativo como aporte documental a la
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presente investigacion, porque presenta datos puntuales de gran relevancia, los cuales se citan

textualmente a continuacion:

Con la informacion presentada en el articulo, con datos recientes, se observa con gran
preocupacion el indice del 80% de construccion informal, es decir, solo un 20% se inclina a la
construccion formal, es una historia del nunca acabar tal vez. Sin un debido control de la
construccién en los grandes conos, donde abunda la construccion informal, la historia siempre
sera la misma, pese al conocimiento de los constantes fendmenos naturales que vive el pais

debido a su posicion geografica.

Por otro lado, se presenta el Informe Econémico de la Construccién IEC, N° 19, 2018

realizado por Camara Peruana de la Construccion Capeco.
En el articulo publicado en el IEC por (Capeco, 2018), puntualizan:

La informacion sefialada es pertinente como aporte para el presente estudio, porque
revela datos actuales de la creciente demanda que ha venido experimentando el sector de la
construccién en el afio 2018, es ahi donde cabe la pregunta ¢se ha controlado la construccion
informal? Es una reflexion que llama la atencion, porque si no existe control, no podra

subsanarse el impacto que produce esta expansion de la construccion informal.
En el articulo en el IEC por (Capeco, 2018), puntualizan:

La informacidn presentada es de gran importancia porque ratifica el potencial con el
que cuenta el pais para renovar y subsanar el impacto de la construccion informal en todos sus
aspectos y ambitos. Generando propuestas y llevandolas a cabo, como propone el informe se
pueden lograr cambios significativos, y si se aplica en este caso a los diferentes conos, como

el distrito San Martin de Porres, se esta avanzando significativamente ante esta realidad.

En cuanto a los estudios realizados respecto a la tematica en territorio peruano, se

localizaron como antecedentes Unicamente los detallados a continuacion:
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Guevara (2017) determind y explicé los factores que obstaculizan la formalizacion de
las declaraciones de fabrica de las edificaciones ilegales realizadas en los Pueblos Jovenes y
Asentamientos Humanos, con especial referencia a la provincia y departamento de Lima.
Entendiéndose que la problematica del autoconstruccidon, por el bajo costo de inversion y por
el desconocimiento de las normas técnicas de la construccidn, en su mayoria ejecutados en los
asentamientos humanos nacieron como respuesta al clamor de una vivienda digna, siendo las
autoridades las que iniciaron, la cadena de informalidad al entregar titulos de propiedad en
lugares poco accesibles a construcciones seguras, como en arenales, humedales, en quebradas

de dificil acceso, o en cerros escarpados.

Con el devenir del tiempo tenemos que estos propietarios, mantienen la informalidad
en la construccion, no pudiendo regularizar sus edificaciones por haberlos ejecutado sin el
asesoramiento de un profesional, careciendo de una licencia de obra, siendo los intentos de su
regularizacion inalcanzables en su gran mayoria, por su onerosidad, no pudiendo cumplir con
los requisitos establecidos por la ley, temiendo la accion coactiva del Estado, en declararlos
como construccion ilegal y proceder a la demolicion perdiendo todo su inversion, siendo

insuficientes las medidas normativas adoptadas para dar solucion a ésta problematica social.

Agrava la situacion, el hecho que un gran nimero considerable de viviendas esta en
condiciones de precariedad de construccién, siendo vulnerable a cualquier episodio natural
como terremoto o deslizamiento; por lo cual, considero que es posible y urgente buscar una
solucion de orden normativo para que las municipalidades asuman de oficio por Gnica vez esta
labor, la cual contribuira a regularizar la declaratoria de fabrica de los predios construidos en

Asentamientos Humanos y Pueblos Jovenes efectuados sin licencia de construccion.

Se sefiala el estudio realizado por lzaguirre (2017), en su investigacion cuyo objetivo
fue determinar el nivel de relacion que existe entre la construccion informal ubicadas en las

laderas de los cerros y sus efectos en la seguridad de los pobladores del distrito Independencia,
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asimismo, considera el aspecto socio econémico, legal y politicas de gobierno, asi también
considera el riesgo social que acomparia la vulnerabilidad y peligros de sus propias
construcciones, la salud por habitar en un asentamiento precario, y una educacion deficiente.
Siendo la presente tesis una investigacion que, segun su finalidad aplicada de enfoque
cualitativo, de disefio correlacional, y de alcance temporal transversal. Las investigaciones
sefialadas profundizan al igual que la presente investigacion una mirada sobre la evolucion que
ha tenido la construccién informal en Lima Metropolitana, y menciona también los obstaculos
que se presentan a la hora de realizar la Regularizacion, por lo que constituye un antecedente
de gran relevancia. También es importante acotar, las investigaciones sefialan casos puntuales,
como por ejemplo el caso del distrito Independencia, pero sus resultados pueden ser aplicados
a otros contextos con similares caracteristicas. Lo mismo sucede en el presente estudio, donde

se presenta el caso del distrito San Martin de Porres.

2.1.2 Internacionales.

Se inicia el apartado con el estudio realizado por (Saldafia, 2016) buscé comprender e
interpretar las dos principales formas de produccion y transformacion del espacio residencial
urbano en Bogota para familias de bajos ingresos que no pueden acceder a la vivienda por la
via formal, estas son: la produccién informal de vivienda y la posterior realizada en el marco
de los Programas de Mejoramiento Integral de Barrios. Esta investigacion guarda relacion con
el presente estudio, debido a que hace referencia a la construccién informal que también se
presenta en Colombia, al igual que el resto de los paises de Latinoameérica, como fue

mencionado en otros apartados.

La diferencia entre ellos, se puede determinar estudiando hasta qué punto las politicas
publicas se cumplen y se hacen cumplir, pues muchos de estos paises cuentan con
extraordinarias leyes, si estas de verdad se cumplieran se observaran realidades distintas. Esto
sucede en Peru, cuenta con leyes muy significativas, que en ciertos distritos de Lima se
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cumplen, como por ejemplo San Isidro, San Borja y Miraflores. Significa pues, que las leyes

existen en el pais, solo falta ser més estrictos a la hora de hacerlas cumplir.

Por otro lado, se menciona el estudio realizado por (Pérez, 2016), consiguio incidir y
ofrecer a los tomadores de decisiones y financiadores de politicas urbanas modelos duales de
intervencion en remediacion y prevencion de asentamientos informales en Nicaragua, que sean

sostenibles, mas eficientes y de mayor alcance.

Se vincula con el presente estudio pues, presentan estrategias a ser aplicables para la
optimizacion de la construccién y la aplicacién de politicas urbanas mas eficientes, las cuales
pueden trasladar al contexto de Lima Metropolitana y por ende al Distrito San Martin de Porres.
Como ya se menciono, si en el distrito se daria el cumplimiento total dentro de sus habitantes

del proceso de Regularizacién, la imagen de este seria otra.

También se menciona el estudio realizado por (Fumo, 2017), demostré que es posible
lograr un reasentamiento en Mozambique, con construcciones que cumplan con los requisitos
legales, para beneficio y proteccion de sus propios habitantes. Este reasentamiento se puede
lograr con un trabajo en equipo, se cree que con la creacion de programas y jornadas especiales

se pueda lograr una masiva Regularizacién en el distrito San Martin de Porres.

2.2 Bases Tedricas o Cientificas

2.2.1 Evolucién de la construccion informal en Lima Metropolitana.

2.2.1.1Contruccidn en el Peru. Actualmente segun el Instituto Nacional de Estadistica
e Informatica (INEI) en su ultimo resultado del Censo Nacional 2017, citado por (RPP, 2018),
en Per( hay un total de 31.237.385 habitantes, de los cuales el 17.037.297 habitantes que
representan el 58% viven en la regidn costa alcanzando la mayor tasa de crecimiento promedio

anual al alcanzar el 1,3%. Lima con un total de 9.485.405 habitantes se sitla como el
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departamento con mayor poblacién, del cual 8.574.974 habitante pertenecen a los cuarenta y

tres distritos de la provincia de Lima, y 910.431 pertenecientes a Lima Region.

Cifras que parecen tener relacion con la migracion masiva desde otras provincias a Lima,
es asi, como para los afios veinte, para la ultima parte del siglo XIX y principios del XX, la
economia peruana se basaba principalmente en rubros agricolas y de exportacion de materias
primas, entre las que destacan, el guano, la cafia de azlcar y el caucho. Las innovaciones
industriales de la época, respondiendo a las necesidades modernas iniciaron un proletariado

urbano. Inici6 la modernizacion del pais y emprendi6 un vasto plan de obras publicas.

Para la década de los afos treinta, en Lima, se inici0 la modernizacion del pais y se
emprendio un vasto plan de obras publicas, gozando de una modernizacién inminente, la ciudad
se destacO internacionalmente por su desarrollo arquitectonico, con el paso del tiempo se
construian edificaciones que se auto superaban cada vez mas, aumentado en altura y en
cantidad. Y asi progresivamente, desde la época del gobierno de Augusto Bernardino Leguia
(Oncenio de Leguia), hasta la construccion en los afios sesenta de las Torres de San Felipe, o
del imponente Ministerio de Educacién con sus veintidos pisos, consolidan una época de

crecimiento y expansion en el rubro de construcciones.

Paralelamente a este crecimiento, hubo importantes cambios politicos y econdémicos, en
los tiempos de la segunda post guerra, el pais comenzo6 con un proceso de reordenamiento con
la construccion de carreteras, implementacion de ferrocarriles, cabotaje, desarrollo de los
medios de comunicacion, especialmente la radio que dio a conocer las grandes posibilidades
de crecimiento y comodidades de la vida urbana y asimismo, sumado a la crisis del agro como
consecuencia de la Segunda Guerra Mundial, provocaron grandes migraciones y una
concentracion poblacional en la capital, iniciando la aparicion de las barriadas; responsables
de una parte considerable del crecimiento urbano del area metropolitana. Por un lado, se
desarrollaba la construccion respaldada por entidades competentes, como la construccion de
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vivienda de bajo costo para sectores medios, creando el programa llamado UPIS (Urbanizacién
Popular de Interés Social), que no obtuvo el éxito esperado por sus caracteristicas fisicas de
construccién y porque la necesidad de vivienda sobrepasaba el limite de estas construcciones

populares y por otro lado las invasiones y el autoconstruccion.

Ya para los ochentas, con la creacion del Banco de Materiales, se inicia una época de
crecimiento del sector inmobiliario popular, para Romero, Arias Avila,& Magquet Makedonski
(2009), una de las iniciativas iniciales por parte del estado, con la finalidad de mejorar la
vivienda especificamente en las zonas de recursos bajos, consistid en otorgar préstamos
dinerarios que solo se hacian efectivos en materiales de construccion, situacion que conllevo a

la auto-construccion, fomentando el crecimiento inmobiliario, pero dentro de la informalidad.

Es evidente que la problematica que soporta la construccién inmobiliaria en todo el pais
esta lejos de haber sido resuelta, agudizandose mas bien como consecuencia del denominado
“boom inmobiliario” Que se viene presentandose hace algunos afios, sobre todo las capitales
de la provincia como Trujillo, Arequipa, Huancayo Yy otras, asimismo en la propia capital de
la republica, la mayoria se ubica en San Juan de Lurigancho, Puente Piedra, Carabayllo, San
Martin de Porres y Villa el Salvador, evidenciando que, la oferta inmobiliaria no cubre el

creciente déficit de vivienda.

Frente a esta latente necesidad, existe en nuestro pais un auge auto constructor, que
muchas familias para suplir la carencia de la vivienda, adquieren terrenos y edifican su
inmueble de manera informal, sin licencia construccion, sin supervision profesional, sin planos
estructurales o la construccion realizada con materiales de baja calidad. Sefialando que de este
tipo de viviendas se levantan Un aproximado de 50 mil al afio en el Peru (La Republica, 2013).
Se atraviesa por un fendmeno complejo que afecta al aparato productivo nacional y se aduefia
de parte del tejido social; la informalidad, funge como germen de la precariedad, de la
vulnerabilidad social y como freno importante de la productividad, y con especial intensidad,
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como protagonista del problema ambiental del pais, observandose las peores consecuencias en

los sectores poblacionales de bajos recursos.

Es asi, como se observa que en lo que respecta a lo ambiental, la informalidad, segun el
(Instituto de la Construccion y el Desarrollo de la Camara Peruana de la Construccion, 2018)
“promueve la autoconstruccion de viviendas, que afecta el bienestar de las familias pobres vy,
en situaciones de desastres, pone en peligro sus propiedades y sus propias vidas” (p.39). Existen
altos niveles de informalidad habitacional, el mercado inmobiliario permanece rigido,
condicionando el acceso a la vivienda formal e influyendo directamente en la creacion de los

asentamientos informales, asi como también definiendo y estructurando lo urbano.

Para diferenciar una vivienda informal de una formal, el factor mas importante a
considerar es el legal, se hace indispensable contar con un titulo de propiedad y con la
Declaratoria de fabrica de la edificacion, debidamente inscrita en SUNARP, otro factor
diferenciador de la formalidad es contar con importantes profesionales como el arquitecto y el
ingeniero, asi como también con mucha importancia contar con el maestro constructor quien

sera el encargado de ejecutar la obra, bajo la supervision del profesional responsable.

Segun Medina (2017), en un primer momento la autoconstruccion parece ser la mas
cdmoda a corto o mediano plazo, sin embargo, al largo plazo, resulta ser la opcién mas cara,
los dafios resultantes de una construccién no supervisada por los profesionales, organismos y
autoridades competentes, representan grandes gastos, e incluso consecuencias fatales, como
pérdida de vidas, en caso de desastres naturales. (Angulo, 2017) Advierte “un 70% de las
viviendas en Lima se encuentran en estado de total vulnerabilidad ante la presencia de sismos

con grandes magnitudes fruto de la construccion informal” (p. s/n).

El presidente de la Camara Peruana de la Construccion (CAPECQO), Enrique Espinosa

(citado en Angulo, 2017) opina que, de las viviendas existentes en Lima un 70 % son resultado
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de una construccion que no cumple con ningan proceso formal, lo que representa una
proporcidn alta de casa que no cuentan con licencia de construccion, asi mismo no han sido
edificadas bajo la direccion de algun profesional y mucho menos, bajo la supervision de la

autoridad.
En el resumen de las autoconstrucciones en cifras aportadas por (EI Comercio, 2018):

v El 65% del autoconstruccion de las viviendas de Lima no cuentan con licencia
(Arellano Marketing, 2015)

v El 80% de las viviendas construidas en todo el Per(G es producto del
autoconstruccion, es decir, no tienen supervision técnica en todo su proceso. El
propietario construye con la asistencia de un maestro de obra, pero no hay un
ingeniero civil ni arquitecto (Gestion, 2017).

v" Un 57% del autoconstruccion es realizada por mujeres, que en promedio tienen 40
afios (Arellano Marketing,2015)

v Autoconstruir puede costar hasta 40% mas (CAPECO, 2017)

v Reparar una vivienda informal puede elevar ese costo hasta 100% (CAP 2018)

v’ Hasta 200 mil viviendas podrian colapsar en la capital ante un terremoto de 8 grados

(Indeci, 2017).

2.2.1.2 Vivienda y construccion en Lima Metropolitana.

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (2018) publico una
informacion estadistica acerca del panorama econdémico nacional y el sector construccion, en
la que especifica, que el cuadro Economico Nacional, para el primer trimestre del afio 2018
mostro numeros constantes de crecimiento. Por su parte la Produccion Nacional para el mismo

trimestre del afio 2018 apuntdé a un crecimiento de 3.93%, registrando 104 meses de
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crecimiento continuo, el aumento de la produccién en marzo es explicado por el progreso

positivo en la mayoria de los sectores.

Por el Sector Construccién se evidencio un incremento de 0.03%, por el aumento
registrado en el consumo interno de cemento del 4.12% mientras que, el avance fisico de obras
disminuyo en -13.90%. La empleabilidad en el Sector Construccion para el mes de abril del
afio 2018 mostro un crecimiento de 8.80%. Asi como también, el precio del barril de petréleo
para abril de 2018 fue de $ 66.320 y el tipo de cambio bancario para el mes de abril del afio
2018 fue de 3.230. El Despacho Nacional de Cemento en abril del afio 2018 muestra un
incremento del 8.58%. El resultado logrado por la actividad econdmica del pais responde al
dinamismo expuesto por la demanda interna y la recuperacion de la demanda externa de

algunos productos primarios.

Cifras que indican crecimiento en la construccion, sin embargo, aungque sean
alentadoras, es necesario igualmente determinar las cifras pertenecientes al nimero de personas
que acataron las configuraciones de la ley, es decir, si este crecimiento en la construccion,
abarca también la autoconstruccion o la construccion informal. En armonia a esto, el
(Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, 2018), informa los problemas que la

vivienda y el urbanismo presenta.

Entre las causas que sefiala se atribuyen al problema, lo correspondondiente a la
ausencia y/o a la débil actualizacion de los proyectos de construccion, y la creciente
construccién urbana desordenada, la inhabilidad en cuanto a infraestructura, agua potable y
saneamiento para ejecutar nuevos planes inmobiliarios y de naturaleza productiva en Lima
Metropolitana y otras provincias como Ica, Trujillo, Arequipa, Chimbote, Piura y Chiclayo
donde la mayoria se inclina al autoconstruccién informal. Para Contreras (2018), para la

estabilidad econdémica del pais el rubro de la construccion se mantiene con mucha importancia,
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aun cuando otros rubros como el comercio, los servicios 0 la manufactura presentan mucha

mas relevancia y participacion en el Producto Bruto Interno (PBI) del pais.

2.2.1.3 Vivienda y construccion en San Martin de Porres.

Las invasiones violentas ocupaban paulatinamente los terrenos del Estado, dando
origen a Asentamientos Humanos con gran nimero de habitantes, siendo este el origen del
distrito San Martin de Porres, el mismo que fue poblado por los obreros de la zona industrial
ubicada en las cercanias de la antigua Panamericana Norte, iniciandose como un barrio obrero,
pues es durante el gobierno del Presidente Oscar R. Benavides que se incrementa la migracion

en esta zona.

El distrito en sus inicios, pertenecia al distrito de Carabayllo, el cual fue independizado
el 22 de mayo de 1950, durante el gobierno del presidente Manuel Odria, promulgando su
creacion mediante el Decreto Ley N° 11369. En el afio 1956, a través de la Ley N° 12662
cambia su denominacion a “Fray Martin de Porres”, asimismo a través del Decreto Supremo
N° 382 A-M, del 11 de mayo de 1962 y la Ley N° 14753 del 11de diciembre de 1963, en su
articulo Unico, nuevamente es cambiado por el entonces Presidente Fernando Belaunde Terry,

a su actual nombre SAN MARTIN DE PORRES.

El territorio del distrito de San Martin de Porres, inicialmente estuvo conformado por
las haciendas: Chuquitanta, Pro, Naranjal, Infantas, Santa Rosa, Garagay Alto, Garagay Bajo,
Chavarria, Muleria, Aliaga, Condevilla, San José, Palao y la Huerta Sol. Asimismo, las
haciendas Oquendo, Taboada, Bocanegra y San Agustin, las cuales pasaron al ser jurisdiccion

del Callao el 02 de enero de 1956.

De acuerdo a lo publicado por la Municipalidad Distrital de San Martin de Porres, 2017,

el distrito se sitla geograficamente:
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Esta situado al Nor Oeste del Centro de Lima, entre el margen derecha del rio Rimac y
la izquierda del rio Chillon (p. s/n). Conforma parte integral del area urbana de Lima
Metropolitana, la (Municipalidad Distrital de San Martin de Porres, 2017) sefiala que limita “al
Norte: con los distritos de Ventanilla, Puente Piedra; al Sur: con los distritos de Cercado de
Lima y Carmen de la Legua; al Este con los distritos de Los Olivos, Rimac e Independencia;

al Oeste: con el distrito del Callao” (p. s/n).

Un hecho importante que marco el destino del distrito fue la reforma agraria, el para
entonces distrito en crecimiento, toma un rumbo desfavorable, que se podria aseverar, inicié
una de las grandes problematicas que hoy aqueja a su poblacion, Daly (2015), refiere que las
tierras y haciendas expropiadas tales como Naranjal, Chuquitanta, Infantas, Oquendo,
Garagay, Pro, Alto y Bajo, como consecuencia directa de las politicas redistributivas del Ex -
Presidente  Gral. Juan Velasco Alvarado fueron entregadas a campesinos, con serias
restricciones, entre ellas destaca la prohibicion de ser transferidas, enajenadas, o utilizadas para

algo mas que la agricultura, sin previa autorizacion de la Direccion de Reforma Agraria.

Los hechos desencadenaron importantes consecuencias, pues la poblacién habitante se
mantenia en crecimiento, los familiares seguian migrando, los hijos se casaban, y con esto la
demanda por tierras aumentaba, por lo cual, de manera informal, los campesinos por el temor
de ser expropiados, vendian las tierras a los para entonces organizadores de asociaciones, y
cooperativas pro vivienda, originando un crecimiento habitacional informal. Asi mismo existia
otra parte de la poblacion que se dedicaba a invadir tierras, ubicadas en laderas de los cerros,
lecho del rio, cercanias a las vias del tren y cualquier otra area inadecuada para habitar,
fendmeno que evidentemente contribuyd al crecimiento no planificado, desordenado y

populoso del distrito.

Problematica que ain hoy en la actualidad existe, segun la (La Prensa, 2015) el para
entonces Alcalde de San Martin de Porres, Adolfo Mattos, reveld que mas del 60% de las
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viviendas construidas en su distrito no cuenta con licencia de construccion, por lo que en su
gestion aprobo las Ordenanzas N° 424 — 2016 —y N° 441 — 2107 — MDSMP, que aprueban
el “Beneficio Administrativo de Regularizacién de Licencia de Obra en el distrito de San
Martin de Porres”, sin embargo; lamentablemente en la poblacion existe la resistencia a la
formalizacidn y regularizacion de sus predios, por causas ya sean economicas, por no calificar
por factores técnicos o simplemente por desconocimiento, siendo actualmente alarmantes el

nimero de construcciones infractoras de la ley, como las construidas en vias publicas.

San Martin de Porres con 700.000 habitantes aproximadamente, después de San Juan
de Lurigancho es el segundo distrito mas poblado, para (Daly, 2015). Es comun ver, fachadas
sin acabar, edificios a media construccién y habitados, basura en la calle, pistas sin terminar.
Son constantes los casos de localidades que no cuentan con servicio de agua potable, ni

desague, y que, aunado a los otros problemas sociales, representa un serio caso por atender.

Por su parte el (Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, 2017), refiere el
“Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento (MVCS) destind S/ 11 millones 639 mil
559 para la construccion y mejoramiento de pistas y veredas en el distrito de San Martin de
Porres, proyectos que beneficiaran a mas de 21 mil vecinos” (p. s/n). Sin embargo, la realidad

es evidente.

2.2.2 Regularizacion

2.2.2.1 El saneamiento fisico legal de predios.

Tiene como finalidad la inscripcion de los derechos que existan sobre la propiedad, en
los Registros Publicos; se trata de un conjunto de pasos, dirigidos a la regularizacion y
formalizacién de derechos, como el de propiedad y otros derechos reales, es decir, el
saneamiento busca perfeccionar el derecho sobre una propiedad, con la maxima de que quede

apto para su respectiva inscripcion en el registro. Sanear hace referencia a la ejecucién de una
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accion dirigida a subsanar un defecto, dentro del contexto del derecho, legalmente el termino
sanear define el perfeccionamiento del derecho de propiedad sobre un bien, es decir, reparar
sus imperfecciones con el objetivo de convertirlo en apto para su respectiva inscripcion.

(Corporacion Peruana de Abogados C.P.A, 2015).

Con lo expuesto, se afirma entonces, que existe un derecho de propiedad imperfecto, el
cual no es mas que, aunque el duefio sea legitimo, no existe un documento legal que acredite
tal realidad; se hablaria entonces de un derecho de propiedad imperfecto. Para lo cual, se hace
necesario acudir a algun juez o notario, que perfeccione este derecho a través del otorgamiento
de un titulo de propiedad, y es a través de la obtencion de este titulo que se encuentre apto, que
se logra cumplir con la finalidad del saneamiento de propiedad, con la debida inscripcion ante
el registro publico. Con la inscripcion del derecho de propiedad de los bienes inmuebles, se

protege el bien pues otorga seguridad juridica, cumpliendo su funcion social.

Se hace necesario resaltar, que, debido a la variedad de caracteristicas de los bienes
inmuebles, y su consecuente variedad de defectos que puedan presentar, se diversifica los
procedimientos que se siguen para su saneamiento fisico legal. Es asi como por su parte, la
declaratoria de fabrica, en el reconocimiento legal de la construccion, comprende actos, como
la licencia de obra. En cuanto a la regularizacion de edificaciones, abarca la totalidad de actos
dirigidos a sanear el derecho de propiedad en construcciones (departamentos, edificios, casas,
quintas, galerias, centro comercial y otros) levantadas sobre un terreno. Por su lado, en el
régimen de propiedad exclusiva y comdn se necesita adscribir el total de las edificaciones
(departamentos en edificios, quintas, galerias) que posean ambientes exclusivos y ambientes

comunes.

El en caso del saneamiento fisico legal de predios, con la finalidad de conseguir la
inscripcion en los Registros Publicos, se desarrolla a traves de un conjunto de actos dirigidos a
reparar los defectos que pueda presentar el derecho de propiedad sobre un predio (todo bien
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inmueble que se halle en posesion de un ciudadano: casas, edificios, galerias, quintas, terrenos),
los actos a seguir se encuentran estipulados en las leyes, en caso de predios urbanos por la Ley

N° 271571 , promulgada el 20 de Julio de 1999 y su respectivo Reglamento.

Constituyo un gran esfuerzo serio por parte del Estado para impulsar la urbanizacion
ordenada de las ciudades, proponiendo un procedimiento claro que permita la tramitacion de
la Declaratoria de fabrica y el régimen legal de las unidades inmobiliarias que comprenden
bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun, que, hasta la fecha de su entrada en
vigencia, (julio, 1999), existian irregularmente. En esa misma linea, se promulgé la Ley N°
29090, promulgada el 25 de Setiembre del 2007, que tiene como fin obtener el saneamiento y
consecuente formalizacion de las edificaciones de viviendas existentes por la via
administrativa, las cuales, que por diversos motivos, no fueron oportunamente sometidas a las
disposiciones legales (leyes, reglamentos, ordenanzas municipales, etc.) para su construccion,
comprendiendo ademas a aquellos terrenos que aln estan por edificarse, siguiendo el tramite

administrativo dentro de la formalidad para su construccion.

Para (Derecho Inmobiliario, 2016), son numerosos los beneficios que se consiguen
mediante el saneamiento fisico legal inmobiliario puntualizando que una vez se obtiene el
saneamiento, el inmueble saneado goza de multiples beneficios para el propietario, el cual
lograra diligenciar diferentes operaciones patrimoniales, tanto comerciales como financieras,
asi como también podra gestionar el desarrollo del mismo, gozando del amparo de la ley,

fundando una posesién en desarrollo y que a su vez, goza de proteccion.

Al realizar el saneamiento, siguiendo a Derecho Inmobiliario (2016), se consigue la
titularidad de dominio y que el registro albergue la realidad juridica de los inmuebles, lo que
se traduce en poseer todas las atribuciones que la ley otorga al propietario, se registra el derecho
de propiedad ante SUNARP, se incentiva la inversion y se aumenta el valor de los bienes
inmuebles, se facilita la transferencia y el gravamen de los bienes.
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2.2.2.2 Declaracion de Fabrica

Para (SUNARP, 2018) la declaratoria de fabrica consiste en la matricula de una
construccién en el Registro de Predios correspondiente, en la que se especifican los detalles y
realidades de una edificacion, es necesaria para el reconocimiento de la naturaleza legal de una

construccion determinada.

La Declaratoria de fabrica brinda al propietario beneficios tales como aumentar su
valorizacion, facilidad de realizar todo tipo de negocios juridicos, y en el caso de contar con

espacios determinados en secciones inmobiliarias, permite la independizacion del mismo.

Desafortunadamente en la actualidad, la mayoria de ciudadanos desconoce su definicion
y con mas peso, desconoce su importancia, realizar una Declaratoria de fabrica significa
declarar ante la ley la existencia de la construccion realizada, que ademas de cumplir con lo
establecido en las leyes, se obtiene como beneficio, en caso de venta, fluidez en la tramitacion,
en la transferencia del inmueble e incluso, su valor aumenta, por estar saneada, asi mismo
permite incluir en el precio los cambios 0 mejoras que se le hayan realizado. Es decir, la
Declaratoria de fabrica es el reconocimiento legal de cualquier tipo de obra realizada en un
predio, mediante declaracion del propietario con las formalidades y tramites previstos por ley,

en la cual se especifican los detalles del mismo.

2.2.2.3 Ventajas y desventajas de la regularizacion

La promocion de politicas dirigidas a la formalizacion amplia el acceso legal, el manejo
de datos y a la planificacion urbana. Es un hecho, que la problemética en cuanto a la
informalidad de las construcciones, se debe abordar tanto en las nuevas edificaciones, como en
las ya existentes. Por lo tanto, el tema debe ser asumido con la completa responsabilidad que
exige, desde autoridades competentes, especializadas en el area y con amplio conocimiento,

pues, aunque en su médula, en su raiz, la regularizaciéon se concibe como la solucién a la
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informalidad, una regularizacién mal abordada resulta peor. Si bien la informalidad deviene en
altos costos sociales, se hace irresponsable no asumir politicas de estado que regulen
legalmente el tema, por ello la importancia de regularizar, para la resolucion de temas como la
seguridad de la propiedad, los derechos legales del propietario, el crecimiento ordenado de la

infraestructura urbana.

Mantiene como finalidad el beneficio mutuo, tanto del propietario como del Estado, es
decir, promoviendo la formalidad se busca evitar acciones mayores como el desalojo, la
demolicion, o afectacion estructural en los desastres naturales, haciendo posible mejorar la
calidad de vida, permanecer en su propiedad, y evitar pérdidas lamentables. Es por ello, que su
alcance va mucho mas alla, pues la estrategia regularizadora en pro del bienestar comdn, no
excluye la posibilidad de reubicacién de los residentes, pues justamente busca conocer la
realidad de la vivienda, para determinar si se encuentra apta para la regularizacion, o representa
un peligro inminente. La regularizacion arraiga la seguridad legal de la tenencia, mediante la
implementacién del accionar conjunto a través de medidas sociales y espaciales de manera
integrada, y vincula la legalizacion de la tenencia con la mejora de servicios publicos, el

planeamiento urbano y las politicas socioecondmicas.

En muchos paises, con excepcion de PerQ, tradicionalmente las iniciativas de
regularizacion incurren en gastos por parte del Estado, mediante los presupuestos nacionales o
locales, entre otros, pero tal y como refiere (Fernandez, 2011), un argumento constante se basa
en que la regularizacién de un predio informal afianzado compone un desembolso de parte de
las jurisdicciones publicas y la colectividad de un conflicto fidedigno con los menesterosos
urbanos, los cuales deberia impedirse sigan siendo mas penalizados imponiéndoseles deberes
financieros. Mientras que, se presenta un contraargumento, basado en que la regularizacion

favorece claramente a los habitantes y acrecienta el coste de sus patrimonios.

27



Lo que se traduce en resistencia a la regularizacion. Implementar un plan integral de
regularizacion implica entre muchas otras cosas, tiempo; y mas ain cuando involucra temas
técnicos y legales. Partiendo de la extensa variedad de casos que se presentan, aun no existe la
solucion inmediata, objetiva, universal o magica que solucione tal situacion. La mente colectiva
percibe como facil y cdmoda evitar la regularizacion de predios informales, no obstante, es de
vital importancia que las politicas se aboquen a la regularizacion, procurando la mejoria de la

precariedad resultante de la informalidad.

2.2.2.4 La Regularizacion en Pert y América Latina

Gracias a los datos aportados por (Capeco, 2018) se puede evidenciar como Perl
mantiene presencia en los datos estudiados internacionalmente, es asi como el Pais se sitla en
el primer lugar de la region en cuanto a lo que a registro de propiedades refiere, y tomando el
puesto numero 44 frente a las 190 economias evaluadas, entre los puestos que los demas paises
ocupan, resalta Haiti con el puesto 180, Nicaragua 148, Bolivia 144, Venezuela 135, Brasil
con el puesto 131, como las peores 5 economias en cuanto a éste rubro. Mientras que, México
se posiciona como el pais de la Alianza del Pacifico con la peor ubicacion del afio 2018,
ocupando el puesto 99, mientras que los demas puestos son ocupados por El Salvador 69, Chile

61, Colombia 60 y Costa rica en la posicion 49.

Sin embargo, Pert forma parte de los doce paises de Latinoameérica que desmejoraron su
posicion en el ultimo afio, en cuanto a lo que registro de propiedades refiere, mientras que solo
un pais mantuvo su posicion, y otros seis paises, por el contrario, mejoraron su posicion. Peru
desde el afio 2014 se posiciona en el puesto nimero uno de su region en cuanto a lo que a plazo
para registrar la propiedad refiere, demorando el tramite un total de 8 dias, por su parte

Guatemala demora 24 dias, Panama 23, Colombia 15 y Costa Rica 11 dias.
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Entre los paises de la regién que méas tiempo demoran para la inscripcion registral,
destacan Haiti con 312 dias, y Bolivia con un total de 90 dias. Durante los Gltimos cinco afios
el costo del trdmite del registro de propiedad, en Pert ha permanecido constante con un 5% del
precio del predio, asi mismo se posiciona en el octavo lugar de la regién, pues paises como
Ecuador con un 2.1%, Colombia con 1,9%, Paraguay 1.8% y Chile con 1.2% se presentan como
los paises que manejan los menores costos registrales. En contraparte, los paises con los costos

registrales mas elevados son Argentina con un 6.6% y Uruguay 7.0%.

Respecto a los permisos de construccién, Peru exhibe un segundo lugar ocupado entre
los paises de Latinoamérica respecto al manejo de permisos para la construccion y edificacion,
y ocupa el puesto numero 61 en el mismo rubro pero, en el ranking general, sin embargo es
importante resaltar que, respecto al afio 2017 Peru desciende a diez puestos, figurando como
uno de los catorce paises de América Latina que descendid en su posicion del ranking, y solo
Argentina, Chile, Uruguay; Brasil, Argentina y El Salvador mejoraron su posicion. En Peru el
plazo legal para completar la totalidad de los procedimientos administrativos referidos a la
construccién, desde la obtencion de la documentacién para la presentacion del Expediente
técnico hasta la conformidad de las obras es de 188 dias habiles, levemente por debajo del

promedio de la region con 197 dias.

México destaca con 82 dias, Honduras con 94, Haiti con 98 dias, y Panama con 105
dias. En el otro extremo, se sitan Argentina con 347 dias, Brasil 434, Venezuela 434 y Bolivia
con 322 dias como los paises que mas dias demoran. El tercer pais de la regidn que tiene el
costo mas bajo en el manejo de los permisos de construccion en el Per(, costo que se traduce
en el 1.1% del ingreso per cépita, En Paraguay 1.6%, Bolivia 1.4% y en Chile 1.3%, Brasil
0.8% y Uruguay 1.0%. Mientras que Haiti 21.6%, México 9.9%, Honduras 7.5%, Colombia

(7.2%).
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Es importante tener en cuenta, que Latinoamérica no se trata precisamente de la region
gue cuenta con mas innovaciones desarrolladas en lo que a incentivo a los negocios respecta,
sin embargo, se hace peculiarmente alentador que Peru se sitle en cuanto a registro de
propiedades en el primer puesto entre los diecinueve paises de América Latina, y en tramites
administrativos vinculados a la construccion de edificios en el segundo puesto. Asi mismo el
Peru cayo en los cuatro indicadores en el 2018. Es menester discurrir que los buenos resultados
logrados, tales como el costo de los trdmites asociados a las edificaciones, o el plazo para el
registro de bienes, hacen referencia a las pretensiones legalmente examinadas y no a los plazos,
costos y requisitos, lo que se traduce en un desafio crucial en cuanto al cumplimiento de dichos

escenarios legales establecidos.

2.2.3 Derecho comparado

2.2.3.1. Chile

Existe la ley N° 20898 promulgada el veintisiete de enero del dos mil ocho, por el
Ministerio De Vivienda y Urbanismo, en la cual se establece un procedimiento simplificado
para la regularizacion de viviendas de autoconstruccion, consta de los siguientes titulos, Titulo
I: Regularizacién de Viviendas, Titulo Il: Regularizacion de edificaciones destinadas a
Microempresas Inofensivas o Equipamiento Social, Titulo Ill: Regularizacion de viviendas
financiadas con subsidios para atender la catastrofe del 27 de febrero de 2010 y Titulo IV:

Disposiciones Generales.

2.2.3.2. Ecuador

En Quito, gran parte de las edificaciones que existen han sido construidas sin los
debidos permisos, o han sido ampliadas sin acogerse a la normativa de regulacion, tal y como
refiere (EI Comercio, 2017), el 60% de las construcciones en Quito son informales, desde el

2017 el municipio de Quito trabaja para crear un proyecto normativo enfocado en el

30



reconocimiento de las construcciones informales asi como también previo de un reforzamiento
en la estructura, con la finalidad de reforzar la resistencia, sobre todo después del terremoto
ocurrido en 2016. Ya para el 2018 segun él (El Telégrafo, 2018) “La Comision de Uso de Suelo
del Concejo capitalino ultima un proyecto de ordenanza que abrird un proceso de legalizacion

de edificaciones informales” (p. s/n).

Sin embargo, ain no cuentan con la normativa que regule la construccion informal, para
el 2018 hubo estimaciones que la cifra de informalidad se mantuvo o aumento a un 70%, aun
cuando realizaron el tramite unos diez mil propietarios, lo que solo representa el 1% de los
930.000 predios registrados en Quito, los ultimos datos adelantan que la futura legalizacion no
tendra un limite de tiempo especifico de cierre, con la finalidad de abarcar el mayor nimero de
propietarios. Alun mantienen en discusion si el procedimiento se realizara mediante las
administraciones zonales o una entidad colaboradora externa, asi mismo, al igual que en Peru
y en Chile, se excluiran aquellas construcciones realizadas en zonas de riesgo 0 zonas
protegidas. Entre los adelantos publicados para este proyecto de ordenanza de regularizacion
de predios, sugieren desarrollar incentivos, muy posiblemente de tipo tributario, para aquellos

propietarios que se acojan a la regularizacion de sus construcciones informales.

2.2.3.3. Brasil

Desde 2001, con la promulgacion de la Ley 10257, mejor conocida como “Estatuto de
la Ciudad”, ha funcionado como marco regulador nacional de la politica urbana, brindando
sustento conceptual, instrumental y juridico a las autoridades, como solucién a las complejas
cuestiones ambientales, sociales y urbanas que enfrenta el pais. Esta ley destaca
internacionalmente pues es la materializacién exitosa de la regularizacién de las

construcciones.
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El Estatuto de la Ciudad, es un ejemplo tacito de la coalicion entre el Gobierno, las
Municipalidades y la Sociedad Civil, del trabajo colaborativo y participativo que resulté en una

progresiva consolidacion de la legislacion, para el desarrollo urbano.

2.3 Bases Legales

2.3.1 Ley N° 27157 Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para
la Declaratoria de Fabricay del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva
y de Propiedad Comun, establece los procedimientos del saneamiento para que los propietarios
de edificaciones que hayan sido construidas irregularmente, sin licencia de construccion,
conformidad de obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion y/o
reglamento interno, de ser el caso podran sanear su situacién de acuerdo al procedimiento

establecido en la presente Ley.

2.3.2 Ley N° 30830 Ley que modifica le Ley 27157, (antes Dic 1999, ahora Dic 2016).
La modificatoria permite al propietario regularizar las edificaciones que hubiera construido
hasta el 31 de diciembre de 2016, sin tener licencia de construccion, conformidad de obra o
que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno,
permitiendo el saneamiento inmobiliario del predio, segin el procedimiento establecido en la

Ley N° 27157 y su Reglamento.

2.4 Marco Conceptual
Los conceptos basicos que se presentan a continuacion corresponde a los contenidos en

la (Ley N°27157, 1999):

Acondicionamiento; ‘“adecuaciones del ambiente de un edificio de acuerdo con las

necesidades del usuario con el uso de elementos removibles” (p.24).

Ampliacién; “aumento del area techada en un edificio sin la alteracion de la tipologia y el

estilo personal” (p.24).
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Casas con copropiedad; “infraestructura de propiedad exclusiva que en conglomerados de
viviendas para una familia incluyen bienes comunes entre las que destacan: escaleras, pozos

de luz, canchas, areas de recreacion, entre otras” (p.5).

Copropiedad; “es el punto legal que deriva de la concurrencia de varias personas en los

derechos de propiedad de inmuebles” (p.3).

Declaratoria de fabrica; “es el reconocimiento legal de la existencia de cualquier tipo de obra
sujeta a este Reglamento. Se realiza mediante una declaracion del propietario, que cumple las
formalidades y tramites establecidos por la Ley. Se formaliza a través del FOR o por escritura

publica, segun sea el caso” (p.6).

Documento de fecha cierta; “es el documento privado que adquiere idoneidad para acreditar

con certeza la fecha de realizacion del acto o contrato contenido en é1” (p.3).

Licencia de Obra; “es la licencia de construccion senalada en el inciso b) del Art. 28 de la

Ley, respecto de la cual trata el Titulo I de la Seccion Segunda de este Reglamento™ (p.5).

Obra por autoconstruccion; “modalidad de obra progresiva y planificada, que se ejecuta
directamente bajo responsabilidad del propietario con supervision técnica del delegado de la

Comision Técnica Supervisora de Obra” (p.4).

Obra por encargo; “modalidad de obra que se ejecuta bajo la responsabilidad profesional y
direccion técnica de un arquitecto o ingeniero civil colegiado, contratado para tal fin por el
propietario” (p.4).

Remodelacion; “obra que se ejecuta para modificar la distribucion de los ambientes con el fin

de adecuarlos a nuevas funciones o incorporar mejoras sustanciales, dentro de la edificacion

existente sin modificar el area techada” (24).
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Refaccion; “trabajos que consisten en el mejoramiento y/o la renovacion de las instalaciones,
equipamiento y/o elementos constructivos sin alterar el uso, el area techada total, ni los

elementos estructurales de la edificacion existente” (p.24).

Saneamiento de Titulacion; “es el tramite destinado a obtener la titulacion o acreditacion de
la propiedad del terreno sobre el que se levanta la edificacion a regularizar, a fin de hacerla
idonea para su acceso al registro. Comprende también los tramites de declaracion de

prescripcion adquisitiva de dominio o de formacion de titulos supletorios” (p.4).

Supervision de obra; “el asesoramiento técnico profesional y de control de obra efectuado
por el delegado de la Comisidén Técnica Supervisora de Obra para asegurar la calidad y

seguridad técnica de la edificacion, asi como su formalidad legal” (p.4).

Unidades Inmobiliarias; son los terrenos sin edificar, las edificaciones, los aires o las
secciones de cualquiera de ellos que sean factibles de independizar, y cuyos derechos sean

susceptibles de inscripcion en el Registro Publico respectivo.

2.5 Marco conceptual de las variables

2.5.1 Clasificacion de las variables

Variable dependiente Construccion Informal.

Variable independiente: La Regularizacion

2.5.2 Operacionalizacion de las variables

Variable dependiente: Construccion Informal
e Diagnostico situacional de la construccion.

e Declaratoria de fabrica.
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Variable independiente: La Regularizacion

Para la variable Regularizacion se presentaron las siguientes dimensiones:

Saneamiento fisico legal.

Actualizacion del catastro.
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Tabla 1.

Operacionalizacion de las variables

Variable Tipo de
Variable

Definicion conceptual

Dimensiones

Indicador

Técnica de
medicion

La

Regularizacion Independiente

“procedimiento para legalizar
el derecho de propiedad sobre
una edificacion”.

Saneamiento fisico legal

Actualizacion del
catastro

Aportes de las leyes
Factores
Impacto

Cantidad de procesos emitidos

Cantidad de desercion durante el
proceso
Cantidad de procesos formalizados
Cantidad de documentos
registrados

Tipos

Construccion

informal Dependiente

“accion propia para fabricar
viviendas y/o edificaciones sin
control alguno.”

Diagnostico situacional
de la construccion.

Declaratoria de fabrica

Evolucién
Tipos
Factores
Estatus

Impacto

Entrevista
a profundidad

Fuente: Elaboracion propia, 2019
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CAPITULO 11l

METODOLOGIA

3.1 Metodologia

El método empleado en el estudio fue cualitativo. Hernandez, R., Fernandez, C. y
Baptista, P., (2014), sefialan que la investigacion cualitativa estudia la realidad en su contexto
natural y como sucede. También el inductivo - deductivo. A partir de las observaciones
sistematicas de la realidad se llegara a las generalidades de los hechos estudiados (Hernandez,

etal., 2014).

3.2 Tipo de estudio

Segln su objetivo, la presente investigacion es una investigacion cientifica, esta es un
proceso ordenado y sistematico de indagacion en el cual, mediante la aplicacion rigurosa de un
conjunto de métodos Y criterios, se persigue el estudio, analisis o indagacion en torno a un
asunto o tema, con el objetivo subsecuente de aumentar, ampliar o desarrollar el conocimiento

que se tiene de este (Palella, 2016).
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3.3 Nivel de estudio
En el presente estudio el nivel de la investigacion se centra en una Investigacion
Descriptiva. Es decir, miden de forma independiente las variables de una situacién

determinada, partiendo del objetivo general para comprender el proceso.

3.4 Disefio de estudio

El disefio de investigacion es la estrategia que adopta el investigador para responder al
problema planteado. El presente estudio se circunscribe bajo una investigacion de campo, la
cual es definida por (Palella, 2016) como “la recoleccion de datos directamente de la realidad
donde ocurren los hechos, sin manipular o controlar las variables. Estudia los fendmenos

sociales en su ambiente natural.” (p.88). Cimentada en un estudio de caso.

3.5 Escenario de estudio
La investigacion se desarrollara en el distrito San Martin de Porres, de Lima
Metropolitana, siendo la Municipalidad del distrito el lugar donde se aplicaran las entrevistas

a profundidad.

3.6 Caracterizacion de sujetos o fendmenos

Para efectos de la presente investigacion se tomara en consideracion como Unidad de
Analisis, la cual sera la Municipalidad del Distrito San Martin de Porres. En el area especifica:
Gerencia de Desarrollo urbano (Obras privadas, Habilitaciones urbanas y saneamiento fisico
legal, Unidad de catastro), con una poblacién correspondiente a 30 personas. Con respecto a la
muestra, sera probabilistica, se tomara toda la Unidad de Analisis: Municipalidad del distrito
San Martin de Porres, de los cuales se entrevistaran a los Jefes del area de Gerencia de
Desarrollo urbano, en este caso son 6 personas, por lo que la muestra estara conformada por

ellos.
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3.7 Trayectoria metodoldgica

Las fases o etapas para la realizacion del presente estudio seran las siguientes:

e Eleccion del tema de investigacion, se tomé como punto de partida escoger un tema de
relevancia social, de interés, actual y poco investigado.

e Reuvision bibliogréafica, esta etapa consistid en reconocer, identificar y acopiar de
manera preliminar fuentes documentales, para construir un mapeo documental que
guiara la base del estudio, aca se investigaron conceptualmente las variables.

e Elaboracién del plan de investigacion, se realizé un plan con la finalidad de poner en
orden los conceptos, organizar jerarquicamente los subtemas en un indice de contenido,
discriminar lo principal de lo secundario, precisar actividades, medios y recursos para
desarrollar la investigacion. Se realizo la generacion del problema principal, que
guiaran la formulacion del objetivo general y los especificos. Posteriormente se
construye el marco teérico que sustentara la investigacion y el marco metodologico que
guiaré los pasos para alcanzar los objetivos planteados.

e Interpretacion de la informacion, Aplicando la técnica de la clasificacion de
informacion para interpretar los conceptos, informacion relevante.

e Estructurar y redactar el informe de investigacion, Tomando en cuenta al tipo de
lectores que va dirigido, el lenguaje y tipo de material que va a ser utilizado y la
extension del mismo. Este informe nace a partir del esquema del Reglamento General
de Investigacion de la Universidad Peruana Los Andes, referente a su normativa para
la presentacion de trabajos de investigacion.

e Presentacion del trabajo de investigacion, una vez cumplidos los requisitos y exigencias
establecidos por la Universidad Peruana Los Andes para la presentacion de la

investigacion, se concretarad la misma con la sustentacion ante el jurado dictaminador,
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a quienes se le expondra de manera muy detallada los logros alcanzados con la presente

investigacion.

3.8 Mapeamiento

El analisis ha consistido en la interpretacion de las palabras de los informantes, méas que
ajustarlas a unas categorias preestablecidas y siguiendo los principios de Cambra et al (2000),
se trata de reconstruir el significado desde una perspectiva analitica y tomando la palabra como
fuente esencial. También se considera que el andlisis del contenido (lo que se dice) es
indisociable de la forma (c6mo se dice); en consecuencia, el interés se orienta hacia como se
construye y se negocian las interacciones verbales. EI primer paso ha consistido, tras la lectura
atenta de los registros descriptivos, en una interpretacion del contenido de las enunciaciones
del informante tal y como van apareciendo. Se van sefialando, junto a la transcripcién, los
puntos relevantes, las caracteristicas recurrentes, las posibles contradicciones, etc.,

considerando el contexto personal del informante y la coherencia del discurso.

El segundo aspecto se basa en un analisis relacional en que se seleccionan fragmentos
de la entrevista, se conecta con otras apariciones, se establecen categorias y se relaciona con la

posicidn del sujeto en el discurso. En concreto, el analisis cubre tres aspectos:

e Anélisis distributivo para extraer los elementos semanticos. Se contabiliza el nimero
de ocurrencias de las palabras clave, se crean identificaciones y asociaciones.

e Analisis discursivo: posicion del sujeto en el discurso (inclusion del sujeto; parametros
espacio -temporales; modalidad verbal; valoraciones).

e Analisis textual: se trata de analizar el dominio del propio discurso (las insistencias,

digresiones, ejemplos, las dificultades del decir).
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Categoria

W
Propiedad Propiedad Propiedad Propledad

Figura 1. Mapeamiento de la informacion. Fuente: Elaboracion propia, 2019

3.9 Rigor cientifico

Los datos se recolectaron a través de un trabajo de campo, el cual consistio en la
entrevista de seis profesionales, entre ingenieros y arquitectos que laboran en la Municipalidad
de San Martin de Porres, individualmente se entrevisto a cada uno, manteniendo total
confidencialidad y discrecion para no comprometer sus labores y servicios dentro de la

dependencia a la cual pertenecen.

3.10 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

3.10.1Técnicas de recoleccion de datos

En la dimensién de la investigacion de campo, descriptiva, estudio de caso, que es la
referida al presente estudio, se emplearan técnicas de recoleccion de datos que contienen
principios sistematicos y normas de caracter practico, para ser aplicados a la bibliografia que
se consultaran en la presente investigacion, asi como, en la organizacion del trabajo escrito que
se producira al final de este. Y la entrevista a profundidad. Para el andlisis bibliogréafico, se

utilizaran las técnicas de observacion documental.

3.10.2 Instrumentos de recoleccion de datos
El material que le permite acceder al investigador a la informacion es un instrumento de

recoleccion de datos. En resumen, son el conjunto de mecanismos, medios y sistemas de dirigir,
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recolectar, conservar, reelaborar y transmitir los datos. Para la presente investigacion se

utilizaron como instrumentos de recoleccion de datos:

e Guia de Observacion documental, para la presente investigacion se aplicé para analizar
las diferentes variables de estudio.

e Guia de entrevista, consiste en un conjunto de preguntas abiertas, flexibles respecto de
una o més variables a medir. Para la presente investigacion se aplico para analizar las

diferentes variables de estudio.

3.10.3 Proceso de validacion y fiabilizacion de instrumentos

De acuerdo con lo definido por (Hernandez, 2014) “Todo instrumento de recoleccion
de datos debe reunir dos requisitos esenciales: confiabilidad y validez. La confiabilidad de un
instrumento para recolectar datos se refiere al grado en que su aplicacion repetida al mismo
sujeto u objeto producen resultados iguales. La validez, en términos generales se refiere al
grado en que un instrumento realmente obtiene los datos que desea obtener” (p.176,177).
Para la validez del instrumento aplicado para la entrevista, se recurri6 al juicio de expertos,

quienes evaluaron y aprobaron la fiabilidad del mismo.
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CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1 Presentacion de los resultados para la variable Regularizacion.
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Tabla 2.

Resultados item 1

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

¢Considera que la
construccion
informal se ha
propagado en Lima
Metropolitana?

Si, porque Lima ha
crecido de manera
informal, son el
mayor numero de
personas que
construyen sin
licencia de
construccion, por
factores econémicos,

temor, o lo mas
importante por
desconocimiento,

habiendo crecido

sobre todo en las
zonas marginales y
aun en zonas ya
consolidadas,

muchas  de las
ampliaciones y
refacciones

inmobiliarias son
efectuadas sin
licencia.  Entonces
esta realidad esta

presente no solo en
Lima metropolitana
sino en todo el pais.

Si, la construccion
informal se  ha
propagado

exponencialmente en
toda Lima,
principalmente en los
€ONos, pues son poco

fiscalizados,
generando una
alarma latente,
considerando el tipo
de terreno  que
conforma el pais en
general
geoldgicamente
hablando.

Efectivamente la
construccion de
manera informal ha
aumentado en Lima
debido a la necesidad

de vivienda que
poseen las familias
jovenes, lo cual
conlleva a que

inicien trabajos de
construccion sin
haber realizado
ningun permiso
correspondiente,
asimismo
construyendo en
zonas vulnerables y
con bases de suelo
peligrosas como las
laderas de los rios.

Si, la construccion de
manera informal ha
venido creciendo en
Lima, la cantidad de
personas que inician
construcciones  sin
ningin  tipo  de
licencia para ello es
cada vez mayor; eso
solo pone en riesgo la
sostenibilidad de la
ciudad porque no se
ejecutan
evaluaciones al suelo
ni a las condiciones
medio  ambientales
en general.

Si se ha propagado,
pues se realiza la
construccion por
parte de personas sin
ningin  tipo  de
permiso o licencia,
siendo cada vez méas
frecuente no solo en
la ciudad de Lima
sino en la totalidad
del pais; esto por
procurar  minimizar
los costos o gastos al
momento de
construir.

Si, desde hace varios
afios la construccion
informal se ha
propagado no solo el
Lima sino también en
todo el Peru. Es cada
vez mas frecuente
ver personas que
edifican sin observar
ningin aspecto
técnico y buscan de
personas  comunes
para construir,
personas que no se
han licenciado para

ello ni  poseen
permisos para
hacerlo.

A través del analisis
realizado a las
respuestas emanadas
por los entrevistados
con respecto a la
propagacion de la
construccion
informal en
Metropolitana,
resulta imposible no
concordar con los
mismos, ya que e€s
evidentemente
visible como dentro
de la zona la
construccion
informal es cada vez
mas comin y en gran
cantidad, tanto en
zonas  vulnerables
como en  zonas
céntricas  motivado
por distintas razones.

Lima

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 3.

Resultados Item 2

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacion

2. ¢Qué opinidén
aporta sobre la
construccion
informal en el
Distrito San Martin
de Porres?

Mi opinién es que si bien
es cierto, las personas
tienen la necesidad de
vivienda y  construyen
para tener un espacio
digno donde vivir, es de
vital importancia observar
desde un punto técnico,
pues una construccion
informal nunca va a
aportar en lo bueno,
porque  se requiere
estandares  basados en
normas técnicas, Ademas
de constituir un
patrimonio  personal o
familiar, y al ser
construido  de manera
irregular, no se esta dando
proteccion real ni el valor
econdémico que realmente
tiene este patrimonio.

Técnicamente
hablando, esto
representa un
peligro latente, las
personas tal vez
consiguen una
vivienda digna a
un costo menor,
pero ponen en
riesgo sus vidas y
la de sus
familiares, una
cosa debe
compensar la otra,
para que exista un
verdadero
equilibrio.

Profesionalmente
hablando la
construccion
informal solo
representa  peligro
para las personas
que hacen uso de
dichas
construcciones,
puesto que vivimos
en una zona sismica
activa. Construir a
través de personas
informales que no
poseen licencia para
ello solo ocasionara
posibles desastres.

La construccion
informal permite
abaratar costos que
en familias de bajos
recursos eso resulta
ser prioridad; sin
embargo,
técnicamente lo que
en un momento es
barato luego sale
caro porque la gran
mayoria de dichas
edificaciones  son
riesgosas, son
fragiles y solo ponen
en peligro a la
familia y a |la
comunidad en
general, por lo tanto
€s mejor prevenir.

La construccion
informal es sin6bnimo de
peligro latente. Realizar

construcciones sin
permisos, sin
evaluaciones, sin

previsiones se convierte
en blanco facil para
catastrofes derivadas de
condiciones
ambientales, sismicas o
casuisticas. Se entiende
que las familias
necesitan un hogar, una
vivienda. Pero
lamentablemente en
algo de vital importancia
como lo es la vivienda
principal no deberian
aplicar dichos
procedimientos.

Opino que la
construccion

informal solo trae
peligro a la

poblacién en
general. Las
autoridades

deberian fijar

posturas firmes al
respecto porque la
aceleracion de este
tipo de
construcciones es
cada vez mayor y
sabemos que estas
edificaciones son
mucho mas
fragiles, propensas
a no resistir
condiciones

medioambientales
0 eventos
repentinos y que
solo traen saldos

negativos de
muertes 0
pérdidas.

La construccion
informal dentro del
distrito San Martin de
Porres sin  duda
alguna no genera
beneficios a largo
plazo  para las

familias que hacen
uso de ello para
construir sus
viviendas; puesto
que, y a pesar de
poder disminuir
costos estas
edificaciones no
poseen certificado de
calidad ni garantia en
caso de eventos
naturales 0
casuisticos que solo
traeran como
consecuencia peligro
para las personas que
hacen uso de ellas.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 4.

Resultados Item 3

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

3. ¢(Considera
que existen
factores que
dificultan la

Regularizacio

ndela
construccion
informal en el
Distrito San
Martin de
Porres,
durante el
periodo 2015-
2018?

Bueno, en el periodo que usted
sefiala, 2015-2018, la gestion
de  municipalidad estaba a
cargo del alcalde anterior El
Ing. Bobby Mattos, por lo que
no podria hablar para atras, sin
embargo en nuestra gestion
hemos realizado una medida
similar a la gestion anterior que
es ofrecer una campafia o
amnistia para realizar el
saneamiento fisico legal de los
inmuebles  construidos  sin
licencias de construccion, sin
embargo no hay mayor acogida
por parte de los Administrados,
existiendo fundamentalmente
2 factores importantes, el
primero es que a pesar de la
reduccién de la imposicién de
la multa, al administrado le
resulta muy oneroso realizar
ese pago, que yanoes el 10%
sino el 0.5%, de la multa
establecida en el TUPA de la
municipalidad, ademéas del
costo de tramitacion, que
aproximadamente es S/ 246
soles, por considerar que es
oneroso, y el segundo factor
muy  importante, es el
desconocimiento de la
relevancia que tiene el tener una
propiedad saneada, con su
documentacion  debidamente
inscrita.

Bueno el tiempo que
tengo desarrollando
mis funciones, si se
observa que las
personas se inhiben
un poco de realizar
estos procesos por el
tema econémico,
considero que los que
mayormente lo hacen
son aquellos
realmente tienen una
necesidad, en vender
o solicitar un crédito,

de resto no hay
mayor numero de
solicitudes.

Considero que dentro
de los factores se
encuentra el
econémico, no todas
las personas poseen
los recursos para
hacerlo. El segundo

seria tiempo, las
personas
normalmente se

dedican a trabajar
para poder subsistir.
El dltimo seria la
demora que tarda
obtener todos los
permisos

legalidades

correspondientes y su
debida inscripcion en
SUNARP.

Existe un factor
importantisimo

dentro de la
poblacién que
dificulta la

regularizacion y es la
desinformacion y el
desinterés. Los
habitantes del distrito
San Martin de Porres
no les interesa
realizar todo el
tramite necesario
aunado al hecho de
no conocer
debidamente los
pasos, requisitos y
beneficios 0
desventajas que trae
consigo no
regularizar su
construccion.

Bueno, en el periodo
comentado al igual

que ahora
definitivamente
considero que si

existen factores que
dificultan que los
individuos

regularicen las
construcciones
informales, la

principal es la
desinformacion
ademas de la falta de
recursos para
hacerlos.

Siempre existen
factores asociados a
la renuencia de los
individuos por
regularizar la
construccion, en el
periodo sefialado, asi
como el cualquier
periodo las razones
pueden ser varias:
econdmicas, falta de
informacion y porque
no estiman la
necesidad de hacerlo.

En relacién con lo
anteriormente

planteado por todos
los entrevistados en

relacion  con la
existencia de factores
que dificulten la

regularizacion de las
construcciones
informales dentro del
distrito San Martin
de Porres durante el
periodo 2015 — 2018,
tenemos de manera
uniforme que el
principal factor es el
econémico debido a
que los ciudadanos
NnO poseen recursos
monetarios
disponibles para ello,
otro factor
importante de
recalcar es la
desinformacion 0

desinterés para
conocer los
requisitos, pasos,

beneficios o multas
que esto acarrea.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 5.

Resultados Item 4

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

4. ;Considera que
los propietarios
estan informados
acerca de las
implicaciones
legales que tiene la
construccion
informal?

Considero que existe
preocupacion por el
saneamiento del
terreno si, basado en
el requerimiento de
tener un titulo, pero
que tenga una
informacion claray
precisa de las
implicancias legales,
yo considero que no
hay una conciencia
clara que la
construccion se
tenga que declarar,
€so entiendo porque
el administrado no
esta suficientemente
informado de las
implicancias legales
derivadas de una
informalidad

Pienso que no,
generalmente las
personas que
construyen de
manera informal no
regularizan porque
no saben ni que
existe la obligacion,
0 no conocen sobre
el tema, y se enteran
cuando se crea una
necesidad o son
fiscalizados.

Realmente un gran
porcentaje de las
personas que
recurren a la
construccion
informal no poseen
los conocimientos
necesarios mas alla
de saber y necesitar
un titulo de
propiedad para su
terreno.

Los propietarios no
se encuentran
informados de las
implicaciones
legales que conlleva
realizar una
construccion
informal, de hecho,
es ni siquiera saben
de qué existen

penalidades por ello.

Vuelvo y le repito
existe mucha
desinformacion.

Los ciudadanos en
SU mayor parte
desconocen que
existen leyes que
regulan y penalizan
la construccion
informal.
Consideran y creen
que con poseer el
titulo de propiedad
del terreno es
suficiente.

Las personas se
preocupan por tener
derecho pleno sobre
su propiedad mas no
conocen 0 se
preocupan por las
implicaciones
derivadas de la
accion de construir
de manera informal.
Eso pasa por la
misma
administracion que
no se preocupa ni
ocupa por generar
campafias de
concientizacion para
dar a conocer las
implicaciones
legales y penalidad
que acarrean esta
accion.

En relacion con la
interrogante
anteriormente
expuesta y bajo la
cual los
entrevistados
emitieron sus
opiniones se tiene
que, los ciudadanos
que hacen uso de la
construccion
informal no poseen
conocimientos o0 no
se les ha
suministrado
informacion sobre
las consecuencias
legales que trae este
tipo de préactica.
Resulta alarmante el
nivel de
desinformacion
existente entre los
individuos y todo
por la poca actividad
concienciarlas por
parte de las
autoridades.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 6.

Resultados Item 5

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

5. ¢Considera que: la
Licencia de
edificacion,

conformidad de
obra, certificado de
numeracion y
declaratoria de
edificacion puede
resultar un Tramite
complicado, costoso
y extenso o por el
contrario, un
Tréamite sencillo?

Hoy en dia, con todas
las facilidades que ha
dado el gobierno a
través de la Secretaria
de la Gestion, Publica,
El Ministerio  de
Vivienda, en la
simplificacion

administrativa, la cual
simplifica los
requisitos, permitiendo
que estos
procedimientos no sea
engorrosos, por el
contrario se han hecho
méas  accesibles  al
publico, por ejemplo: si
una Licencia  de
construccién, (tipo A),
ahora con la
simplificacién es casi
automatica, ya que los
requisitos son minimos,
ademas de la reduccion
de los costos, por
ejemplo si antes se
cobraba por el metro
cuadrado de la
construccion, pues
ahora se cobra por el
costo de la tramitacion,
Por ello en cuanto a los
requisitos, el tramite y

los costos, para el
administrado es
bastante accesible,

persistiendo el tema de
desconocimiento, y el
temor de hacer sus
construcciones dentro
de la legalidad.

No, todo lo
contrario, cada vez
que se hace una
mejora a la ley, se
tratan de simplificar
los pasos y costos
para hacer de estos
tramites algo sencillo
que multiplique las
acciones de  sus
propietarios en estos
temas. Lo
complicado seria si
esta construccion no
tiene los requisitos
técnicos de acurdo a
las normas
establecidas.

Las personas siguen

pensando que el
proceso para obtener
las licencias vy
certificaciones  son
tramites
extremadamente

costosos y  un
procedimiento

complicado. Sin
embargo, a medida
que el poder
legislativo y

ejecutivo  ha ido
detectando fallas en
los procedimientos
se han generado e
implementado leyes
cuya motivacion
principal es facilitar
la obtencién de los
mismos.

Actualmente la ardua

gestion por
simplificar los
procesos para
tramitar todos los
permisos,

certificados vy titulos
requeridos dentro de
la construccion de
cualquier edificacion
esta dando resultados
positivos  pues el
proceso se ha vuelto
cada  vez mas
sencillo y rapido.

Tramitar la
documentacion
necesaria para
legalizar

construcciones en el
pais es cada vez mas
sencillo, econdémico
y répido; lo cual
permite a las

personas no tener
excusas para
realizarlo. El
gobierno nacional y
regional se dedica
arduamente a

propiciar leyes que
simplifiquen y
faciliten su
obtencion.

Tramitar la licencia
para edificacién, la
conformidad para la
obra, el certificado
de numeracién y la
declaracién de
edificacion son
documentaciones

que gracias a la
nueva normativa
dictada por las leyes
recientes se han
vuelto cada vez mas
simples y rapidos.

Una vez analizadas

las respuestas
emanadas por los
entrevistados en
relacion  con el
tramite  para la
gestién de diversos
permisos,

certificados y

licencias destinadas
a la construccion se
tiene que el gobierno
tanto nacional como
regional se  ha
abocado a la creacion
de normas y leyes
que simplifiquen el
proceso, disminuyan
el tiempo y reduzcan
los costos todo con la
finalidad de que los
usuarios puedan
realizar dichos
tramites de forma
expedita y facil.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 7.

Resultados Item 6

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

6. ¢Considera que la
Inscripcion ante la
Superintendencia

Nacional de
Registros Publicos
(Sunarp) puede
resultar un Trdmite
complicado, costoso
y extenso o por el
contrario, un
Tramite sencillo?

De acuerdo al tipo de
regularizacion que se
efectué, pues si la
regularizacion se
efectita dentro del
marco de la Ley N°

27157, este
expediente  estard
sometido a la
calificacion del

Registrador y de la
declaracion de su
Verificador, sin
embargo: si se estd
regularizando dentro

del marco de ley N°
29090, Registros
publicos no

calificara lo que la
municipalidad
aprobd, no pudiendo
observar la
conformidad de
obra, solo se limitara
a inscribir porque el
ente técnico que es la
Municipalidad ya lo
evaluo, califico y
aprobo.

Con la Ley N°
27157, los
expedientes son
calificados

directamente por el
Registrador. Con la
ley N° 29090, solo se
limita a inscribir lo
que la Municipalidad
ya ha evaluado. Por
tanto dependeria del
tipo de gestion que se
realice, porque si es
con la Ley 27157,
estara sometido a la

calificacion del
Registrador y
sometido a

observaciones y si se
regulariza por la Ley
29090, es mas
sencillo, ya que el
Registrador solo se
limita a inscribir
porque ya cuenta con
la aprobacion de en
la Municipalidad,

Dependiendo de cual
sea la modalidad del
tramite y bajo cual
ley se ampare para
ello se divide el tipo
de procesos. Cuando
se realiza el tramite
por medio de la Ley
N° 27157 el ente
encargado de su
evaluacion y registro
serd la SUNARP,
mientras que si lo
realiza a través de la
Ley N° 29090 es la
municipalidad quien
evalla, califica y
aprueba la solicitud,
siendo menos
complicado para el
administrado.

Para cada tipo de
tramitacion existen
modalidades
distintas. Dentro de
la municipalidad
procuramos a través
de las leyes que nos
regulan hacer del
proceso algo
sencillo. Asimismo,
el gobierno central
ha  implementado
leyes que facilitan
los trdmites pues
focalizan todos los
pasos en un solo
ente.

En el momento que
la persona decide por
cual medio realizar el
tramite para los
permisos, en cada
uno de ellos existe
una serie de pasos
que se deben seguir.
Sin  embargo, asi
como en la
municipalidad se ha
trabajado para
mejorar los procesos
en el gobierno
central también ya
que las leyes
nacionales que lo
rigen  hacen  del
tramite algo simple y
rapido.

Si la regularizacion
se hace a través de la
Ley N° 27157 el
registrador esté en la
potestad Unica de
evaluar y calificar el
procedimiento sin la
necesidad de
desviarlo a otra
dependencia. Si la
regularizacion se
realiza a través de la

Ley N° 29090 Ia
municipalidad es la
encargada de

evaluar, calificar y
codificar dicho
procedimiento. Para
ambos casos la
gestion es sencilla y
répida.

Sin lugar a dudas al
igual que ocurreen la
municipalidad de
cada distrito, si el
tramite es destinado
a ser realizado a
través del o6rgano
nacional como lo es
la Superintendencia

Nacional de
Registros Publicos el
tramite es
igualmente sencillo
porque  con la
generacion de leyes
que procuran
simplificar los
procesos éstas

ayudan a facilitarlo y
economizarlo.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.

49



4.2 Presentacion de los resultados para la variable Construccion Informal.
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Tabla 8.

Resultados Item 7

Pregunta Informante 1 Informante 2 Informante 3 Informante 4 Informante 5 Informante 6 Interpretacién
Si  se formalizan Si por supuesto, en Si se realizan Si se efectuaron La oficina de Si claro, todos los De acuerdo con el
registros de estos unosafiosmasqueen procedimientos de registros para DesarrolloUrbanode afios se reciben conjunto de
procesos, 'y  se otros. regularizacion regularizacion la Municipalidad  solicitudes para respuestas emanadas
desarrollan  dentro durante dicho durante el 2015 al recibi6 y formalizo formalizar por los entrevistados,
del area de periodo; en algunos 2018. registros de regularizaciones. cada afio de forma

7. ¢Se han Desarrollo Urbano de afios se procesaron regularizacion. Durante el periodo continua la

formalizado registros  la Municipalidad. mayor cantidad de sefialado también se  municipalidad

de procesos de
Regularizacion
durante el periodo
2015-2018?

registros y en otra
menos cantidad.
Siendo estas
regularizaciones con
mayor ndmero con la
Ley 27157 y no con
la Ley 29090.

recibieron y
procesaron con éxito.

recepcion, procesa y
formaliza  trdmites
destinados a la
regularizacion de
construcciones 0
edificaciones; cabe
destacar que en
algunos afios dicho
movimiento obtiene
un mayor porcentaje
que en otros afios; sin
embargo, no dejan de
realizarse.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 9.

Resultados Item 8

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

8. ¢Con respecto a
las regularizaciones
que se efectlian con
laley 27157, con
terminacion de obra
en el afio 2016,
donde la
Municipalidad no
interviene
técnicamente, pero si
su intervencion es
para registrar lo
declarado, al
respecto ha habido
aumento de estas
regularizaciones
registradas?

Si, Ha habido un
ligero aumento desde

que hubo la
ampliacion de esta
ley, para

construcciones  con
terminaciéon de obra
2016. Es decir, en
aplicacion de la Ley
27157.

Se han presentado
algunas variaciones
en las cantidades de
formalizacion, pero
leves.

Si se ha
experimentado

cambios en las cifras
de regulaciones
manejadas bajo esta
modalidad, pero ha
sido un porcentaje
bastante bajo.

Si ha habido aumento
desde la ampliacion
de la ley abarcando el
afio 2016 pero ha
sido minima.

Si se experimento
aumento, pero en
muy poca cantidad.

Luego de la
ampliacion de la ley
abarcando
construcciones
terminadas en el afio

2016 se
incrementaron  los
registros de

regularizacion, pero
en poca cantidad.

Luego de la
aplicacién de la ley
N° 27157 donde la
Municipalidad  no
interviene
técnicamente en las
regularizaciones con
obras terminadas a
partir del afio 2016
solo interviene para
registrar lo
declarado, la misma
ha tenido un ligero
incremento en la
formalizacién de
dichas
regularizaciones.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.

52



Tabla 10.

Resultados Item 9

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

9.- ¢Con respecto al
saneamiento fisico
legal de los
inmuebles que se
realizan con la Ley
27157, considera
usted que esas
construcciones son
seguras? Y que
impacto tiene?

Considero que no, a
mi opinién son una
amenaza porque esta
revestida de
subjetividad, y nos
quita la competencia
de  verificar  si

efectivamente la
vivienda ha sido
construida bajo
normas técnicas,
restando seguridad.
Impactando

negativamente.

En lo absoluto, a
pesar que  estas
regularizaciones,

cuentan con una
Declaracién Jurada
de cardcter estricto
por parte del
Verificador Comn,
la misma Ley es
permisible, ya que al
no reunir aspectos
técnicos formales, el
Verificador solo
constituye  “cargas
técnicas” y procede a
su inscripcion,
dejando de lado que
toda  construccion
debe llevar una
construccion regida
por las  normas
establecidas, esto es
beneficio para la
misma poblacidn, las
personas deben ser
conscientes de ello.

Considero que no

son construcciones
seguras, la
aplicacion de esta ley
solo beneficia al
ciudadano al
permitirle  tramitar
sin la verificacion
adecuada. El
impacto es

netamente negativo
porque no se conoce

con certeza que
cumplan con los
requisitos.

Dichas
construcciones  no
pueden ser

consideradas seguras
porque a pesar con

contar con la
conformidad del
Verificador

responsable,  estas
construcciones  no
han pasan por la
verificacion y
evaluacién debida;
en cuanto a su
estructura, por lo
cual acarrea en un
impacto negativo.

Considero que no
son  seguras, al
contrario son
edificaciones

peligrosas porque no
estan  debidamente
avaladas por las
normas técnicas
necesarias.

Estas construcciones
Nno son seguras, no se

pueden calificar
como tal porque no
han aprobado

evaluacion alguna de
normas técnicas por
lo cual se convierten
en amenaza para las
personas.

La Ley N° 27157 en

referencia al
saneamiento  fisico
legal de los
inmuebles no
garantiza

construcciones
seguras, puesto que,
no cumplen con los
debidos controles y
evaluaciones

técnicas necesarias
en las edificaciones
bajos diversos
aspectos. Por el
contrario, se
convierten en una
evidente  amenaza
para las personas que
residen en dichas

construcciones. Cabe
aclarar que ésta ley
fue promulgada para
beneficio de los

ciudadanos en
referencia a
disminuir los

procedimientos

administrativos en la
obtencién de
licencias o permisos,
pero que no cumplen
con los reglamentos
necesarios de
seguridad ciudadana.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 11.

Resultados Item 10

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

10.- ¢ Cuéantos
procesos fueron

formalizados durante

el periodo 2015-
2018?

Si bien es cierto,
tenemos  registros
gue nos comunican
periédicamente, no
lo podria precisar
exactamente, ya que,
dentro de nuestro
sistema
administrativo,
también interviene la
Superintendencia de
Administracion
Tributaria SAT, con

el area de
recaudacion, ya que
el é&rea de rentas
informa que ha
habido una
edificacion,

ampliacion y

modificaciéon, que
influye directamente
con el calculo de los
arbitrios y predial.

Bueno los
procesos
formalizados
lastimosamente
no se verifican
s6lo por la
Municipalidad,
para saber con
exactitud se debe
hacer un arqueo
de los diferentes
entes que
intervienen en
este proceso.

Una cifra clara y
especifica no se puede
suministrar sin previa
investigacion
detallada ya que son
varios los entes que
intervienen en el
proceso.

No tengo conocimiento
de la cifra exacta puesto
no manejo el sistema
donde se puede precisar
dichas cantidades.

Los reportes
trimestrales vy
semestrales en
referencia a los
procesos
formalizados no
son
acumulativos,
presentan  las
cifras
especificas
correspondiente
S a ese periodo
en particular por
lo cual no podria
darle un monto
exacto.

No poseo
informacion al
respecto.

La cifra precisa de los
procesos de regularizacion
efectivamente

formalizados durante el
periodo 2015 — 2018 dentro
del Distrito de San Martin
de Porres no se conoce
exactamente, puesto que

los intervinientes solo
realizan reportes
trimestrales 0

semestralmente  sin  ser
acumulativos, por otro lado

el sistema nacional
involucra a  diversos
organismos durante el

proceso lo que dificulta la
obtencion del monto.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Tabla 12.

Resultados Item 11

Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacién

11.;Cual es el
porcentaje en la
Municipalidad de
San Martin de
Porres de las
personas encargados
de fiscalizar las
obras en las zonas
urbano-marginales,
entre Empiricos y
Profesionales?

El personal
encargado de dirigir
las obras, se
establecen y
dependen del area de
desarrollo urbano de
la  Municipalidad,
que corresponderia
aproximadamente al
20% del personal
total de la
municipalidad,
siendo ellos
profesionales, no
tenemos  personal
empirico, tratdndose
en porcentajes, le
diria que el 75 % son
profesionales
titulados y el 25 %
son técnicos
especialistas.

En la actualidad la
contratacion ha sido
un poco mas rigida al
respecto, buscando
precisamente la
inclusién de recurso
humano

especializado,  sin
embargo, en
gestiones anteriores
si se pudiera decir

que hubo
intervencién de
personal no
calificado.

Actualmente el total
del personal
encargado de dirigir
las obras en zonas
urbano-marginales
es aproximadamente
el 21% siendo
absolutamente todos
profesionales
calificados.

Hace muchos afios se
hacia uso de personal
empirico; pero en la
actualidad todo el
personal pasa por un
proceso de seleccién

y contratacion
riguroso donde se
exige ser
profesionales, bien
sea  técnicos o
titulados.

El personal
encargado de las
obras dentro de la
municipalidad
destinada a zonas
urbano-marginales
es aproximadamente
el 20% siendo todos
profesionales.

El &rea de desarrollo
urbano de la
municipalidad se
encarga de dirigir las

obras en  zonas
urbano-marginales.
El personal

contratado para ello
comprende cerca del
20% absolutamente
todos profesionales
capacitados y
calificados.

Una vez analizadas

las respuestas
emanadas por los
entrevistados en
relacion  con el
porcentaje de

personas destinadas
a fiscalizar obras en
la  zona urbano-
marginal dentro de la
municipalidad se
tienen que
aproximadamente el
20% es la cantidad
encargada de ello.
Asimismo se sabe

que de éste
porcentaje la
totalidad son

profesionales
técnicos o titulados.

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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4.3 Discusion y analisis de los resultados

El presente estudio permitié abordar uno de los problemas latentes en la actualidad en
el distrito San Martin de Porres, la informalidad en la construccion, impidiendo el correcto
desarrollo urbano del distrito y por ende en Lima Metropolitana, asimismo conocer la
necesidad de la modernizacion del catastro municipal y lo importante que resulta para los
propietarios: la tenencia legal de su propiedad, clave para un mejor acceso al mercado
econdmico, generando desarrollo y riqueza por el sinceramiento del valor de las edificaciones,

asi como el resguardo de su integridad fisica y la de su familia.

En base a los resultados de las entrevistas, para la variable “Construccion Informal”, en
su dimension “Diagnostico situacional de la construccion”, se verifico que la construccion
informal se ha propagado en Lima Metropolitana, de acuerdo a la expresado por los
informantes, se constata que la ciudad de Lima ha presentado un incremento de la construccion
informal, afectando su correcto desarrollo urbanistico, con mayor incidencia en los grandes
conos, situacion presente en el distrito San Martin de Porres, y no se le ha prestado la atencion
necesaria, 1o que impacta negativamente al desarrollo urbano, el marco juridico actual es

pertinente a la necesidad.

Sin embargo, no se ha logrado un cabal cumplimiento de estos. Pese a la existencia de
un amplio marco legal, que ha ido transformandose paulatinamente, primeramente, en 1994
con la Ley N°26389. Més tarde, en 1999, Ley N° 27157. Ya para el 2007, Ley N° 29090. Un
afio después, especificamente en el 2008, Ley N° 29300 “Ley que modifica el primer parrafo

del articulo 30° de la Ley N° 29090, que amplio el plazo de regularizacion de las edificaciones.

Transcurrieron ocho afios para que se realizara la modificacion de mas articulos de la
Ley N° 29090, y es en el 2016, que la Ley N° 30494 “Modifica los articulos 1°, 2°, 3°, 4°, 9°,
10°, 11°, 13°, 14°, 15°, 16°, 17°, 19°, 21°, 22°, 23°, 24°, 25°, 26°, 28°, 29°, 30°, 36° y 41°; e
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incorpora los articulos 25°-A, 27°-A, 28°-A y 28°-B, con el fin de simplificar los
procedimientos administrativos en licencias para las edificaciones, entre otros. Dos afios mas
tarde, en el 2018, se promulga la Ley N° 30830 Ley que modifica la ley 27157, que amplia el
plazo de regularizacion para las edificaciones que fueron ejecutadas sin licencia, siendo esta

nueva fecha hasta el 31 de diciembre de 2016.

En lo que respecta al distrito, se aprob¢ la Ordenanza N° 441-2017- MDSMP. También
el Decreto Supremo N° 008-2019-VIVIENDA, aprueba la modificacién al Reglamento de la
Ley N° 27157, con estas disposiciones se intenta no burlar los parametros edificatorios, el
infractor que construyd violentando las normas urbanisticas no pueda realizar tan facilmente
dicho saneamiento creando mucho mas responsabilidades civiles y penales en la labor del
Verificador responsable, ademas de disponer el pronunciamiento de Verificadores Ad Hoc,

acreditados por el CENEPRED pues la norma precisa:

En cuanto al Verificador responsable debera cumplir a cabalidad en declarar bajo
juramento, con firma legalizada ante notario publico, que la edificacion cumple con dichos
parametros, asimismo que deberé realizar una inspeccion y declarar la edificacion tal como
esta construida, declarando cargas técnicas, (lo cual implica que no habra un verdadero
saneamiento), asumiendo la responsabilidad civil y penal de lo declarado, teniendo
consecuencias muy severas si miente o Se equivoca.

Si bien es cierto, segun los entrevistados, existen factores que han dificultado la
Regularizacion de la construccion informal en el distrito San Martin de Porres, entre los
factores, que los propietarios no estan informados acerca de las implicancias legales que tiene

la construccién informal.

Para la dimension “Declaratoria de fabrica”, en relacion a los tramites inherentes a la

regularizacion de la construccion, ante la Municipalidad, se ha simplificado el procedimiento
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en cuanto al trdmite, esto con la finalidad de lograr abarcar mas regularizaciones, de tal manera
que los propietarios no se vean limitados a este alcance. Para los tramites inherentes a la
Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de Registros Pablicos (SUNARP), de igual
manera se intentan simplificar lo mayormente posible, sin embargo; sus costos de calificacion
e inscripcion son altos, observando que los propietarios vean como mejor opcién, continuar

bajo la informalidad.

Durante el periodo 2015-2018, si se han formalizado registros de procesos de
regularizacion en sus diferentes modalidades. Segun los datos manejados en el Plan Operativo
Institucional POI (2017) de la Municipalidad del distrito San Martin de Porres, se formalizaron
204 solicitudes de licencias de edificacidn en cualquiera de sus 4 modalidades de aprobacion,
s6lo 190 contaban con todos los requisitos. Con respecto al otorgamiento de Constancias de
Posesidon para el acceso a los servicios basicos de 2.437 solicitudes, se ejecutaron sélo 1.320.

También se emitieron 120 Fichas Catastrales de las 165 que fueron solicitadas.

Estos datos fueron extraidos del Portal Web de la Municipalidad de San Martin de
Porres. Entendiéndose, que si se formalizaron registros de procesos de regularizacion durante
este periodo. Segun los entrevistados, los encargados de dirigir las obras en las zonas urbano
marginales corresponden a personal técnico y calificado, en tiempos anteriores si hubo

presencia de personal no calificado, lo cual se ha ido mejorando progresivamente.

Para la Variable “La Regularizacion”, en su dimension “Saneamiento fisico legal”,
sefialaron que el saneamiento fisico legal se orienta a la formalizacion de las edificaciones
realizadas informalmente, ante los registros pablicos. En cuanto al impacto generado por la
regularizacion de la construccion informal en el desarrollo urbano del distrito San Martin de
Porres durante el periodo 2015-2018, consideraron que es un impacto medianamente positivo,

comparando con tiempos anteriores donde no habia las leyes promulgadas actualmente.

58



De acuerdo a la dimension “actualizacion del catastro”, el desarrollo urbano puede ser
perfeccionado por el catastro municipal, porque si esta actualizado, registrara los datos exactos
y caracteristicas de la propiedad inmueble, y su debida clasificacion (fisico, legal, fiscal y
economico) de la infraestructura pablica, asi lo sefiald los entrevistados. También, en relacion
a las funciones asignadas a la Municipalidad para gestionar el catastro de predios garantizara

un conveniente desarrollo urbano, los entrevistados consideran que si.

El diagnostico situacional permite conocer el status de la Gestion de Regularizacién de
la Construccion y el Desarrollo Urbano en el Distrito San Martin de Porres, durante el periodo
2015-2018. Conociendo entonces que la Regularizacion de la Construccion (Saneamiento
Fisico Legal) impact6 en el desarrollo urbano del distrito San Martin de Porres, durante el
periodo 2015-2018. Por lo que es observable la existencia de una relacién entre la declaratoria
de fabrica y el desarrollo urbano en el Distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-

2018.

Entonces, de acuerdo con ello se tiene que los resultados encontrados concuerdan con
lo expuesto por Villalobos (2016) quien en su articulo expone que las construcciones
informales al no poseer asistencia ni supervision adecuada terminan siendo obras de alto riesgo;
el autor expone que con el pasar del tiempo lo que en un principio fue econémico termina
siendo caro porque deriva en la cancelacién de multas por la informalidad misma de la

ejecucion.

Asimismo, concuerda con lo presentado por Saldafia (2016), quien exhibe que en
muchos paises de Latinoamérica existe la construccion informal la cual genera serios
problemas sociales y de seguridad ciudadana, por su parte explica que a pesar de existir leyes
muy bien planteadas al respecto simplemente no se cumplen ni se hacen cumplir, ya sea por

desconocimiento o desinterés tal cual como ocurren en el estudio desarrollado.
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Por su parte, lzaguirre (2017) quien explicé como la necesidad emergente por parte de
los ciudadanos por tener una vivienda digna los lleva a realizar construcciones informales, ante
todo este panorama los mismos no poseen conocimientos sobre la regularizacién, proceso,
requisitos, penalidades, entre otros por lo cual el porcentaje de personas que realizan dicho
tramite es muy bajo; este autor también expone que el personal calificado por la municipalidad
para orientar a los ciudadanos en relacion con las construcciones simplemente no realizan sus
funciones dejando a la deriva a los pobladores de zonas vulnerables quienes construyen sin una

guia precisa.

También, los resultados del estudio se encuentran relacionados con los expuestos por
Guevara (2017) quien exhibi6 la carencia de formalizaciones en relacion con la regularizacion
de las construcciones en la zona de Lima Metropolitana, ya que no existen cantidades
especificas del total de personas que recurren a este proceso sin embargo se conoce que es un

porcentaje muy bajo.
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PROPUESTA DE MEJORA

Propdsito

1.

Informacion adecuada a los habitantes a nivel nacional y especialmente en el distrito
San Martin de Porres, acerca de la relevancia de la Regularizacion de la Construccion
(Saneamiento Fisico Legal) de sus inmuebles y de todos los beneficios que conlleva
integrarse dentro del sistema legal.

Flexibilizar y realizar una reforma sustancial del TUPA de los Registros Publicos, que
permita abaratar sus costos de calificacion e inscripcion y consecuentemente permitira
un mayor acceso a realizar el saneamiento fisico legal de los inmuebles por parte de los
propietarios.

Modernizacion de la tecnologia para el catastro municipal, adquiriendo equipos
satelitales que permitan innovar y desarrollar la renovacion catastral en base a imagenes
satelitales de alta resolucion, permitiendo la recopilacion de informacion sobre la
realidad fisica que se encuentran los inmuebles versus a la realidad juridica documental

existente en el area de catastro de la Municipalidad distrital y a nivel nacional.

Simplificacion de los mecanismos usados por los calificadores de Registros Publicos,
que permitan acortar el plazo para la calificacion de los expedientes técnicos
presentados para el saneamiento y regularizacién, que muchas veces superan 60 dias,
siendo este un factor que contribuye a que los propietarios vean este procedimiento

pOCO practico y engorroso, y por tanto renuentes a realizarlo.

Actividades

Difusion masiva en medios de comunicacion, TV. Radio, redes sociales, de los alcances
del Saneamiento Fisico de los inmuebles.

Convocatoria de los habitantes del distrito de San Martin de Porres a plenarias para
generar lluvia de ideas que contribuyan a la Regularizacion de la Construccion
(Saneamiento Fisico Legal), que les permitan conocer sobre los beneficios propios al

desarrollo urbano del Distrito.
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Atencidn especializada por personal de la Municipalidad a aquellos habitantes del
distrito que iniciaron el proceso, pero por alguna razén no lo culminaron.

Entrega de material informativo en sitios estrategias del distrito.

Distribucion de afiches informativos en la Municipalidad del distrito sobre el tema.

Gestion del Consejo Municipal y Alcalde del distrito, para desarrollar partidas
especiales de los fondos de la municipalidad que permitan destinarlos a la adquisicion
de alta tecnologia, para ser implementada en el Area de Desarrollo Urbano, con la
finalidad de tener un catastro actualizado.

Implementacion de nuevas normas que permitan modificar e integrar el abaratamiento
de los costos de calificacion e inscripcion de estos procedimientos, asi como el de
acortar los plazos para la aprobacion de los expedientes técnicos presentados para

dichas regularizaciones.
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Cronograma de ejecucion
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Tabla 13.

Cronograma de ejecucién

Actividades

Mes de ejecucion

Feb. Mar. Abr. May.

Coordinacion con entidades de los medios de comunicacion para
difusion de beneficios sobre el saneamiento de predios.

Convocatoria de los habitantes a plenarias para generar lluvia de
ideas que les permitan sobre los beneficios que le otorga la
Regularizacién de la Construccion (Saneamiento Fisico Legal) a su
beneficio propio y al desarrollo urbano del Distrito.

Atencion personalizada a los habitantes del distrito que iniciaron el
proceso, pero por alguna razén no lo culminaron.

Entrega y distribuciéon de material informativo y afiches en sitios
estratégicos del distrito.

Gestion del Consejo Municipal y Alcalde para adquirir equipos de
alta tecnologia para el area de catastro.

Gestion del Consejo Municipal y Alcalde para adquirir equipos de
alta tecnologia para el area de catastro.

Implementacion de cambios normativos que permitan abaratar
costos inscripciones en Registros Pablicos.

Jun.

Jul.

Ago.

Sep. Oct.

Nov. Dic.
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Tabla 14.

Anélisis costo beneficio

Andlisis costo beneficio Actividad Recursos Costo por recurso Total
Coordinacién con entidades de los medios de comunicacion para difusién de beneficios
sobre el saneamiento de predios, con la finalidad de incrementar masivamente a personas
que accedan a formalizar sus predios y asi actualizar el catastro y consecuentemente
aumentar la recaudacion de arbitrios.
Personal
administrativo de 13000.00 soles 13.000,00 soles
. . . . . . la Municipalidad
Convocatoria de los habitantes a plenarias para generar lluvia de ideas que les permitan .
- Loy - - . e Investigadora
sobre los beneficios que le otorga la Regularizacion de la Construccion (Saneamiento Fisico
Legal) a su beneficio propio y al desarrollo urbano del Distrito.
Personal
Atencion p,ersonallzada a aquellos r]abltanu_es del dlst_nto_que iniciaron el proceso, pero por admlnls_tr_atlv_o de 3000.00 soles 3000.00 soles
alguna razon no lo culminaron y asi concluir regularizaciones pendientes. la Municipalidad
e Investigadora
Entrega de material informativo en sitios estrategias del distrito, con la finalidad de dar a Investigadora 1500.00 soles 1500.00 soles

conocer sobre

Distribucion de afiches informativos en la Municipalidad del distrito sobre el tema.

Investigadora

1500.00 soles

1500.00 soles

Total

19000.00 soles
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones
En referencia a los objetivos planteados y a los resultados recolectados producto de la

entrevista directa, se concluye:

Para el objetivo general, puntualizado en analizar el impacto de la regularizacién de la
construccién informal en el distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018, se

tiene:

La combinacion de criterios técnicos poco realistas, de exigencia en requisitos pocos
flexibles, de largos procesos para obtener licencias, de reglas contractuales formalistas, y de
mecanismos ineficientes para resolver la situacion real que aqueja a nuestra sociedad, ha
establecido un contexto que contribuye a la construccion informal. No todos los propietarios
poseen recursos legales, financieros y de otros que se hacen necesarios para preservar el

derecho que tienen sobre el suelo, siendo excluidos por la legalidad.

Las causas que han propagado la construccion informal en Lima Metropolitana, y
particularmente en Conos como el distrito San Martin de Porres, son variadas, producto de
factores politicos, econdémicos, sociales, demograficos, espaciales, burdcratas que han
dinamizado la construccion informal en estas partes de la ciudad. Capeco (2017), puntualiza
que la situacion de la construccion informal promueve la prorroga del procedimiento de
regularizacion dictaminado por la Ley N° 27157, a razon, se debe afrontar esta realidad desde

otro angulo.

Para el objetivo especifico: Diagnosticar la situacion de la construccion (formal e

informal) en el distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018. Se indag6 que:
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El procedimiento de regularizacion de la construccion pautado por la Ley N° 27157
abarca aspectos muy puntales, lo realiza un profesional (ingeniero civil o arquitecto, colegiado
e inscrito en la base de datos de la Sunarp). El Verificador, es el encargado de organizar los
documentos conjuntamente con el Formulario Registral. Emite el Informe Técnico, declara los
planos correspondientes conforme a la realidad fisica del inmueble, en concordancia con el
certificado de Parametros Urbanisticos, dejando constancia a traves de una Declaracion Jurada

de todos los aspectos técnicos requeridos.

El Informe Técnico es presentado al Notario Publico, quien en conformidad procede a
firmar y sellar la documentacion adjunta. Como Gltimo paso, se presenta el expediente armado
ante la oficina correspondiente de Registros Pablicos. Procedimiento que parece simplificado,
sin embargo, en la realidad es lo contrario. Entonces, se observa estrecha relacion entre la
Gestion de la Regularizacion de la Construccidn y el Desarrollo Urbano del distrito San Martin
de Porres, muy particularmente durante el periodo 2015-2018, por lo que representa un desafio
para el mencionado distrito, una consolidacion de la regularizacion con criterios particulares a
este contexto como la calidad y cantidad de las edificaciones, el desarrollo general, el nivel de

servicios existentes, entre otros.

Por ultimo, para el objetivo, Analizar el impacto de la Regularizacién de la
Construccion (Saneamiento Fisico Legal) en el desarrollo urbano del distrito San Martin de

Porres, durante el periodo 2015-2018. Se concluye que:

Los planes estratégicos aplicados en Per(, en el tema de la regularizacion, han
impactado positivamente en la poblacién que construyd sus viviendas en forma extra legal,
fuera de la normativa vigente, cuyo logro es importante, pero no suficiente, dado que, por
diversos motivos esta normativa no tiene alcance general entre los pobladores, quedando

muchos predios pendientes de regularizar, situacion que impacta negativamente al desarrollo
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urbano de la region. Creando la imperiosa necesidad de establecer estrategias para crear un
desarrollo urbano sustentable socio-espacialmente integrado, asimismo cabe mencionar que
lamentablemente muchos de las viviendas que fueron tituladas, no son sustentables ambiental
ni urbanamente, producto de un sistema obsoleto, que en oportunidades crean sistemas

paralelos, vacios legales y conflictos.

Aunque en la actualidad, en el Perd, y particularmente en Lima Metropolitana, se hacen
esfuerzos a través de normas juridicas para conciliar el &mbito legal en el sistema de Registros
Publicos, se observa que sigue siendo un tema sobre el tapete, pues la solucién no esta
particularmente el “legalizar lo ilegal”, por el contrario, crear mecanismos que generen una
transformacion en el sistema legal-urbano que frene la ilegalidad de construir viviendas
violentando los parametros edificatorios, asimismo; fomenten una integracion socio espacial
con politicas fiscales bien definidas, que prevean a la comunidad la forma de acogerse a este
beneficio o amnistia a pesar de la infraccion administrativa y logren regularizar su situacion.
Asimismo, politicas que frenen los autoconstrucciones que violentan las normas urbanisticas,

situacion latente en el distrito de San Martin de Porres.

Sin olvidar, las politicas de titulacion que ain carecen muchas viviendas, situacion que
estrechamente esta vinculada con el saneamiento fisico legal de los inmuebles, promoviendo
con estas politicas la integracion al sistema legal, al mejor sostenimiento econdémico y social
para los propietarios, logrando el Estado al cumplimiento de sus obligaciones en razén al
derecho social a la vivienda, aseguran el pago de la compensacion adecuado a sus residentes
en casos extraordinarios de necesidad publica, minimiza los conflictos de orden legal
relacionados al derecho de propiedad, definen parametros de suelo y propiedades asegurando
la inversion de sus propietarios, asegura la obtencion de créditos y otros beneficios, fortalece
el reconocimiento de los derechos ciudadanos basicos, fortalece la estabilidad socio politica, y
genera datos catastrales actualizados.
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Es necesario reconocer que la relacion existente entre las variables en la presente
investigacion, originan un punto a favor de la estabilidad socio espacial del distrito, también
favorece la regularizacion, reconociendo que la gestion de esta debe ser abordada desde
diferentes aristas y muy particularmente por las normativa existente como la Ley N° 27157, asi
como la correcta funcionalidad de las municipalidades, especificamente en el area de Gerencia
de Desarrollo Urbano, en relacién a sus funciones fiscalizadoras, con personal altamente
capacitado que realicen el proceso de revision de las edificaciones y su respectiva
documentacidn, para minimizar las consecuencias que se generan de la informalidad, afectando

al desarrollo urbano del distrito.

Recomendaciones

e Generar esfuerzos sistematicos en la evaluacion del funcionamiento de los planes
estratégicos para la regularizacion de predios, contando datos del antes y después de la
aplicacion de los planes que permitan evaluar los resultados obtenidos y mejorar planes
sucesivos.

e Adaptar o adecuar las politicas de regularizacion al contexto e historial de los
asentamientos humanos, asociaciones y cooperativas, para situarlas a las necesidades
verdaderas y no empiricas.

e Ampliar la emision de titulos, particularmente en construcciones ubicadas en suelos
publicos antes de la promulgacion de la ley que lo prohiba.

e Generar una regularizacién mas autosustentable.

e Producir bases de datos mas consistentes, es decir, a partir de informes censales, para
poder efectuar un correcto seguimiento a lo largo del tiempo de estas poblaciones.

e Crear mecanismos y procedimientos que aseguren y promuevan un correcto desarrollo

urbano.
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Matriz de consistencia o metodoldgica
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2015-2018

IMPACTO DE LA REGULARIZACION DE LA CONSTRUCCION INFORMAL EN EL DISTRITO SAN MARTIN DE PORRES DURANTE EL PERIODO

FORMULACION DEL PROBLEMA

OBJETIVO GENERAL

VARIABLES DIMENSIONES

INDICADORES

¢ Qué impacto ha generado la regularizacion
de la construccion informal en el distrito
San Martin de Porres, durante el periodo
2015-2018?

Analizar el impacto de la regularizacion de

la construccion informal en el distrito San

Martin de Porres, durante el periodo 2015-
2018.

Problemas especificos

Objetivos Especificos

¢Cudl es la situacién de la construccion
(formal e informal) en el Distrito San Martin
de Porres, durante el periodo 2015-2018?

¢La Regularizacién de la Construccion
(Saneamiento Fisico Legal) ha contribuido
al desarrollo urbano en el Distrito San

Diagnosticar la situacion de la construccion
(formal e informal) en el Distrito San
Martin de Porres, durante el periodo 2015-
2018.

Analizar el impacto de la
Regularizacion de la  Construccion

Saneamiento fisico legal.

Independiente: Actualizacion del catastro.

La Regularizacion

Diagnostico situacional de la
construccion.
Declaratoria de fabrica.

Dependiente:

Construccion informal

Aportes de las leyes
Factores
Impacto
Cantidad de procesos emitidos

Cantidad de desercion durante el
proceso

Cantidad de procesos formalizados

Cantidad de documentos registrados

Martin de Porres, durante el periodo 2015- | (Saneamiento Fisico Legal) en el desarrollo Tipos
2018? urbano del Distrito San Martin de Porres,
durante el periodo 2015-2018.

TIPO Y NIVEL DE POBLACION Y DISENO DE TECNICAS DE RECOLECCION DE INFORMACION INSTRUMENTOS

INVESTIGACION MUESTRA INVESTIGACION
Enfoque Poblacion Tipo de Investigacion Técnicas Guia de Observacion

o . . L, L, Documental
Cualitativo Construcciones investigacion de campo, Observacién Documental

informales del Distrito documental, Descriptiva . Guia de entrevista

Alcance San Martin de Porres Entrevista
Descriptivo Muestra Técnicas estadisticas

Registros de
Regularizacion Distrito
San Martin de Porres
periodo 2015-2018

Tipo de muestreo

no probabilistico

estadistica descriptiva

estadistica analitica

Fuente: Elaboracion propia, 2019.
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Instrumentos
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GUIA DE
ENTREVISTA A
PROFUNDIDAD

¢Considera que la construccion informal se ha propagado en Lima Metropolitana?

¢Qué opinion aporta sobre la construccion informal en el Distrito San Martin de
Porres?
¢ Considera que existen factores que dificultan la Regularizacion de la construccién

informal en el Distrito San Martin de Porres, durante el periodo 2015-2018?

¢Considera que los propietarios estan informados acerca de las implicaciones legales

que tiene la construccion informal?

¢Considera que la Licencia de edificacion, conformidad de obra, certificado de
numeracion y declaratoria de edificacion puede resultar un Tramite complicado,

costoso y extenso o por el contrario, un Tramite sencillo?

¢Considera que la Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de Registros
Publicos (Sunarp) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el
contrario, un Tramite sencillo?

¢Se han formalizado registros de procesos de Regularizacion durante el periodo
2015-2018?

¢Con respecto a las regularizaciones que se efectian con la ley 27157, con
terminacion de obra en el afio 2016, donde la Municipalidad no interviene
técnicamente, pero si su intervencion es para registrar lo declarado, al respecto ha
habido aumento de estas regularizaciones registradas?

¢ Con respecto al saneamiento fisico legal de los inmuebles que se realizan con la
Ley 27157, considera usted que esas construcciones son seguras? ;Y que impacto
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tiene?

10. ¢ Cuantos procesos fueron formalizados durante el periodo 2015-2018?

11. ¢ Cual es el porcentaje en la Municipalidad de San Martin de Porres de las
personas encargados de dirigir las obras en las zonas urbano-marginales,

entre Empiricos y Profesionales?
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Proceso de transcripcion de datos

Fichaje

e Autor

ANALISIS DOCUMENTAL DE LA INFORMACION

Apellido, nombre

e Titulo

e Subtitulo

e Edicion

e NuUmero de volumen

e Lugar
e Editorial
e Fecha

e Numero total de paginas, laminas, ilustraciones Coleccion o serie.

Registro

Unidad de andlisis

Categoria de analisis

Producto del andlisis
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Proceso de codificacién
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Variable

Dimensiones

Indicador

Sub indicador

La Regularizacion

Saneamiento fisico legal.

Actualizacion del catastro.

Construccion informal

Diagnostico situacional de la
construccion.

Declaratoria de fabrica.

Aportes de las leyes
Factores
Impacto

Cantidad de procesos emitidos

Cantidad de desercion durante el
proceso

Cantidad de procesos formalizados

Cantidad de documentos registrados

Tipos

Aportes de las leyes
Factores
Impacto
Cantidad de procesos emitidos

Cantidad de desercion durante el
proceso

Cantidad de procesos formalizados
Cantidad de documentos registrados

Tipos

Evolucién
Tipos
Factores
Estatus

Impacto
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Proceso de comparacion de entrevistas, observacion, analisis documental
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Pregunta

Informante 1

Informante 2

Informante 3

Informante 4

Informante 5

Informante 6

Interpretacion
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Certificado de validez del instrumento
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

Indicadores Criterios 5 1 15 Bl

1. Claridad Esta formulado con kgpuaje apropiada X

2. Objetividad Extd expresado en x
conductas observables

3. Acnialidad Adecuado al avance de la ciencia pedagogica X

4. Organizacion Eriste una organizacion X
logica

5. Suficiencia Comprende los aspectos X
en cantidad y calidad

6. Intencionalidad | Adecuado para valorr los mstrumentos de X
imvestigacion

7. Consistencia Basado en aspectos I
teoricos ciembfices

8. Coherencia Enire los mdices e X
ndicadores

0 Metodologia La estrategia responde al proposite del diagnostica X

10. Pertmencia Es util ¥ adecuado para la investizacion X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

EL INSTRUMENTO QUE SE USARA PARA REALIZAR LA ENTREVISTA, ES
COHERENTE Y SUFICIENTE PARA ALCANZAR AL ANALISIS REQUERIDO
PARA FL PRESENTE ESTUDIO.

Opinion de aplicabilidad:

Aplicable (X )

Aplicable después de corregir( )

No aplicable ( )

Apellidos v Nombres del Juez evaluador:
JANET LILIANA ROJAS CALDERON
DNI: 09459645
Especialidad del evaluador:
DOCTORA EN DERECHO

)ﬁntamente.

IANEFITIANA ROJAS CALDERON
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

Indicadores Criterlos $ 19 15 0
1. Clardad Estd formulado con leguaje apropiad X
2 Obgetividad Esta expresado en X
d observables

3. Actualidad Adecuado al avar ce de ks ciencia pedagdgica X

4. Organzzmciin Existe una organszacidn X
Jagica

5. Sufici Comprende los s<f X
en cantided y calidad

6. Intencionalidad | Adecuado pera valorar los instrumentas de X
inyestigncun

7. Consistencin Hasndo en aspectas X
tedricos cientificcs

§. Coberencia Entre los indices ¢ X
ndxcadores

v wa | La estrategia respande al popassto del diags X

10. Pertinencaa Esubl y adecuade para ks ngacid X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

Que, del analisis del instrumento de validacion (cuestionario de entrevista a los funcionarios
de la Gerencia de Desarrollo Urbano de la Municipalidad Distrital de San Martin de Porres),
se concluye que dicho instrumento es valido y aplicable para la presente investigacién
cualitativa.

Opinién de aplicabilidad:
Aplicable (X)
Aplicable después de corregir ( )
No aplicable ( )
Apellidos y nombres del Juez evaluador:
Mg. Noé Gonzalo Martinez Urquizo
DNI: 08135147
CAL: 30087
Especialidad del evaluador: Maestro en Derecho Civil y Comercial
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

Indicadores Criterios s " 15 n

1. Claridad Estd formulado con leguaje apropiado X

2. Obpetividad Estd expresado en X
conductas observables

3. Actualidad Adecundo al avance de la ciencis pedagogica X

4. Orgamizacion Exrste una organizecion x
logica

3 Sulich Comprends 105 a5 =
en cuntidad y calidad

6. Intencionalidad | Adecuado para valorar los mstrumentos de X
investigac

7. Consistencia Basado en aspectos X
1eoneos cientificos

8. Coberencia Entre los indices ¢ X
indicadores

9. M 8 La gia responde al propdsito del diagnidsts X

10. Pertinencia Es il y adecuado para la i igacio X

Observaciones (precisar si hay suficiencia):

DEL CONTENIDO DEL INSTRUMENTO PRESENTADO, SE OBSERVA QUE ESTA
FORMULADO EN FORMA CONCRETA E IDONEA PARA REALIZAR EL
DIAGNOSTICO REQUERIDO, Y CUMPLIR CON LOS OBJETIVOS DE LA PRESENTE
INVESTIGACION.,

Opinién de aplicabilidad:

Aplicable ( X )

Aplicable después de corregir ( )
No aplicable ( )

RICARDO GUSTAVO TORREJON POEMAPE
DNI: 25626627
Especialidad del evaluador:
ABOGADO
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