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RESUMEN 

La presente investigación tuvo por objetivo general:  Analizar la incidencia de 

la ley 27157 en la declaratoria de fábrica respecto a las construcciones informales. 

El enfoque de la investigación fue cualitativo, de tipo básico denominado teórico, 

asimismo se empleó diseño de investigación teoría fundamentada, y la técnica de 

recolección de datos fue la entrevista y como instrumento se utilizó los datos 

recolectados por la guía de entrevista, el escenario de estudio fue la ciudad de 

Arequipa, los entrevistados estuvo conformado por 5 abogados especialistas en 

derecho registral. Se concluyó que la ley 27157 incide en la declaratoria de fábrica 

respecto a las construcciones informales, ya que fueron realizadas sin los permisos 

correspondientes, que buscan su reconocimiento legal a través de la inscripción de 

las declaratorias del fabricas vía regularización en merito a la ley en mención. 

Palabras Clave: Declaratoria de Fabrica, construcciones informales. 
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ABSTRACT 

The present investigation had as general objective: To analyze the incidence of 

Law 27157 in the declaration of factory regarding informal constructions. The 

research approach was qualitative, of a basic type called theoretical, also grounded 

theory research design was used, and the data collection technique was the 

interview and as an instrument the data collected by the interview guide was used, 

the scenario of study was the city of Arequipa, the interviewees consisted of 5 

lawyers specialized in registry law. It was concluded that law 27157 affects the 

declaration of the factory regarding informal constructions, since they were carried 

out without the corresponding permits, which seek their legal recognition through 

the registration of the declarations of the factories via regularization in merit of the 

law in mention. 

   Keywords: Factory Declaration, informal constructions. 



1 

I. INTRODUCCIÓN
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En Latinoamérica todos los países adscritos y sus miembros integrantes se 

ciñen a lo establecido en la Declaración Universal De los Derechos Humanos, y 

para materia de estudio, es pertinente citar que en su artículo 25°, se estableció 

que toda persona posee el derecho a tener una vida de nivel adecuado garantizado 

por cada Estado, de manera precisa todo ciudadano posee el derecho a la vivienda, 

a la salud y a una vida digna. 

En el caso del Perú uno de los problemas más graves y frecuentes es el alto 

índice de construcciones informales, lo que ha ocasionado u originado un 

crecimiento desordenado de las ciudades de nuestro país, que a su vez ha 

resultado un grave peligro para quienes edificaron en terrenos no adecuados en 

zonas propensas a derrumbes, laderas de los cerros, entre otros. 

Del mismo modo en el artículo 70 de la Constitución Política del Perú, 

estableció que todo ciudadano tiene derecho a la propiedad, por lo cual el Estado 

peruano brinda a la población los mecanismos necesarios para tutelar dicho bien 

jurídico. En tal sentido, se precisó que no todas las edificaciones han sido 

construidas con autorización de las municipalidades a las cuales pertenecen, 

existiendo en nuestro país edificaciones que no han contado con licencia de 

construcción, ni finalización de obra, habiendo sido construidas sin la supervisión 

municipal correspondiente, lo que se ha podido determinar que dichas edificaciones 

han sido realizadas en contravención de los Parámetros Urbanísticos 

correspondientes y la norma de edificación vigente. 

 

En vista de esta situación, mediante Ley 27157, la Ley Nº Ley de Regularización 

de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fábrica y del Régimen 

de Unidades Inmobiliarias de propiedad Exclusiva y de Propiedad Común, se regulo 

el procedimiento de Regularización de Declaratoria de Fábrica, para aquellas 

edificaciones construidas sin licencia de construcción emitida por la Municipalidad 

correspondiente.  

 

Sanabria (2018), precisó que la Ley N°27157, Ley de Regularización de 

Edificaciones, ha establecido un conjunto de procesos que no cumplen solo con la 

regularización de las construcciones, así como la normativa de lo establecido por 

el régimen de propiedad, asimismo se puede realizar conjuntamente subdivisiones 
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que permite el saneamiento en el proceso de titulación de propiedad que cumple 

con lo establecido por los parámetros mínimos que permiten poseer una propiedad 

registrada en el registro de bienes inmuebles, siempre y cuando dicho trámite de 

saneamiento presentado al registro de predios este supervisada por un  verificador 

adscrito a SUNARP. 

En tal sentido, para acogerse a dicho procedimiento la norma ha establecido 

un límite temporal, de esta manera se restringe su aplicación únicamente a las 

edificaciones construidas hasta antes del 31 de diciembre del 2016, de acuerdo con 

el artículo 3° de la ley N° 30830 ley que modifica la ley 27157 y su reglamento 

D.S.0035-2006-VIVIENDA, no podrán acogerse al procedimiento antes indicado

aquellas construcciones que hayan sido edificadas luego de dicha fecha, siendo 

responsabilidad del verificador constatar que las construcciones hayan sido 

edificadas dentro del límite temporal establecido por la norma,  es así que la ley N° 

30830 Ley que modifica la Ley 27157, Ley de regularización de edificaciones, del 

procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades 

inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común, entró en vigencia 

cumpliendo con lo establecido en la Constitución Política del Perú en el artículo 

109°, que precisa que toda ley es de cumplimiento obligatorio desde el día siguiente 

de su publicación en el diario oficial, salvo disposición en contrario, en la actualidad 

dicha norma se encuentra en vigencia. 

Por tal motivo, se precisó que las construcciones informales se realizaron sin el 

asesoramiento técnico, evadiendo permisos establecidos por la autoridad 

competen y la norma de edificación. Por lo que, la única forma de sanear una 

construcción informal es amparándose al literal C del Artículo 78 del Reglamento 

de Inscripciones del Registros de Predios aprobado por la Resolución del 

Superintendente Nacional de los Registros Públicos Resolución del 

Superintendente Nacional de los Registros Público SN° 097-2013-SUNARP/SN, 

que nos indica que las inscripciones de declaratoria de fábrica de una edificación 

se realizan presentando el Formulario Registral aprobado por la Superintendencia 

Nacional de los Registros Públicos (Formulario FOR N°1), para el caso de 

regularización de edificaciones a que se refiere la Ley Nº 27157. 
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El problema principal del trabajo de investigación consistió en: ¿De qué 

manera la ley 27157 incide en la declaratoria de fábrica respecto a las 

construcciones informales?; mientras que los problemas específicos fueron: 1.- 

¿De qué manera la ineficacia de la ley 27157 influye en la política de titulación de 

la propiedad? y 2.- ¿De qué manera el mal uso de la ley 27157 repercute en la 

inscripción registral de registro de predios? 

Es pertinente el precisar que para el presente trabajo se basaron en tres líneas 

de justificación que son: una justificación teórica, otra práctica y como ultima la 

justificación metodológica. 

La justificación es teórica, que es un análisis jurídico, teórico al problema que 

representa la existencia de las construcciones informales y su inscripción de la 

declaratoria de fábrica en virtud de la ley 27157. 

Mientras tanto en la segunda justificación práctica se aportó con la resolución 

del problema que representa las construcciones informales y su inscripción de la 

declaratoria de fábrica en virtud de la ley 27157. En consecuencia, a una deficiente 

calificación de las construcciones informales inscritas como fabricas vía 

regularización en merito a la ley 27157. 

Asimismo, la justificación metodológica se basó en que en el trabajo de 

investigación respondió a una función investigadora y de análisis jurídico 

concerniente al derecho registral. Este enfoque se optó para contar con información 

que sirvió a la investigación recogida y validada respecto a las construcciones 

informales y la declaratoria de fábrica desde una perspectiva del derecho registral 

en la legislación nacional, se empleó los instrumentos de validación como la 

entrevista y el análisis de documentos, con el propósito que de esa forma los datos 

sean válidos, confiables, y así cumplir con la justificación metodológica requerida 

para la elaboración del informe de investigación.  

 

El objetivo general fue analizar la incidencia de la ley 27157 en la declaratoria 

de fábrica respecto a las construcciones informales; mientras que los objetivos 

específicos fueron: 1.- Analizar la influencia de la ineficacia de la ley 27157 en la 

política de titulación de la propiedad y analizar la incidencia del mal uso de la ley 

27157, y 2.- cómo repercute en la inscripción registral de registro de predios. 
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Asimismo, el supuesto general del presente trabajo de investigación se 

determinó la incidencia de las construcciones informales puesto que son 

edificaciones sin asesoramiento técnico, mano de obra calificada y no cumpliendo 

con los requisitos urbanísticos plasmados en el reglamento nacional de 

edificaciones y el certificado de parámetros urbanísticos en la jurisdicción de la 

localidad donde se edificó, mientras que los supuestos específicos fueron : 1.- Se 

determinó la influencia de forma negativa  por parte del estado que ha priorizado 

buscar a través de la 27157 la aprobación social o popular dejando de lado crear 

políticas adecuadas con respecto al significado de una vivienda digna, y 2.- el 

segundo supuesto preciso que efectivamente se repercutió en la inscripción 

registral de registro de predios permitiendo la inscripción de aquellas edificaciones 

que son un peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que no declara la 

realidad física de la construcción que a su vez influye publicitando un acto falso que 

solo trae como consecuencia perjudicar a los terceros que contraten en merito a lo 

publicitado por el registro. 
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II. MARCO TEÓRICO
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Después de haber descrito, encontramos antecedentes internacionales como 

el que precisa Guerra (2016), refirió en su tesis titulada vivienda, movilidad, empleo 

y urbanismo sostenible para la modernización de las ciudades, España, en 

referencia a las regulaciones de edificaciones, se empleó en mencionada tesis una 

metodología deductiva. Precisó que el objetivo se basó en analizar y describir la 

construcción de viviendas en áreas urbanísticos en aras de adoptar la modernidad 

y satisfacción de las necesidades de la ciudadanía, del mismo modo concluyo que 

para poder obtener con resultados satisfactorios respecto de los planes de 

ordenamiento territorial, se necesita que los planes tengan estabilidad, y que estos 

sean organizados mediante leyes y normas con proyección a futuro que 

establezcan parámetros de acceso y redistribución territorial, por ende se fijó una 

política de vivienda para regularizar edificaciones con la finalidad de buscar mejores 

condiciones para la población. 

Mientras tanto Amorocho (2019) refirió en la tesis la intervención socio 

urbanístico de los asentamientos informales en Madrid: Impactos en la 

configuración de una ciudad moderna europea, España. Asimismo se empleó una 

metodología de estudio de caso, y se planteó en referencia a la regularización de 

edificaciones, y se estableció como objetivo el precisar la relación entre el ámbito 

social e institucional que originaron la creación de asentamientos informales 

orientados a garantizar el derecho a la vivienda adecuada para las familias en 

situación de pobreza y su posición del bienestar en España, por consiguiente, se 

concluyó que los procesos sociales, políticos e institucionales se basaron en 

modelos socio urbanísticos, los mismos que propiciaron cambios favorables en la 

legislación y creación de instituciones que garantizan el adecuado derecho a la 

vivienda e integración social de aquellas familias de escasos recursos económicos, 

por tal sentido se precisó que  el estado planteo estrategias para identificar 

problemas de las construcciones informales en los sectores de escasos recursos 

económicos. 

 Para Asimbaya (2014) ,en su investigación titulada la inaplicabilidad de la 

expropiación especial prevista en el COOTAD para la regularización de una parte 

de los asentamientos de hecho por la imposición del doble pago del predio a los 

fraccionadores ilegales, en el Distrito Metropolitano de Quito, Ecuador, y empleo la 

metodología de recolección de datos, que  tuvo como objetivo determinar la figura 

para regularizar los asentamientos urbanos, basado en el vigente artículo 596 del 
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Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización 

precisando que es inaplicable y se debe de derogar dicho artículo, asimismo 

concluyo que se incentivará el registro de nuevos asentamientos de hecho con el 

propósito de ser favorecidos por la propiedad que no cuenta el registro referente a 

la propiedad inmueble, asimismo se analizó que la figura de la regularización se 

enfocó por parte del Estado a proporcionar las condiciones adecuadas para que los 

asentamientos informales sean reubicados en zonas urbanas para vivir. 

De otro lado Mejia (2016), preciso en su investigación el daño y perjuicios por 

negativa o tardanza de sus actos por registradores de la propiedad en Ecuador, en 

referencia a las declaratoria de fábrica. Se utilizó una metodología que concedió 

determinar las motivaciones que originan la problemática materia de investigación, 

y asimismo el objetivo fue determinar jurídicamente de qué manera se afectó a la 

celeridad en los trámites dentro del Registro de la Propiedad y para ello se concluyó 

en que no existe norma que limite el tiempo de inscripción de la gestión del Registro 

de la propiedad, es decir que se puede registrar en tiempo posterior de la 

construcción, por ello se estableció dinamizar el procedimiento de inscripción de las 

declaratorias de fábrica con la finalidad de regularizar las edificaciones. 

Asimismo, Escárez (2012), que refirió a la tesis titulada deficiencias e 

Implicancias de la Función Calificadora del Conservador de Bienes Raíces en el 

Sistema Registral chileno, en referencia a las declaratoria de fábrica. Se utilizó una 

metodología que parte de lo general a lo particular, y del mismo modo, precisó que 

el objetivo del trabajo se basó en concordancia al Derecho Registral Inmobiliario 

sobre la constitución, modificación y extinción de los derechos reales se tratan 

sobre inmuebles, dejando su contenido y estructura a regulación del Derecho Civil, 

asimismo concluyo que las edificaciones son parte del derecho a la propiedad, en 

tal sentido de acuerdo al derecho registral chileno se enfocó en incluir dentro del 

derecho de la propiedad a las fábricas como parte de este derecho y se regula 

través del Código Civil de dicho país. 

Es pertinente el citar antecedentes nacionales para el entendimiento del 

presente trabajo de investigación y mencionar trabajos de carácter académico 

como es el caso de la tesis de Hernández (2019), titulada impacto de la 

regularización de la construcción informal en el distrito San Martin de Porres 

durante el periodo 2015-2018, dicho trabajo de investigación se basó en una 

metodología cualitativa para la recolección de datos, y tuvo por objetivo el analizar 
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la marcada situación y repercusión de la regularización de la construcción informal 

dentro del distrito San Martín de Porres, asimismo llegó a la conclusión que existe 

una clara correlación entre el procedimiento de regularización de las edificaciones 

efectuadas por el Estado, con relación a la realidad urbana referente a la 

jurisdicción en la cual se llevó a cabo el estudio, en la cual se determinó que existen 

construcciones informales que inscriben su declaratoria de fábrica en merito a la 

ley 27157. 

Del mismo modo preciso Jiménez (2020), en su tesis titulada las licencias de 

edificación y las construcciones informales en la zona del quinto territorio en Villa 

El Salvador 2020, y es así como se empleó una metodología cualitativa de 

recopilación de datos, tuvo por objetivo determinar la relación existente entre la 

inobservancia de la Ley de Habilitaciones Urbanas y Edificaciones para poder 

conseguir autorización de edificación referente a las construcciones informales y la 

regularización de la edificación, de la misma manera se llegó a la conclusión que 

los propietarios de las viviendas no cumplen con la tramitación de los permisos de 

edificación, construyendo sus predios sin el asesoramiento profesional y técnico y 

actúan en contra de la normativa urbanística vigente, de lo cual se desprendió que 

las construcciones informales no pueden llegar a regularizar su declaratoria de 

fábrica a través de las municipalidades, puesto que no cumplen con las normas 

urbanísticas.  

Es pertinente el citar a Nilo (2018) en su investigación titulada la inscripción de 

declaratoria de fábrica y tráfico jurídico inmobiliario en propietarios de predios 

urbanos de la ciudad antigua de Cerro de Pasco, 2011- 2014, tesis que empleo una 

metodología de carácter cualitativa, que tuvo por objetivo el establecer la relación 

entre la declaratoria de fábrica y el tráfico jurídico inmobiliario, así como los 

propietarios de dichos predios urbanos se orientan a regularizar su edificación, y 

tuvo como conclusión que se estableció que la declaratoria de fábrica no inscrita se 

basó a lo reconocido respecto al registro inmobiliario preponderante a la oferta 

desvalorizada por no estar inscrita la fábrica en el registro, por lo que de dicha 

investigación se desprendió la importancia de la declaratoria de fábrica puesto que 

esta al ser declarada e inscrita en Registros Públicos aumentan el valor de la 

propiedad . 
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Del mismo se hace referencia a Guevara (2017) en su investigación titulada la 

regularización de la declaratoria de fábrica en asentamientos humanos y pueblos 

jóvenes, una mirada a la realidad de Lima Metropolitana, para dicha tesis se basó 

en una metodología cualitativa de recaudación de datos, y del mismo modo el autor 

planteo como objetivo identificar la función que cumple la regularización de la 

declaratoria de fábrica en los asentamientos humanos y pueblos jóvenes, asimismo 

concluyo que las construcciones informales son la respuesta a la carencia de 

aquellos ciudadanos que habitan en sectores de bajos recursos económicos es 

decir aquella parte de la población que no cuentan con recursos económicos 

suficientes para edificar una vivienda, y optan por la declaratoria de fábrica vía 

regularización, pese que a sabiendas las construcciones informales presentan 

peligros latentes que esto significa, el construir sin asesoramiento profesional y 

técnico que garantice la seguridad de la vivienda construida, por lo cual se 

determinó que el problema de las construcciones informales, atentan contra la 

integridad física de quienes habitan en ellas y no contando con otra opción para 

satisfacer la necesidad de vivienda.  

Asimismo Saldaña (2017), señalo en su investigación titulada la declaratoria de 

fábrica en asentamientos humanos y pueblos jóvenes de la región Lambayeque, 

empleo una metodología cualitativa, del mismo modo tuvo el objetivo de resaltar la 

importancia de la declaratoria de fábrica vía regularización en las construcciones 

informales que se realizaron en gran parte en los asentamientos humanos, 

asimismo llegó a la conclusión que existe diversas condiciones urbanísticas que se 

debe de cumplir para que los ciudadanos cuenten con acceso a las áreas públicas 

y con servicios básicos que garantice los niveles adecuados referente a una 

vivienda digna, cabe precisar que dicha realidad no se cumple en los pobladores 

de sectores como los asentamientos humanos y pueblos jóvenes que no fueron 

constituidos con los parámetros de formalidad, y dicha data se puede contrastar 

con la declaratoria de fábrica que toda vivienda cuenta por la precariedad de la 

edificación. 

Se precisó que el trabajo de investigación se sustentó en las bases teóricas y 

enfoques conceptuales con respecto a sus categorías las cuales fueron la ley 

regularización de las edificaciones y la declaratoria de fábrica, por lo que se 

desarrollaron en los siguientes párrafos.  
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En esta parte se desarrollan las teorías relacionadas a la categoría la Ley 

27157 Ley de Regularización de Edificaciones, según Arnaiz (2019), indicó que 

el termino de regularización de predio urbano es un concepto amplio que define o 

pretende indicar la realidad física y jurídica que existe al momento de la inscripción, 

así como todos los actos que podrán nacer, los cuales tendrán que ser calificados 

conforme a la ley, en donde se concreta la determinación de la realidad física como 

jurídica que exige determinar el ámbito material y jurídico afectado, de este modo 

se podrán implementar actuaciones materiales a la inscripción de urbanizaciones y 

de las edificaciones.  

Gómez y Serna (2016), indicaron que la formalización y legalización de las 

zonas más pobres han permitido divisar nuevas estrategias por parte del estado de 

Colombia, y no dejándolas de lado, de las zonas urbanas construidas 

adecuadamente donde las edificaciones cumplen con todo lo establecido por la 

norma, donde la política del Estado se enfocó en sectorizar y especificar las zonas 

con edificaciones precarias y agruparlas en un desarrollo urbano grupal. 

Asimismo, Gonzales (2013), afirmó que en Colombia durante las últimas 

décadas el estado colombiano ha fomentado los subsidios con la finalidad de 

favorecer a los ciudadanos de recursos económicos bajos, para que puedan 

acceder a viviendas adecuadas, respetando y cumpliendo la Declaración de los 

Derechos Humanos, y lo establecido en su constitución generando políticas de 

gobierno, que buscan viviendas dignas para el ciudadano colombiano. 

En la misma se desarrollaron las teorías relacionadas a la subcategoría 

política de titulación de la propiedad que preciso, Salinas y Pardo (2020), 

señalaron que la estrategia de política de vivienda, se ha especializado por 

beneficiar la vía adecuada para poder titular su propiedad inmueble. Con el 

transcurso de los años, se ha promovido la reducción de la injerencia del Estado, 

motivando la intervención del sector privado en las actividades comerciales 

referidas al ámbito de vivienda.  Lo cual ha generado un gran crecimiento del sector 

vivienda en base a una política adecuada a la necesidad social que existe en ese 

país, generando viviendas en zonas urbanas adecuadas. 
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Como se encuentra establecido por los autores Hidalgo, Urbina, Alvarado y 

Paulsen (2017), en Chile se orientó respecto al crecimiento urbano del Estado que 

fomento una política de vivienda de carácter social, el cual tuvo una relevancia 

indiscutible buscando un correcto crecimiento urbano en las ciudades como en la 

capital de dicho país, tomando en cuenta la gran dimensión de construcciones y los 

diversos problemas sociales de dichas edificaciones, que eran considerados como 

un paradigma habitacional y marginación urbana, con el fin de solucionar este 

problema el Estado chileno ha diseñado distintos programas y proyectos, para el 

correcto crecimiento desarrollo de los conjuntos habitacionales. 

Para Gonzales (2011), señaló que en la Constitución Política vigente se 

rechazó todas las exactitudes referentes al derecho a la vivienda, que estuvieron 

establecidas en la Carta Magna de 1979, que señalaba en su artículo 10 que el 

derecho a la propiedad era un derecho propio de la familia, el poseer una vivienda 

decorosa. Referente a lo determinado por el Estado Peruano deslinda a los 

ciudadanos de sus obligaciones sociales, a consecuencia de centrarse en el 

desarrollo y la variación en harás de mejorar las condiciones de negociar, así como 

el proporcionar la entrada de capitales del extranjero; por más que los peruanos no 

habiten en una vivienda de su propiedad. 

 

Portes, A. (1997) y Soto H. (1989), precisaron sobre la informalidad en las 

construcciones, como actividades económicas generadoras de recursos para el 

Estado, en particular visto desde la perspectiva jurídica como la existencia de 

grandes obstáculos que existen para poder acceder a la formalidad, es una vía 

factible que optan los ciudadanos para poder edificar sus propiedades en territorio 

nacional. Se precisó que existe un elemento común entre las concepciones de 

ambos autores antes citados, que concuerdan que nos encontramos en una 

sociedad en la cual los ciudadanos motivados por el escaso poder adquisitivo que 

poseen, actúan en contra de la ley. 

 

Calderón (2019), en búsqueda de legitimidad social el Estado emite leyes que 

pretenden responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir sus 

propias políticas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad. 
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En tal sentido, de lo indicado en el párrafo anterior entendemos que la 

informalidad es un fenómeno social que se presenta en toda actividad de la vida 

cotidiana del ciudadano, como es el caso de la Ley 27157, que entro en vigencia 

en el marco de un conjunto de normas legales que venían siendo modificados al fin 

de ampliar su plazo de vigencia para efectuar la regularización de construcciones 

informales, puesto que antes todos los procedimientos se presentaban ante las 

municipalidades, es decir que dichas entidades se encargaban de regularizar la 

informalidad de las edificaciones, según lo precisado por Arguedas (2019). 

 

Con la finalidad de buscar el crecimiento de la economía y el desarrollo del país, 

afirmó Ríos (2011), que el propósito era fomentar la inversión en el rubro 

inmobiliario, como se indicó en el dictamen de la comisión de infraestructura y 

transporte que aprobó la ley 27157. Donde los miembros de dicha comisión 

indicaron la urgencia y la necesidad de incentivar que todas las viviendas que no 

sanearon sus inmuebles con la inscripción de la declaratoria de fábrica puedan 

acogerse a la ley de regularización de edificaciones y de este modo ingresar al 

mercado inmobiliario, donde se indicó que el objetivo de la ley 27157, no basta con 

establecer nuevas prorrogas, sino en implementar un sistema adecuado, para 

proceder con la inscripción de la declaratoria de fábrica y encaminado a cumplir con 

la política de titulación. 

Gálvez (2014) precisó que el propósito de la ley 27157, Ley de Regularización 

de Edificaciones, es determinar los procedimientos para el debido saneamiento de 

la titulación de las propiedades inmuebles, donde forma parte el procedimiento para 

el saneamiento físico legal de la declaratoria de fábrica y el régimen legal que se 

indican la relación entre los bienes de propiedad exclusiva y de propiedad común a 

los que se encuentran ligados.  

Con respecto a la modificación de la norma expresada en la ley 30830, según 

Lema (2018), precisó que en el artículo 3, indicó que el límite temporal para poder 

acogerse a la ley 27157, es solo para aquellos propietarios que hayan construidos 

hasta el 31 de diciembre del 2016, tomando en cuenta que se refiere a todas 

aquellas construcciones sin licencia de construcción y conformidad de obra.  

La ley 27157 ha sido modificada por la ley 30830 en donde Cruz (2013) destacó 

que el legislador sustenta la necesidad de que siga en vigencia la ley 27157, puesto 

que, ayuda al acceso a la inscripción registral de todos aquellos propietarios que 



 

14 

 

no tienen recursos para la aprobación de los requisitos exigidos por las 

municipalidades y seguir incentivando el mercado inmobiliario. Dicha normatividad 

sustentó su existencia en la carencia de recursos económicos de un sector de la 

población, debido a que el tramite municipal exige la presentación de licencia de 

edificación, certificados de obra y que necesariamente dicha edificación cumpla con 

lo establecido en el reglamento nacional de edificaciones, convirtiéndose en el gran 

obstáculo para llegar a la inscripción en el registro de predios en mérito de una 

declaratoria de fábrica vía municipal.  

En tal sentido, en la investigación realizada por Mejorada, M. 2018 (5, agosto) 

Amnistía para la Construcción Irregular, Diario Gestión, precisó en su artículo 

periodístico redactado por la propia editora, donde se analizó la Ley 27157 Ley de 

Regularización de Edificaciones, que estableció una gracia para todas las 

edificaciones construidas sin licencia hasta el 21 de julio de 1999, se buscó una 

verdadera amnistía promovida por un gobierno que se preparaba para su tercera 

reelección, y este necesitaba quedar bien con los sectores informales e infractores 

de las normas urbanísticas, por ende se aprobó la norma que beneficiaba las 

construcciones informales y asimismo esta fue ampliamente criticada por 

especialistas en la materia, que precisaban que era una ley a favor de la 

informalidad. (Ver Anexo 7) 

Es pertinente señalar a Arguedas (2019), que puntualizó que no solo existe la 

declaratoria de fábrica vía regularización, puesto que, existe la ley 29090, donde la 

municipalidad se encarga de regularizar las nuevas obras, conocido también como 

las declaratorias de fábrica vía municipal, comprendiéndose a todas aquellas 

edificaciones que se encuentran fuera del límite temporal de la ley 27157.  

Con respecto a la ley 29090, se atribuyó a las municipalidades a crear 

programas para regularizar edificaciones, teniendo cada municipalidad autonomía 

para establecer los requisitos necesarios para la regularización de una 

construcción, siempre y cuando cuente con la verificación municipal, según lo 

señalado por Córdova (2013).  

Según lo destacado por los autores Gonzales (2011) y Acosta (2012) afirmaron 

que las construcciones se edificaban sobre un terreno al cual se le denominaba 

fábrica, mientras tanto un acto administrativo que evidencia la legalidad y la 

seguridad de dicha construcción se designó la nomenclatura de declaratoria de 

edificación, por tal motivo señalaron que la declaratoria de fábrica constituye 
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realmente un acto de administrativo o, con mayor precisión, que es concebida como 

una simple declaración de ciencia, se le atribuye dicho termino, puesto que, indican 

que la declaratoria de fábrica, no es un acto jurídico, por lo que se indicó que es 

una declaración de certeza o de reconocimiento de un hecho. 

 

Asimismo, por otro lado, se desarrollaron las teorías relacionadas a la 

categoría de declaratoria de fábrica Se conceptualizó la declaratoria de fábrica 

como el acto administrativo de atribución municipal, pero, no por tal motivo un 

magistrado, no puede actuar en protección del sistema jurídico, debido a que este 

procede como garantista de los intereses legítimos, entre los que se puede 

determinar la legalidad urbanística competente a las construcciones, como lo 

precisó Gonzales (2011). 

Sin duda alguna para Mendez (2007) el derecho registral español tuvo al 

principio como objetivo brindar la seguridad de la propiedad del inmueble, y así de 

este modo poder incentivar la economía. Pero a medida de los años surgió la 

necesidad de calificar nuevos actos referentes al derecho urbanístico, el cual va 

relacionado a la propiedad, donde hubo una corriente por legislar en materia de 

vivienda, con el objetivo de normar sobre la inscripción de las urbanizaciones y las 

construcciones de cada vivienda.  

En la misma línea se desarrollaron las teorías relacionadas a la subcategoría 

articulo 78 literal c), con respecto al procedimiento registral, se analizó lo 

establecido referente a los requisitos para la inscripción de la declaratoria de fábrica 

en su artículo 78 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, en tal 

sentido, se precisó que el sistema registral se comprende como un conjunto de 

normas, que el registrador público deberá aplicar para inscribir actos jurídicos de 

diferente índole, Díez y Gullon (2016). 

 Álvarez, (2006); Larcruz y Sancho, (2006), precisaron que la calificación 

establece la inscripción del título presentado y asimismo la naturaleza del derecho 

constituido, ya sea por razón de forma, se regula la legalidad formal y legitimidad 

del título presentado; en tal sentido la legalidad del título es la validez del acto 

solicitado a inscribir, además la naturaleza del derecho constituido; en mérito al 

respeto por los principios registrales. 
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Minchán (2017), determinó que existen dos órganos o instancias que se 

encargan de la calificación registral, la primera está a cargo del registrador público, 

quien realiza la primera calificación en merito a esa instancia, que puede terminar 

con la inscripción, la observación, liquidación o tacha del título y, la segunda 

instancia estará cargo del tribunal registral quien se encarga de resolver las 

apelaciones de observaciones y tachas formuladas por el registrador público en 

primera instancia, siendo estas las dos únicas instancias u órganos encargados del 

procedimiento registral. 

De la calificación registral se analizó que existe la calificación positiva y 

negativa como señalo Jiménez (2010), en donde la calificación positiva se origina 

en la inscripción o liquidación de derechos, tomando en cuenta que la inscripción 

es el derecho de reconocimiento de un acto jurídico que cumple con todos los 

requisitos establecidos por ley, y la calificación registral negativa, hacemos alusión 

a observaciones y  tachas, donde la observación es la remisión que realiza el 

registrador a fin que se pueda subsanar la documentación necesaria, y que de este 

modo pueda culminar el proceso registral de forma satisfactoria con la inscripción, 

en el mismo sentido podemos precisar que las observaciones se incluye en el 

informe catastral cuando se refiere al registro de propiedad inmueble, siendo la 

tacha el pronunciamiento que rechaza la inscripción del título. 

Mientras tanto Cabrera (2000), manifestó que el medio registral, está 

constituido por una relación de acciones presentadas por una persona que tiene 

por objetivo solicitar la inscripción de un acto, el cual será analizado por el registro, 

emitiendo una resolución, donde se comprenda dicha pretensión, asimismo de una 

forma más amplia abarca los recursos que puedan contradecir la decisión del 

registrador. 

Según Rojas (2011), la seguridad jurídica de un predio inscrito en merito a la 

calificación de un registrador público, no solo debe de contar con la información 

literal que se tiene de ese bien, sino también debe de tener un respaldo a través de 

una información gráfica que pueda determinar la realidad de lo que se está 

registrando, con la finalidad de reducir los problemas de inconsistencia técnica 

registral que pueden ocasionar inseguridad jurídica. 

Asimismo, Gonzales (2001), afirmó que se debe de agilizar la calificación para 

lo cual sugiere dos vertientes de reforma que deben de ser consideradas, con 
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relación al sistema de inscripción; la transformación y ajustes de las normas, y 

utilizando mecanismos tecnológicos que ayuden a la calificación registral. 

Según el sentido material o sustantivo, el título es conceptualizado como la 

razón o el fundamento jurídico que da origen, transforma o extingue un derecho. En 

tal sentido, es parte de un acto jurídico creado por una disposición legal, judicial o 

administrativa. Del mismo modo el sentido formal del título es un medio probatorio 

que representa una situación jurídica, según lo precisado por Roca (1999, p. 375- 

388).  

Como Guevara (1996), precisó que la partida registral es la documentación 

física del bien inscrito por un titular reconocido, donde cada asiento indica un 

derecho, donde la inscripción de los mismos se sustenta en los principios y normas 

registrales. 

Los principios registrales aplicables al registro de predios, según lo precisado 

por Torres (2007) son los contenidos en el Código Civil y en el Reglamento General 

de los Registros Públicos; como el principio de rogación, que se define como el acto 

de solicitar la inscripción. 

Delgado (2000, p. 26 - 27), señaló que el principio de legalidad se desarrolla 

dentro del ámbito registral, por lo que se define como el acto de calificar la legalidad 

de los documentos de acuerdo a lo solicitado por el interesado o el presentante. 

El principio de titulación autentica, según lo precisado por Cárdenas (2001, p. 

144-145), consiste en que todas las inscripciones se realizan en merito a 

instrumentos públicos con excepción de aquellas inscripciones que se realizan a 

través de instrumentos privados, siempre y cuando la norma lo autorice. Se 

determinó que los instrumentos públicos pueden ser de carácter judicial, notarial, 

administrativo y consulares. Por otro lado, es posible la inscripción en merito a 

documento privado de acuerdo al sistema registral peruano, entre los principales 

supuestos de inscripción, en referencia a documentos privados, como es el caso 

de la ley 27157, Ley de Regularización de Edificaciones, que se autoriza a través 

del uso del formulario registral. 

Avendaño (2003, p.6), precisó que el principio de publicidad, se refiere a la 

forma de cómo se accede a la información que brinda el registro, siendo su principal 

característica dentro del sistema registral.  

Por el principio de legitimación Ortiz (2005, p. 51 -  52), señaló que se protege 

el derecho de quien adquirió la calidad de titular registral, en el mismo sentido se 
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encarga de proteger a quien contrate en mérito a lo expresamente señalado en los 

asientos de inscripción. 

El bien jurídico protegido según Luna (2012), se expresa a través de otorgar 

seguridad jurídica, siendo un requisito esencial para el crecimiento económico y el 

tracto sucesivo de inmuebles que busca mantener la paz social, siempre y cuando 

el registro brinde la seguridad de la titularidad dominial, y excepcionalmente 

consolida la posesión decreciendo los costos en la transacción de futuros contratos 

y que tiene como finalidad brindar mecanismos de seguridad preventiva para evitar 

y resolver eventuales conflictos sobre los bienes. 

Gonzales (2016), precisó que el registro de predios es conceptualizado como 

un registro jurídico, único del registro de propiedad inmueble, en donde se inscriben 

actos y derechos atribuibles sobre los predios de acuerdo con lo establecido en el 

artículo 2019° del Código Civil, y actos inscribibles en merito  a normas 

administrativas y especiales, donde los actos necesitan previo pronunciamiento por 

parte de una entidad del estado, como por ejemplo, la declaratoria de fábrica vía 

municipal amparado en la ley 29090. 

Panay (2011), concibió a la regularización de edificaciones, como el 

procedimiento que proporciona el acceso a la inscripción registral del 

reconocimiento de la fábrica, el mismo que contiene requisitos de cumplimiento 

forzoso, debido a que en caso de omisión no se alcanzaría la inscripción de la 

fábrica.  

Si bien es cierto la regularización de la edificación se da a través de la ley 

27157, pero esta se concretiza a través de su inscripción en Registros Públicos por 

tal motivo es necesario indicar como es el procedimiento de inscripción de las 

declaratorias de fábrica en merito a la ley antes señalada. 

Según el artículo 78° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, 

Vílchez (2018), detallo respecto a la declaratoria de fábrica, demolición total o 

parcial, ampliación, y su modificación de la edificación, se debe inscribir en merito 

a los siguiente documentos, para los trámites municipales se presentara el 

formulario FUE ley 29090 o presentando el formulario registral formulario FOR 

refiriéndose a la ley 27157, cualquiera de los dos formularios antes señalados 

deben completarse con los documentos exigidos por cada ley dependiendo del 

caso o complementándose adicionalmente a ellos la información técnica del plano 

de ubicación y el plano de distribución de ambientes.  
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Del mismo modo Vílchez (2018), indicó que la ley 27157 regula el 

procedimiento de las declaratorias de fábrica que no cuentan con licencias de 

construcción, y sin dejar de mencionar la modificación de la ley 30830 que amplía 

el plazo para acogerse a la norma antes señalada. 

Pardo (2006), puntualizó la importancia del verificador responsable es la de 

identificar la fecha y el área de la edificación, cuya función es realizar un informe 

minucioso y técnico, este profesional se encarga de organizar y tramitar el 

expediente de regularización de edificaciones, verifica la existencia y rasgos 

particulares de la construcción, y comprueba el cumplimiento de la normativa 

urbanística respectiva. Por lo que el encargado para realizar dichas funciones debe 

ser un ingeniero civil o arquitecto colegiado, el mismo que debe ser perteneciente 

en el índice de verificadores a cargo de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos. 

Las causales de improcedencia, según lo citado por Bravo (2018), han sido 

establecidas en la ley N° 30830, para dichos supuestos referentes a la aplicación 

de las fábricas vía regularización como es el caso de otras normas vigentes que 

buscan la protección de áreas de dominio público, en donde nos indica la primera 

disposición final, que no puede aplicarse el procedimiento de regularización para 

aquellas edificaciones construidas en zonas arqueológicas, zonas de protección 

ecológica, zonas de riesgo para la salud e integridad física, rivera de ríos, lagos o 

mares, así como todas aquellas edificaciones en las que resulte evidente las 

contravenciones a los elementos básicos de seguridad, lo cual ponga en riesgo la 

vida humana. 

Por otro lado Arguedas (2019), nos indicó referente al tercer precedente de 

observancia obligatoria aprobado por el XCIII pleno del Tribunal Registral que en 

su sesión extraordinaria realizada en el 2012 y publicada en el diario oficial el 

peruano el 16 de agosto del 2012, indica sobre improcedencia de la segunda 

regularización vía rectificación no procede la rectificación mediante el FOR  de una 

declaratoria de fábrica ya inscrita en virtud  de la ley 27157 cuando se puede 

determinar que en el fondo se trataría de una segunda regularización, criterio 

plasmado en la resolución N° 088-2012—SUNARP-TR-L del 2012. Del mismo 

modo la novena disposición transitoria del reglamento de inscripciones del registro 

de predios expresa lo siguiente: inscrita la declaratoria de fábrica a través del 

procedimiento vía regularización indicado en el título I de la ley 27157, los actos 
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posteriores relacionados a la ampliación, modificación y demolición de la fábrica 

realizadas sin cumplir con lo establecido por el título II de la norma antes citada, se 

debe regularizar mediante el procedimiento indicado en el artículo 68 y demás 

normas establecidas en la ley 29090. 

Para Arguedas (2019), la modificación de la ley 30830, ley que modifica la ley 

27157, Ley de Regularización de Edificaciones, que pretenden ignorar lo señalado 

en los párrafos anteriores, puesto que dicha modificación permitiría la doble 

regularización siempre y cuando que dichos actos sean de fecha posterior a la 

fecha ya inscrita y que no superen del límite temporal para ampararse a la ley 27157 

que establece como fecha máxima el 31 de diciembre del 2016  

De la misma forma Mendoza (2016), explicó que la resolución del Tribunal 

Registral mediante acuerdo plenario LXIX aprobado en la sesión presencial de 

fecha 17 de diciembre del 2010, señalo lo siguiente; que en la regularización de 

fábrica de acuerdo a la ley 27157 el verificador responsable reemplaza a la 

municipalidad en la verificación de la adecuación de la edificación a las normas 

urbanísticas y de la edificatoria, razón por la cual no puede ser objeto de 

observación las discrepancias entre el informe técnico y el certificado de 

parámetros urbanísticos o la omisión de consignar alguna transgresión y demás 

aspectos técnicos por lo que estos son de exclusiva responsabilidad del verificador, 

del mismo modo se ve afectada la legalidad de la calificación registral, puesto que 

no podría observar o solicitar la imposición de cargas técnicas debido a que el 

informe técnico se realizó en mérito al certificado de parámetros urbanísticos y, en 

los casos que exista discrepancia quedan a criterio del verificador, por ende en el 

caso de declarar la inexistencia de cargas que existen en la realidad física resultaría 

contradictorio a lo dictado por el orden público.  

Según lo señalado en la referencia periodística redactada por Salazar E. 2014 

(26, mayo) Inmobiliaria también registró edificio falso en Surco, El Comercio p. 10, 

que indago en el año 2014 y público en el diario el Comercio que existió la 

legalización de documentos falsos para que una inmobiliaria pueda construir y 

posteriormente vender departamentos en edificio que no cuenta con la supervisión 

de obra por parte de la municipalidad de San Isidro. El hecho denunciado por el 

diario El Comercio se volvió a repetir bajo similar modalidad en Surco, y siempre 

ante la inacción de la Superintendencia Nacional de Registros Públicos. (Ver Anexo 

8) 
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Para tener un enfoque preciso sobre el tema se realizó una descripción de 

como otros países han abordado su política de vivienda respecto a las 

construcciones informales.  

Fique (2018), nos indicó que en Colombia existió un conflicto de interpretación 

entre el Art. 51 de la Constitución de Colombia donde indicaba que todos los 

ciudadanos tenían derecho a poseer una vivienda digna, y el Estado tenía la 

obligación de garantizar dicho derecho, lo que se contradecía de los planes de 

vivienda que realizaba dicho órgano del Estado, por lo que en los últimos años el 

estado reformulo su política para cumplir con lo establecido en su Constitución 

fomentando políticas de vivienda de carácter social amplio. 

Según lo precisado por Fique (2005), sin duda alguna la política de vivienda en 

Colombia se impulsa en los años 1990 en donde se da un enfoque a la arquitectura 

y al urbanismo y basándose en los problemas sectoriales, tomando como referencia 

la vivienda y su entorno que son base para tomar las medidas y o políticas de 

viviendas adecuadas, de dicha recaudación de información se optó por reformular 

las políticas públicas respecto a la vivienda. 

Gonzales (2011), señaló que en la Constitución Política vigente se rechazó 

todas las exactitudes referentes al derecho a la vivienda, que estuvieron 

establecidas en la Carta Magna de 1979, que señalaba en su artículo 10 que el 

derecho a la propiedad era un derecho propio de la familia, el poseer una vivienda 

decorosa. Referente a lo determinado por el Estado Peruano deslinda a los 

ciudadanos de sus obligaciones sociales, a consecuencia de centrarse en el 

desarrollo y la variación en harás de mejorar las condiciones de negociar, así como 

el proporcionar la entrada de capitales del extranjero; por más que los peruanos no 

habiten en una vivienda de su propiedad. 
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III. METODOLOGÍA 
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3.1 Tipo y Diseño de Investigación 

3.1.1 Tipo de Investigación 

El presente trabajo de investigación se elaboró mediante un enfoque 

cualitativo. Según el autor Niño (2011), describe que, la investigación cualitativa 

se fundamenta en la recaudación y análisis de la información en las diversas 

formas existentes, es así que la investigación nos permitió puntualizar la 

problemática en la legislación vigente y nos otorgó la facultad de indagar y 

emitir posibles soluciones al problema materia de estudio.  

Asimismo, el tipo de investigación empleado para la tesis es de carácter 

básico. Según lo determinado por Noguera (2014), la investigación se basó en 

establecer principios teóricos que poseen el objetivo de proporcionar 

conocimiento necesario sobre alguna situación desconocida.  

3.1.2.  Diseño De Investigación 

Del mismo modo la investigación, se basó en un diseño de teoría 

fundamentada, como determina De la Cuesta (2006, p. 136 - 140), este consiste 

en el procedimiento por el cual se crean proposiciones que se originan 

directamente de los datos obtenidos del tema de investigación. 

 

3.2. Categorías, Subcategorías y matriz de categorización 

3.2.1. Categorías 

La Ley 27157 Ley De Regularización De Edificaciones. - Según Calderón 

(2019), en búsqueda de legitimidad social el Estado emite leyes que pretenden 

responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir sus propias 

políticas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad. 

Declaratoria De Fabrica. - Según la Ley 27157 tiene por objeto el 

reconocimiento legal de la existencia de cualquier tipo de obra que cumpla con 

los requisitos de la presente ley. 
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3.2.2. Matriz de Categorización 

 

Categoría Definición 

Conceptual 

Subcategorías  

 

 

 

LA LEY 27157 LEY 

DE 

REGULARIZACION 

DE 

EDIFICACIONES 

Según Calderón (2019),  

en búsqueda de 

legitimidad social el 

Estado emite leyes que 

pretenden responder a  la 

demanda  social, incluso 

al punto de contradecir 

sus propias políticas 

publicas llegando a tal 

extremo de legalizar la 

informalidad. 

 

 

- Política de titulación de 

la propiedad. 

 

 

 

 

 

 

 

DECLARATORIA 

DE FABRICA 

Según la Ley 27157 

tiene por objeto el 

reconocimiento legal de 

la existencia de 

cualquier tipo de obra 

que cumpla con los 

requisitos de la presente 

ley. 

 

 

-Artículo 78° literal c) del 

reglamento de registro de 

predios (SUNARP). 

 

Fuente: Elaboración Propia 

 

3.3. Escenario de Estudio 

Se aplicó la muestra a cinco abogados expertos en la materia referente al 

derecho registral, conocedores de la ley 27157.  

Es oportuno el citar a los autores como Hernández, Fernández y Baptista, 

(2010, p.7) que precisaron que el enfoque de investigación cualitativo se refirió a la 

orientación calificativa que se requiere de la manipulación de la recaudación de 

datos sin necesidad de cálculo numérico alguno para revelar y así poder formular 

interrogantes respecto a la investigación en el proceso de interpretación. 
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Es por tal motivo la presente investigación se llevó a cabo con el personal que 

labora en una notaría de la ciudad de Arequipa, de manera específica en la Notaria 

Escarza, en la cual los abogados que laboran en dicha institución tienen un amplio 

conocimiento en la materia de derecho registral, asimismo se recopilo la 

información pertinente de los medios tecnológicos, para obtener los resultados que 

se requiere conseguir con la presente investigación.   

 

3.4. Participantes 

Participaron cinco abogados especialistas en la materia, quienes en base a su 

experiencia y conocimientos aportaron información relevante para el presente 

trabajo de investigación. Siendo que nos enfocaremos en base a las respuestas 

efectuadas por los entrevistados, conforme se detalla en la siguiente tabla: 

 

Tabla1 

Participantes del estudio 

Nombre y apellidos Grado académico Experiencia 

laboral 

Años de 

experiencia 

1.- Claudia Antonella Heredia 

Pérez 

Abogado Abogado de Notaria 

Escarza 

3 años 

2.- Nery Carmen Cari Bejarano Abogado Abogado de Notaria 

Escarza 

4 años 

3.- Edgar Mauricio Quispe 

Mollehuanca 

Abogado Abogado de Notaria 

Escarza 

3 años 

4.- Elizabeth Lourdes Ulloa Díaz Abogado Abogado de Notaria 

Escarza 

4 años 

5.- Javier Manuel Contreras 

Grados 

         Abogado Abogado 

Independiente 

5 años 

 Fuente: Elaboración propia 

 

3.5. Técnicas e Instrumentos de Recolección de Datos  

       3.5.1. Técnicas de recolección de datos 

Según Arias (1999), estableció que las técnicas de recopilación de datos 

comprenden las diversas formas de adquirir la información, y los instrumentos de 

recaudación de datos son el conjunto de materiales que se manejaron para 

almacenar y recolectar la información requerida. Por lo cual la presente 

investigación cualitativa se basó en encontrar una variedad de técnicas e 

instrumentos para poder recolectar la información pertinente. 
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3.5.2. Instrumentos de recolección de datos 

El instrumento de la recolección de datos se caracteriza por ser una 

herramienta que conforma parte de una técnica de recaudación de información. 

Asimismo, puede ser exteriorizado como una guía de entrevista, cuestionario entre 

otros tipos de instrumentos, para ello Sánchez (2018, p. 78). De lo antes 

mencionado se deduce que se empleó como instrumento de recolección de datos 

a la guía de entrevista. 

La técnica empleada fue la entrevista, Según Behar (2008), sostuvo que las 

entrevistas son una forma de relación social, y que tienen como objetivo almacenar 

información por medio de interrogantes formuladas, cuyas contestaciones valdrán 

de suma importancia para la investigación. Asimismo, se precisa que la entrevista 

son un cumulo de preguntas con correlación a los objetivos planteados en la 

presente investigación, las mismas que serán contestadas por abogados 

conocedores de la materia registral, referente a la ley 27157. 

 

3.6. Procedimiento 

En la presente tesis se realizó un análisis profundo de las respuestas de las 

preguntas planteadas, al momento de llevarse a cabo la entrevista. Es por ello se 

ha recopilado la información apropiada de los abogados especialistas que fueron 

entrevistados, con relación al problema planteado, toda vez que fue una 

información confiable ya que, son conocedores del derecho registral. Asimismo, se 

presenta una investigación de enfoque cualitativo, en la cual tiene validez de lo 

presentado en la presente tesis, ya que surge la necesidad de poder recolectar 

información con contenido de datos neutrales. 

 

3.7. Rigor Científico 

La validez del Instrumento utilizado se consiguió a través del juicio de expertos, 

quienes empleando sus conocimientos y experiencias en el ejercicio del derecho 

validaron la formulación de las entrevistas de la investigación. 

Los profesionales a cargo de la validación fueron los siguientes:  
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Tabla N°2:  

Validación de instrumentos: 

VALIDACIÓN DE INSTRUMENTOS 

  Datos Generales Cargo Porcentaje 

1.- Mgstr. Julio E. Escarza 

Benítez 

Abogado Notario. 90% 

2.- Mgstr. Clara Isabel Namuche 

Cruzado 

Docente de la Universidad Cesar 

Vallejo. 

90% 

3.- Mgstr. Ruben Meliton Miraya 

Gutierrez 

Docente de la Universidad Cesar 

Vallejo. 

90% 

Fuente: Elaboración Propia 

3.8. Método de análisis de información 

Se logró recabar la información de diversas tesis nacionales, así como de tesis 

extranjeras, las legislaciones respectivas, libros, así como conceptos específicos 

con relación a las construcciones informales y la declaratoria de fábrica. 

Son los temas y los subtemas, considerados más importantes para la 

investigación, por lo que se ha desarrollado según el siguiente cuadro: 

 

Análisis Hermenéutico:  

Se analizó respecto al método hermenéutico, el mismo que es conceptualizado 

como un método para analizar la información y posterior a ello realizar su debida 

interpretación, por ello la entrevista es uno de los instrumentos más frecuentes de 

utilización en este método, según lo precisado por Valderrama, (2015).  

 

El Método Inductivo:  

Es método es utilizado para analizar los datos compilados y los casos 

referentes a la materia de estudio, con el propósito de formular conclusiones 

referentes a los problemas señalados, por ello en la presente tesis y toda entrevista, 

se analizó de manera separada, para luego ser contrastar y obtener la información 

pertinente para poder solucionar los problemas trazados. 
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3.9. Aspectos Éticos 

La presente tesis se encuentra compuesta bajo la aplicación de las normas 

APA, respetando los derechos de autor, habiéndose consignado las fuentes 

correspondientes. Es pertinente, recalcar que el presente trabajo ha cumplido con 

las normas anti plagio, mediante la utilización del sistema Turnitin, ello con el 

objetivo que ampare que nuestra investigación ha sido desarrollada siguiendo los 

parámetros establecidos. 

 Es pertinente citar a Parra (2013), y precisar la discusión respecto a la 

conceptualización de la ética en la investigación cualitativa, que esta debe ser 

desarrollada en relación que la intervención y la contribución de expertos en la 

materia participen, y de conocedores de la misma, con la finalidad de beneficiar en 

forma adecuada de investigación cualitativa. 
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IV. RESULTADOS Y DISCUSIÓN 
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4.1. Descripción de Resultados 

De la aplicación del instrumento de recolección de datos a los participantes se 

tuvo por resultados en referencia al objetivo general de la investigación, según, 

Heredia (2021), Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), en 

concordancia al análisis de la incidencia de la ley 27157 en la declaratoria de fábrica 

respecto a las construcciones informales, los cinco entrevistados concluyeron de 

que existe una incidencia entre las construcciones informales inscritas como 

declaratorias de fábrica en mérito a la ley 27157. 

En referencia al objetivo específico 1, de los cinco entrevistados, Heredia 

(2021), Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), determinaron 

sobre el análisis de la influencia de la ineficacia de la ley 27157 en la política de 

titulación de la propiedad, concluyendo que existe una ineficacia respecto de la ley 

27157 en relación a la política de titulación de la propiedad. 

 

Respecto al objetivo específico 2, de los cinco entrevistados, Heredia (2021), 

Cari, (2021), Quispe (2021), Ulloa (2021) y Contreras (2021), concordaron que 

sobre el análisis de la incidencia del mal uso de la ley 27157 y cómo repercute en 

la inscripción registral de registro de predios, concluyendo que presenta una 

incidencia negativa de la ley 27157 y que esta repercute en la inscripción registral 

de registro de predios. 

  

A continuación, se detalla el cuadro de resultados según la respuesta por parte 

de los entrevistados. 
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Tabla N°3:  

Cuadro de Resultados: 

 

        PREGUNTAS 

Claudia 

Antonella 

Heredia Pérez 

Entrevistada 

Nery Carmen 

Cari Bejarano 

Entrevistada 

Edgar Mauricio 

Quispe 

Mollehuanca 

Entrevistado 

Elizabeth 

Lourdes 

Ulloa Díaz 

Entrevistada 

Javier  

Manuel 

Contreras 

Grados 

Entrevistado 

 

1. En su opinión 

¿Existe una 

relación entre 

las 

declaratorias 

de fábrica 

inscrita en 

merito a la ley 

27157 y las 

construccione

s informales? 

Si, debido a que 

existen varios 

casos en los 

cuales han 

construido sin 

los estudios 

técnicos y 

permisos 

requeridos por 

la 

municipalidad. 

Sí, porque la ley 

27157 le otorga 

un beneficio a las 

construcciones 

informales para 

que estas sean 

construidas y que 

su fábrica sea 

registrada 

inscribiendo esta, 

vía 

regularización.  

Si, puesto que 

existen 

construcciones 

las cuales fueron 

edificadas de 

forma precaria 

solo para habitar 

en ellas y no 

cumpliendo con 

los parámetros 

establecidos por 

ley. 

Sí, porque 

existen varios 

casos de 

construccione

s artesanales 

o informales 

no teniendo la 

visión de 

contratar un 

personal 

técnico de 

realizar la 

obra. 

Sí, porque en 

el Perú una 

costumbre 

popular es 

realizar las 

construccione

s informales 

sin solicitar 

permiso ni 

autorizaciones 

correspondien

tes a la 

autoridad 

municipal, las 

mismas 

edificaciones 

que buscan 

abaratar 

costos siendo 

una práctica 

común, en 

donde una 

forma de 

legalizar las 

construccione

s informales 

es la ley 

27157.   

2. Según su 

experiencia 

¿Existen 

construccione

Sí, porque en el 

Perú la mayoría 

de 

construcciones 

Sí, porque es una 

forma viable 

practica de 

realizar la 

Efectivamente 

hay un gran 

número de la 

población que 

Si, puesto en 

mi experiencia 

es una forma 

de sanear las 

Sí, tengo 

conocimiento 

que en zonas 

de alto riesgo 
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s informales 

que pretenden 

regularizar la 

construcción 

amparando su 

inscripción en 

la ley 27157? 

no han sido 

regularizadas 

siendo más 

específicos en 

lugares de 

escasos 

recursos 

económicos se 

frecuenta dicho 

tipo de 

construcción. 

declaratoria de 

fábrica evadiendo 

los requisitos 

exigidos por las 

municipalidades 

que en algunas 

oportunidades 

son más 

engorrosas o 

difíciles de 

subsanar. 

edifica sin los 

permisos 

pertinentes, y ven 

un respaldo en la 

ley 27157 para su 

posterior registro.  

construccione

s informales 

que se 

construyeron 

sin contar con 

los permisos 

de la 

municipalidad 

correspondien

te. 

edifican sus 

viviendas sin 

los permisos 

requeridos por 

las 

municipalidad

es 

correspondien

tes y 

amparados en 

la ley 27157 

son 

registradas 

dichas 

edificaciones. 

3. ¿Cree usted 

que deberían 

existir nuevos 

mecanismos 

que puedan 

determinar las 

declaratorias 

de fábrica 

inscritas en 

merito a la ley 

27157, con la 

finalidad de 

evitar las 

inscripciones 

de aquellas 

construccione

s informales?   

 

Sí, porque 

tenemos una 

ley que ha sido 

creada hace 

más de una 

década, que si 

bien es cierto  

sanea en 

documentos la 

edificación mas 

no describe la 

realidad física 

de lo que se 

declaró. 

Si, puesto que es 

parte de toda 

legislación crear 

nuevos enfoques 

o criterios, que el 

derecho es 

cambiante y 

siempre es 

necesario la 

actualización de 

la norma. 

Definitivamente 

requiere 

fomentar nuevos 

criterios para el 

registro, con la 

finalidad de una 

mejor calificación 

de aquello que se 

inscribió en 

merito a la ley 

27157.  

Sí, es 

necesario 

nuevos 

mecanismos 

que ayuden a 

determinar 

todas aquellas 

construccione

s que no se 

encuentran 

establecidos 

en los 

requisitos en 

la ley 27157.  

Sí, porque es 

escaso el 

control para 

poder 

determinar 

aquellas 

construccione

s que quieren 

realizar su 

trámite en 

virtud de la ley 

27157. 

4. En su opinión 

¿La ley 27157 

es ineficaz con 

respecto a la 

política de 

titulación de la 

propiedad?, 

Si, es ineficaz 

por que no 

fomenta el 

construir 

viviendas 

adecuadas y 

seguras y sobre 

Si, puesto que 

esta ley 

promueve la 

informalidad que 

no debería ser el 

objetivo real de 

una política de 

Si, puesto que el 

Estado a través 

de esta ley se 

promueve la 

regularización de 

las propiedades 

que no 

Si, como se 

puede analizar 

la ley 27157 es 

ineficaz y se 

refleja en cada 

ciudad del 

Perú en donde 

Sí, porque 

existe un 

enfoque 

contradictorio 

entre la 

política de 

titulación que 
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¿De qué 

manera se 

demuestra? 

todo se 

desprende el 

mal uso de esta 

ley para 

legalizar todas 

aquellas 

construcciones 

que se 

realizaron de 

forma informal. 

titulación 

debiendo 

enfocarse a la 

creación de 

viviendas 

adecuadas para 

la población. 

cumplieron con 

los estándares 

establecidos en 

el reglamento 

nacional de 

edificaciones. 

vemos 

construccione

s en 

torrenteras y 

lugares que no 

son aptos para 

que las 

personas 

habiten en 

dichos 

lugares. 

debe ser 

entendido 

como la 

búsqueda de 

incentivar la 

construcción 

formal. 

5. Según su 

experiencia 

¿Se puede 

determinar que 

la política de 

titulación de 

propiedad 

respecto al 

saneamiento 

de la 

construcción, 

solo busca la 

aprobación 

social, 

contradiciendo 

el enfoque de 

una política de 

vivienda 

adecuada, lo 

cual se plasma 

con la vigencia 

de la ley 27157 

y sus 

modificaciones

? 

Sí, porque la 

finalidad de la 

ley 27157 es 

regularizar toda 

edificación que 

se encuentra 

dentro de la 

aplicación de 

esta ley, y la 

ampliación del 

plazo siendo un 

obstáculo para 

buscar una 

política 

adecuada. 

Sí, porque no 

solo debe 

buscarse el 

reconocimiento 

de fábrica en 

documentos sino, 

que incentiven a 

toda la población 

a edificar 

correctamente. 

Si, puesto que 

existen varios 

casos en los 

cuales la ley 

fomenta el evadir 

el tramite 

municipal con la 

finalidad de no 

cumplir con los 

requisitos 

establecidos por 

el reglamento 

nacional de 

edificaciones.  

Sí, porque el 

fin de la 

política de la 

política de 

titulación de la 

propiedad no 

solo se basa 

en el 

reconocimient

o del titular del 

bien sino en el 

sentido de 

crear 

viviendas 

dignas.  

Si, puesto que 

la ley 27157 es 

una norma 

que solo se 

aboca a la 

aprobación 

social por 

parte de un 

sector de la 

población de 

escasos 

recursos 

económicos 

que edifican 

sin los 

estudios 

técnicos 

necesarios. 

6. En su opinión 

¿Debería 

fomentarse 

una nueva 

Si,  debería 

crearse una 

nueva política 

de titulación, 

Sí, porque el 

Estado fomenta 

la informalidad lo 

cual no es 

Sí, porque una 

nueva política de 

titulación, 

basándose en la 

Si, debido a 

que el Estado 

debe tutelar y 

defender los 

Sí, porque las 

políticas de 

titulación 

fueron 
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política de 

titulación 

basándose a lo 

precisado por 

el artículo 25 de 

la Declaración 

Universal de 

Derechos 

Humanos con 

respecto a la 

vivienda 

digna?  

enfocándose en 

una vivienda 

adecuada para 

cada 

ciudadano, 

debido a que el 

Perú es parte 

de este tratado, 

y debería 

incentivar o 

plasmar una 

nueva política 

de titulación 

que reconozca 

el derecho a 

una vivienda 

adecuada. 

correcto, 

debiendo 

cambiar el 

enfoque de una 

política de 

titulación 

orientada a la 

formalidad, y 

respetando la 

integridad de 

cada persona. 

realidad del país 

buscara 

ampliamente que 

el Estado 

garantice a la 

población poseer 

y habitar una 

vivienda digna. 

derechos de 

cada 

ciudadano y 

enfocarse a 

motivar 

políticas de 

titulación que 

tengan como 

objetivo el 

poseer una 

vivienda 

adecuada 

para habitar 

en ella.  

creadas a 

fines del siglo 

pasado no 

encargado con 

la realidad 

actual del 

país.  

7. Cree usted, 

¿Que existen 

construccione

s que han sido 

edificadas 

después del 

límite temporal 

establecido por 

la ley 27157, 

con la finalidad 

de ser inscrito 

en el registro 

de predios 

como fabrica 

vía 

regularización

? 

Sí, es muy difícil 

determinar que 

construcciones 

han sido 

edificadas 

dentro del plazo 

de la ley, puesto 

que el 

verificador solo 

establece el 

tiempo de la 

construcción a 

través de sus 

propios 

supuestos y por 

lo indicado por 

el propietario. 

Si, que el registro 

no tiene formas 

adecuadas para 

determinar 

quienes optan 

por la inscripción 

a través de esta 

norma. 

Si, puesto que 

hay varios casos 

que existen 

construcciones 

recientes que no 

se adecuen a lo 

establecido por el 

reglamento 

nacional de 

edificaciones, y 

optan por la 

inscripción en 

amparo a la ley 

27157 para 

registrar su 

construcción.  

Si, puesto que 

el registrador 

basa la 

inscripción por 

lo señalado 

por el 

verificador 

responsable, 

no teniendo la 

capacidad de 

evaluar otras 

formas de lo 

verificado. 

Sí, porque el 

expediente 

presentado 

por el 

verificador 

responsable 

es una 

declaración 

jurada y no en 

merito al 

análisis de 

técnicas que 

puedan 

determinar las 

técnicas 

construcción. 

8. Según su 

experiencia 

¿Cree usted 

que existe un 

mal uso por 

parte del 

Si, existe un mal 

uso por la falta 

de control y 

fiscalización 

que debe ser 

sometido todo 

Sí, porque 

existen casos 

donde las 

municipalidades 

han iniciado 

procesos penales 

Sí, porque no hay 

una entidad u 

órgano que se 

encargue de 

fiscalizar al 

verificador 

Sí, porque el 

verificador 

responsable 

no es 

supervisado 

siendo el 

Si, puesto que 

el verificador 

responsable 

declara o 

solicita la 

inscripción en 
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verificador 

responsable al 

momento de 

constatar las 

edificaciones 

que podrán 

solicitar su 

inscripción en 

mérito de la ley 

27157?  

verificador 

responsable al 

momento de la 

presentación de 

este tipo de 

expedientes. 

contra el 

verificador por 

inscribir fabricas 

que no se 

encuentran 

dentro del plazo 

de la ley 27157 

responsable. informe 

técnico la 

declaración 

jurada de lo 

que el indica. 

merito a la 

documentació

n presentada y 

elaborada por 

el mismo.  

9. En su opinión 

¿Debería 

existir nuevos 

criterios para la 

calificación 

realizada por el 

registrador 

respecto a las 

declaratorias 

de fábrica 

amparadas en 

la ley 27157?  

Sí, porque el 

registrador 

realiza la 

calificación del 

título 

amparándose 

en lo declarado 

por el 

verificador sin 

tener la 

capacidad legal 

para observar 

cuestiones de 

fondo. 

Si, puesto que 

información 

publicitada por el 

registro debe ser 

exacta acorde a 

la realidad. 

Sí, porque la 

calificación 

registral actual, 

solo se encarga 

de revisar la 

forma mas no el 

contenido de lo 

presentado. 

Sí, porque se 

necesita 

implementar 

nuevas 

herramientas 

como el apoyo 

de catastro 

para 

determinar 

que fabricas 

pueden 

acogerse a la 

ley 27157.  

Si, debería 

existir nuevos 

criterios que 

ayuden al 

registrador a 

determinar 

que 

construccione

s deben 

ampararse a la 

ley 27157.  

 

Fuente: Elaboración Propia 
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4.2. DISCUSIÓN 

Es pertinente el referirnos en esta etapa al análisis de los datos de las 

entrevistas y la información recabada, lo que precisa, que se efectuó un debate 

entre la teoría conseguida y las normas citadas contenida en el Marco Teórico, por 

lo que en la parte final se buscó establecer si ha habido una correlación o no con 

los supuestos jurídicos. 

OBJETIVO GENERAL 

ANALIZAR LA INCIDENCIA DE LA LEY 27157 EN LA DECLARATORIA 

DE FÁBRICA RESPECTO A LAS CONSTRUCCIONES INFORMALES. 

SUPUESTO GENERAL 

Se determinó la incidencia de las construcciones informales, puesto 

que, son edificaciones sin asesoramiento técnico, mano de obra 

calificada y no cumpliendo con los requisitos urbanísticos plasmados 

en el Reglamento Nacional de Edificaciones y el certificado de 

parámetros urbanísticos en la jurisdicción de la localidad donde se 

edificó. 

Se estableció que las construcciones informales son aquellas edificaciones que 

se han realizado sin cumplir lo establecido por la norma. Por lo que se desprende 

que es toda aquella construcción que se ha realizado de forma empírica, sin 

conocimiento técnico, lo que acarrea como consecuencia el peligro de quienes 

habitan en dichas construcciones.  

En tal sentido, podemos señalar que la mayoría de construcciones empíricas 

se realizan en lugares donde existe una población que cuenta con bajos recursos 

económicos siendo un problema actual producto de la realidad del país, pero no 

dejando de lado aquellas zonas ya urbanizadas de estatus económicos superiores, 

que buscan evadir las normas de edificaciones con la finalidad de una mayor 

rentabilidad de algunos proyectos de edificación como los departamentos de 

propiedad vertical. 
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Como, afirmo Ríos (2011), el propósito de la creación de la ley 27157 era 

fomentar la inversión en el rubro inmobiliario, por lo que se indicó que era necesario 

incentivar la regularización de todas las construcciones informales puesto que, era 

un problema que la gran mayoría de construcciones realizadas en el país eran 

edificadas de manera informal. 

Por lo antes señalado, se debe mencionar la vigencia del reglamento nacional 

de edificaciones Decreto Supremo 011-2006- VIVIENDA, en donde nos indica cómo 

se debe de edificar dependiendo al uso para el cual fue concebido, como por 

ejemplo el de vivienda, hospedaje, comercio, industria, entre otros. Pero que, en la 

realidad por desconocimiento o costumbre de un sector de la población no se 

realiza, tomando como técnicas de referencia para la construcción solo la 

costumbre.     

Por lo que Arguedas (2019), señalo que todas aquellas construcciones que 

cumplen con lo establecido por el Reglamento Nacional de Edificaciones pueden 

regularizar su declaratoria de fábrica a través de las municipalidades y solicitando 

su inscripción en el Registro de Predios en merito a la ley 29090. 

En esa línea de ideas coincidimos con lo sostenido por los doctores que fueron 

entrevistados, debido a que la existencia en nuestro entorno nacional en referencia 

a las construcciones informales son edificaciones sin asesoramiento técnico, y no 

cumpliendo con los requisitos urbanísticos establecidos en el Reglamento Nacional 

de Edificaciones y el certificado de parámetros urbanísticos en la jurisdicción; por 

lo que, está demostrado el supuesto general. 
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OBJETIVO ESPECÍFICO N°1 

ANALIZAR LA INFLUENCIA DE LA INEFICACIA DE LA LEY 27157 EN LA 

POLÍTICA DE TITULACIÓN DE LA PROPIEDAD. 

SUPUESTO ESPECÍFICO N° 1 

Establece la influencia de forma negativa por parte del estado que ha 

priorizado buscar a través de la 27157 la aprobación social o popular 

dejando de lado crear políticas adecuadas con respecto al significado 

de una vivienda digna. 

Sin duda alguna como diversos autores han señalado la política del estado 

busca la aprobación social o beneficiar a un sector de la población o un grupo de 

intereses siendo a veces este acto contradictorio con los objetivos planteados por 

el estado y los tratados internacionales de los cual forma parte, es menester el citar 

el artículo 25 de la Declaración Universal de Derechos Humanos con respecto al 

derecho a la vivienda digna, siendo contradictorio con la vigencia de la ley 27157 y 

sus contradicciones, puesto que del análisis del presente trabajo se desprende las 

irregularidades cometidas por el arquitecto verificador al momento de declarar la 

realidad física de la construcción. 

No considerando que el saneamiento de aquellas edificaciones puede afectar 

la integridad física de quienes habitan dichas edificaciones y aquellos que contraten 

o busquen crear nuevos derechos en merito a aquellas edificaciones saneadas por

la ley 27157. 

Calderón (2019), precisó que en búsqueda de legitimidad social el Estado emite 

leyes que pretenden responder a la demanda social, incluso al punto de contradecir 

sus propias políticas publicas llegando a tal extremo de legalizar la informalidad. 

Cruz (2013) destaco que el legislador sustenta la necesidad de que siga en 

vigencia la ley 27157, puesto que ayuda al acceso a la inscripción registral de todos 
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aquellos propietarios con edificaron sin los permisos correspondientes, por lo que 

al hacer construcciones informales no podrían ser regularizadas por no contar con 

los requisitos mínimos establecidos por el Reglamento Nacional de Edificaciones, 

siendo este un obstáculo para la inscripción de dichas construcciones. 

Asimismo, entendemos de acuerdo a lo precisado por los entrevistados que 

existe una influencia negativa por parte del estado que ha priorizado buscar a través 

de la 27157 la aprobación social dejando de lado la creación de políticas apropiadas 

respecto al significado de una vivienda digna. 

OBJETIVO ESPECÍFICO N° 2 

ANALIZAR LA INCIDENCIA DEL MAL USO DE LA LEY 27157 Y CÓMO 

REPERCUTE EN LA INSCRIPCIÓN REGISTRAL DE REGISTRO DE 

PREDIOS. 

SUPUESTO ESPECÍFICO 2 

Se repercute permitiendo la inscripción de aquellas edificaciones que 

son un peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que no declara 

la realidad física de la construcción, que a su vez influye publicitando un 

acto falso que solo trae como consecuencia perjudicar a los terceros 

que contraten en mérito a lo publicitado por el registro. 

La finalidad del registro es generar la publicidad de alguna relación jurídica en 

base a la realidad física, siendo este el elemento necesario para todas las personas 

que deseen crear nuevas situaciones jurídicas, se amparen en lo registrado en lo 

indicado por los asientos registrales, siendo este principio vulnerable por la falta de 

elementos para que el registrador pueda realizar una calificación optima, puesto 

que, la  ley 27157 permite que solo con la declaración jurada del arquitecto 

verificador sea más que suficiente para que declare y tramite la inscripción de una 

declaratoria de fábrica vía regularización, lo cual es insuficiente, puesto que del 

presente trabajo se ha recabado información donde se indica la mala fe del 

arquitecto verificador al momento de declarar la realidad física de la construcción 
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con la finalidad de buscar la anhelada inscripción sin tomar en cuenta los daños 

colaterales que pueden afectar a terceros por lo ya inscrito. 

Asimismo, Rojas (2011) preciso que la seguridad jurídica de un predio inscrito 

en mérito a la calificación de un registrador público, no solo debe de contar con la 

información literal que se tiene de ese bien, sino también debe de tener un respaldo 

a través de una información gráfica que pueda determinar la realidad de lo que se 

está registrando, con la finalidad de reducir los problemas de inconsistencia técnica 

registral que pueden ocasionar inseguridad jurídica.  

Finalmente se desarrolló la discusión, respecto al objetivo específico 2, con los 

resultados obtenidos de la opinión de, Heredia (2021), Cari, (2021), Quispe (2021), 

Ulloa (2021) y Contreras (2021),quienes llegaron a la misma conclusión que 

establecieron que existe una implicancia que permite la inscripción de edificaciones 

que representan un peligro latente para la sociedad y sobre todo sus habitantes, 

puesto que no declara la realidad física de la construcción, que a su vez influye 

publicitando un acto inexistente que solo trae como consecuencia afectar a terceros 

que contraten en merito a lo publicitado por el registro. 
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V. CONCLUSIONES
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A continuación, se detallarán las conclusiones a las que ha llegado el 

presente trabajo de investigación: 

En relación al objetivo general de la investigación, de la respuesta de los 

entrevistados se concluyó que la ley 27157 incide en la declaratoria de fábrica 

respecto a las construcciones informales, ya que fueron realizadas sin los permisos 

correspondientes, que buscan su reconocimiento legal a través de la inscripción de 

las declaratorias del fabricas vía regularización en merito a la ley en mención. 

En referencia al objetivo específico 1, de la respuesta de los entrevistados se 

determinó que la ineficacia de la ley 27157 influye en la política de titulación de la 

propiedad, porque el estado sigue respaldando la informalidad, con el único fin de 

buscar la aprobación social, tomando en cuenta que las construcciones informales, 

sustentan su existencia en la costumbre de la autoconstrucción, los sectores de 

bajos recursos económicos y sin dejar de lado aquellas edificaciones que se 

realizaron con el objetivo de buscar una rentabilidad económica en el mercado 

inmobiliario, pero que, se hacen más rentables al evadir el procedimiento municipal 

del reconocimiento de la fábrica y lo establecido por el reglamento de edificaciones. 

siendo el reflejo de la política actual de titulación de la propiedad, con respecto al 

sentido de concepto de vivienda en el país. 

Respecto al objetivo específico 2, de la respuesta de los entrevistados se 

concluyó que el mal uso de la ley 27157 repercute en la inscripción registral de 

registro de predios, puesto que, la calificación realizada por el registrador, está 

orienta a la revisión de los documentos requerido por el artículo 78 del reglamento 

de inscripciones de predios y la ley 27157, solo siendo un análisis de forma. puesto 

que, el registrador no podrá formular observación en mérito al fondo de la 

documentación presentada para la inscripción. 
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VI. RECOMENDACIONES
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Producto de las conclusiones indicadas en el presente trabajo de investigación, 

es necesario realizar las siguientes recomendaciones: 

En relación al objetivo general de la investigación, se recomienda realizar una 

evaluación por parte de Registros Públicos de todas aquellas construcciones que 

han sido inscritas en el Registro de Predios en donde se deja constancia de la 

declaración de fábrica con la finalidad de identificar aquellas construcciones que se 

encuentren en zonas no adecuadas para edificar, puesto que son un peligro latente 

para quienes habiten o residan en ellas. 

En referencia al objetivo específico 1, se recomienda modificar la ley 27157 

respecto a la política de titulación de propiedad con el sentido que se promueva la 

formalidad de las construcciones que se inscriben en el Registro de Predios, 

enfocándose en el concepto de una vivienda digna y adecuada, que no afecte la 

integridad física de quienes habiten en dichas edificaciones, teniendo como 

referencia las políticas de vivienda de otros países de Latinoamérica. 

En referencia al objetivo específico 2, se recomienda implementar nuevos 

mecanismos que apoyen a la calificación por parte del registrador como la 

implementación del uso de la orto foto y del google eart, los cuales deben estar 

establecido en el Art. 78 del Reglamento de Inscripciones de Registro de Predios, 

con la finalidad de determinar qué construcciones se encuentran dentro del plazo 

establecido por ley 27157, puesto que existen construcciones que han sido 

edificadas fuera de este plazo y habiendo sido inscritas en merito a la presente ley. 
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ANEXOS 

ANEXO N° 1: MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACIÓN DE 

DESARROLLO DE INVESTIGACION 

NOMBRE DE LOS ESTUDIANTES: QUISPE QUISPE, JULIO CESAR y            

TEJADA DELGADO, MIGUEL ANGEL. 

FACULTAD/ESCUELA: DERECHO 

TÍTULO DEL 

TRABAJO DE 

INVESTIGACIÓN 

ANÁLISIS DE LA LEY 27157 LEY DE 

REGULARIZACION DE EDIFICACIONES Y LA 

DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS 

CONSTRUCCIONES INFORMALES. 

PROBLEMA 

GENERAL 

¿De qué manera la ley 27157 incide en la 

declaratoria de fábrica respecto a las construcciones 

informales?  

PROBLEMAS 

ESPECIFICOS 

Problema específico 1 

¿De qué manera la ineficacia de la ley 27157 influye 

en la política de titulación de la propiedad? 

Problema específico 2 

¿De qué manera el mal uso de la ley 27157 repercute 

en la inscripción registral de registro de predios? 

SUPUESTO 

GENERAL 

Se determina la incidencia de las construcciones 

informales puesto que son edificaciones sin 

asesoramiento técnico, mano de obra calificada y no 

cumpliendo con los requisitos urbanísticos 

plasmados en el reglamento nacional de 

edificaciones y el certificado de parámetros 

urbanísticos en la jurisdicción de la localidad donde 

se edificó.  
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SUPUESTOS 

ESPECIFICOS 

Supuesto específico 1 

Se establecen la influencia de forma negativa por 

parte del estado que ha priorizado buscar a través de 

la 27157 la aprobación social o popular dejando de 

lado crear políticas adecuadas con respecto al 

significado de una vivienda digna. 

Supuesto específico 2 

Se precisa que se repercute permitiendo la 

inscripción de aquellas edificaciones que son un 

peligro latente para el titular y la sociedad, puesto que 

no declara la realidad física de la construcción que a 

su vez influye publicitando un acto falso que solo trae 

como consecuencia perjudicar a los terceros que 

contraten en merito a lo publicitado por el registro. 

OBJETIVO 

GENERAL 

Analizar la incidencia de la ley 27157 en la 

declaratoria de fábrica respecto a las construcciones 

informales. 

 

OBJETIVOS 

ESPECÍFICOS 

Objetivo específico 1 

Analizar la influencia de la ineficacia de la ley 27157 

en la política de titulación de la propiedad. 

Objetivo específico 2 

Analizar la incidencia del mal uso de la ley 27157 y 

cómo repercute en la inscripción registral de registro 

de predios. 

DISEÑO DEL 

ESTUDIO 
CUALITATIVO, DESCRIPTIVO, INTERPRETATIVO 

TECNICAS E 

INSTRUMENTOS 

DE 

Entrevistas  
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RECOLECCION 

DE DATOS 

POBLACIÓN Y 

MUESTRA 

En la presente Tesis, se tendrá como escenario de 

estudio abogados que trabajan en Notaria Escarza 

conocedores de la ley 27157 y un abogado 

independiente especialista en derecho registral, 

donde se buscara analizar la ley 27157 ley de 

regularización de edificaciones y la declaratoria de 

fábrica en referencia a las construcciones informales. 

CATEGORIAS 

 

Categoría 1: La ley 27157 ley de regularización de 

edificaciones. 

Categoría 2: Declaratoria de fábrica.  

MÉTODOS DE 

ANÁLISIS DE 

DATOS 

Hermenéutico e Inductivo  
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ANEXO N° 2: FICHA DE ENTREVISTA 

TITULO: 

“ANÁLISIS DE LA LEY 27157 LEY DE REGULARIZACION DE 

EDIFICACIONES Y LA DECLARATORIA DE FABRICA RESPECTO A LAS 

CONSTRUCCIONES INFORMALES” 

 ENTREVISTADO: 

 CARGO/PROFESIÓN: 

 INSTITUCIÓN: 

 FECHA: 

 Objetivo General:     

    Analizar la ley 27157 sobre la incidencia en la declaratoria    de fábrica 

respecto a las construcciones informales. 

1. En su opinión ¿Existe una relación entre las declaratorias de fábrica

inscrita en merito a la ley 27157 y las construcciones informales?

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

…………….………………………………………………… 

2. Según su experiencia ¿Existen construcciones informales que

pretenden regularizar la construcción amparando su inscripción en la

ley 27157?

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………. 
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3. ¿Cree usted que deberían existir nuevos mecanismos que puedan 

determinar las declaratorias de fábrica inscritas en merito a la ley 

27157, con la finalidad de evitar las inscripciones de aquellas 

construcciones informales?   

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………… 

 

          Objetivo Especifico N°1:          

          Analizar la ineficacia de la ley 27157 y su influencia en la política de 

titulación de la propiedad 

 

1. En su opinión ¿La ley 27157 es ineficaz con respecto a la política de 

titulación de la propiedad?, ¿De qué manera se demuestra? 

………………………………………………………………………………

………………………………………..………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………….………………………………………………… 

2. Según su experiencia ¿Se puede determinar que la política de 

titulación de propiedad respecto al saneamiento de la construcción, 

solo busca la aprobación social, contradiciendo el enfoque de una 

política de vivienda adecuada, lo cual se plasma con la vigencia de la 

ley 27157 y sus modificaciones? 

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

…………………………………………………………… 
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3. En su opinión ¿Debería fomentarse una nueva política de titulación 

basándose a lo precisado por el artículo 25 de la Declaración 

Universal de Derechos Humanos con respecto a la vivienda digna?  

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………… 

 

 

               Objetivo Especifico N° 2:  

 Analizar el mal uso de la ley 27157 y cómo repercute en la inscripción 

registral de registro de predios 

 

1. Cree usted, ¿Que existen construcciones que han sido edificadas 

después del límite temporal establecido por la ley 27157, con la 

finalidad de ser inscrito en el registro de predios como fabrica vía 

regularización? 

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………..………………

………….………………………………………………… 

2. Según su experiencia ¿Cree usted que existe un mal uso por parte 

del verificador responsable al momento de constatar las edificaciones 

que podrán solicitar su inscripción en mérito de la ley 27157?  

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………… 

……………………………………………………………………………. 
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3. En su opinión ¿Debería existir nuevos criterios para la calificación 

realizada por el registrador respecto a las declaratorias de fábrica 

amparadas en la ley 27157?  

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………… 
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ANEXO 3 CUADRO DE TERCERIZACIÓN 

PREGUNTAS 

Claudia 

Antonella 

Heredia 

Pérez 

Entrevistada 

Nery Carmen 

Cari Bejarano 

Entrevistada 

Edgar Mauricio 

Quispe 

Mollehuanca 

Entrevistado 

Elizabeth 

Lourdes Ulloa 

Díaz 

Entrevistada 

Javier 

Manuel 

Contreras 

Grados 

Entrevistado 

Convergencia 

 (A Favor) 

Divergenc

ia 

(En 

contra) 

  Interpretación 

de Abogados 

1 En su opinión 

¿Existe una 

relación entre 

las 

declaratorias 

de fábrica 

inscrita en 

merito a la ley 

27157 y las 

construccione

s informales? 

Si, debido a 

que existen 

varios casos 

en los cuales 

han 

construido sin 

los estudios 

técnicos y 

permisos 

requeridos por 

la 

municipalidad. 

Sí, porque la 

ley 27157 le 

otorga un 

beneficio a las 

construccione

s informales 

para que estas 

sean 

construidas y 

que su fábrica 

sea registrada 

inscribiendo 

esta, vía 

regularización. 

Si, puesto que 

existen 

construcciones 

las cuales fueron 

edificadas de 

forma precaria 

solo para habitar 

en ellas y no 

cumpliendo con 

los parámetros 

establecidos por 

ley. 

Sí, porque 

existen varios 

casos de 

construcciones 

artesanales o 

informales no 

teniendo la 

visión de 

contratar un 

personal 

técnico de 

realizar la 

obra. 

Sí, porque en 

el Perú una 

costumbre 

popular es 

realizar las 

construccione

s informales 

sin solicitar 

permiso ni 

autorizaciones 

correspondient

es a la 

autoridad 

municipal, las 

mismas 

edificaciones 

que buscan 

abaratar 

costos siendo 

una práctica 

común, en 

donde una 

forma de 

legalizar las 

construccione

s informales es 

la ley 27157. 

Los expertos 

concuerdan 

que si existe 

una relación 

entre las 

construccion

es informales 

inscritas en 

merito a la ley 

27157. 

Ninguno. 

Los expertos 

concuerdan 

que si existe 

una relación 

entre las 

construcciones 

informales 

inscritas en 

mérito a la ley 

27157, puesto 

que existen 

muchas 

construcciones 

en el Perú que 

se han 

realizado sin 

pedir permiso a 

las 

municipalidade

s 

correspondient

es. 

2 Según su 

experiencia 

¿Existen 

construccione

s informales 

que pretenden 

regularizar la 

construcción 

amparando su 

inscripción en 

la ley 27157? 

Sí, porque en 

el Perú la 

mayoría de 

construccione

s no han sido 

regularizadas 

siendo más 

específicos en 

lugares de 

escasos 

recursos 

económicos 

se frecuenta 

dicho tipo de 

construcción. 

Sí, porque es 

una forma 

viable practica 

de realizar la 

declaratoria de 

fábrica 

evadiendo los 

requisitos 

exigidos por 

las 

municipalidad

es que en 

algunas 

oportunidades 

son más 

Efectivamente 

hay un gran 

número de la 

población que 

edifica sin los 

permisos 

pertinentes, y 

ven un respaldo 

en la ley 27157 

para su posterior 

registro.  

Si, puesto en 

mi experiencia 

es una forma 

de sanear las 

construcciones 

informales que 

se 

construyeron 

sin contar con 

los permisos 

de la 

municipalidad 

correspondient

e. 

Sí, tengo 

conocimiento 

que en zonas 

de alto riesgo 

edifican sus 

viviendas sin 

los permisos 

requeridos por 

las 

municipalidad

es 

correspondient

es y 

amparados en 

la ley 27157 

Los expertos 

concuerdan 

que si existen 

construccion

es informales 

que se 

regularizan a 

través de su 

inscripción 

en la ley 

27157. 

Ninguno. 

Los expertos 

concuerdan 

que en su 

experiencia 

existen 

construcciones 

que se 

regularizan con 

la inscripción 

de las fabricas 

vía 

regularización 

de acuerdo a la 

ley 27157.  
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engorrosas o 

difíciles de 

subsanar. 

son 

registradas 

dichas 

edificaciones. 

3 ¿Cree usted 

que deberían 

existir nuevos 

mecanismos 

que puedan 

determinar las 

declaratorias 

de fábrica 

inscritas en 

merito a la ley 

27157, con la 

finalidad de 

evitar las 

inscripciones 

de aquellas 

construccione

s informales?   

 

Sí, porque 

tenemos una 

ley que ha 

sido creada 

hace más de 

una década, 

que si bien es 

cierto  sanea 

en 

documentos 

la edificación 

mas no 

describe la 

realidad física 

de lo que se 

declaró. 

Si, puesto que 

es parte de 

toda 

legislación 

crear nuevos 

enfoques o 

criterios, que 

el derecho es 

cambiante y 

siempre es 

necesario la 

actualización 

de la norma. 

Definitivamente 

requiere 

fomentar nuevos 

criterios para el 

registro, con la 

finalidad de una 

mejor 

calificación de 

aquello que se 

inscribió en 

merito a la ley 

27157.  

Sí, es 

necesario 

nuevos 

mecanismos 

que ayuden a 

determinar 

todas aquellas 

construcciones 

que no se 

encuentran 

establecidos 

en los 

requisitos en la 

ley 27157.  

Sí, porque es 

escaso el 

control para 

poder 

determinar 

aquellas 

construccione

s que quieren 

realizar su 

trámite en 

virtud de la ley 

27157. 

Los expertos 

concuerdan 

que deben 

existir 

nuevos 

mecanismos 

que puedan 

determinar 

las 

declaratorias 

de fábrica 

inscritas en 

merito a la ley 

27157 para 

evitar las 

inscripciones 

de las 

construccion

es 

informales. 

 

 

 

 

Ninguno. 

   Los expertos 

llegaron a la 

conclusión que 

se necesitan 

nuevos 

mecanismos 

con la finalidad 

de fomentar un 

mejor control 

de aquellas 

fabricas que 

solicitan su 

inscripción en 

mérito a la ley 

27157, 

enfocado a la 

calificación de 

del registrador. 

4 En su opinión 

¿La ley 27157 

es ineficaz 

con respecto a 

la política de 

titulación de la 

propiedad?, 

¿De qué 

manera se 

demuestra? 

Sí, es ineficaz 

por que no 

fomenta el 

construir 

viviendas 

adecuadas y 

seguras y 

sobre todo se 

desprende el 

mal uso de 

esta ley para 

legalizar todas 

aquellas 

construccione

s que se 

realizaron de 

forma 

informal. 

Si, puesto que 

esta ley 

promueve la 

informalidad 

que no debería 

ser el objetivo 

real de una 

política de 

titulación 

debiendo 

enfocarse a la 

creación de 

viviendas 

adecuadas 

para la 

población. 

Si, puesto que el 

Estado a través 

de esta ley se 

promueve la 

regularización 

de las 

propiedades que 

no cumplieron 

con los 

estándares 

establecidos en 

el reglamento 

nacional de 

edificaciones. 

Si, como se 

puede analizar 

la ley 27157 es 

ineficaz y se 

refleja en cada 

ciudad del 

Perú en donde 

vemos 

construcciones 

en torrenteras 

y lugares que 

no son aptos 

para que las 

personas 

habiten en 

dichos lugares. 

Sí, porque 

existe un 

enfoque 

contradictorio 

entre la 

política de 

titulación que 

debe ser 

entendido 

como la 

búsqueda de 

incentivar la 

construcción 

formal. 

Los expertos 

concuerdan 

que la ley 

27157 es 

ineficaz 

respecto a la 

política de 

titulación de 

la propiedad. 

 

 

Ninguno. 

 

 

Los expertos 

concluyeron 

que existe 

contradicción 

entre la ley 

27157 y el 

enfoque de la 

política de 

titulación, 

puesto que el 

Estado pasa 

por 

desapercibida 

la situación de 

las 

construcciones 

informales. 

5 Según su 

experiencia 

¿Se puede 

determinar 

que la política 

de titulación 

de propiedad 

respecto al 

saneamiento 

de la 

Sí, porque la 

finalidad de la 

ley 27157 es 

regularizar 

toda 

edificación 

que se 

encuentra 

Sí, porque no 

solo debe 

buscarse el 

reconocimient

o de fábrica en 

documentos 

sino, que 

incentiven a 

Si, puesto que 

existen varios 

casos en los 

cuales la ley 

fomenta el 

evadir el tramite 

municipal con la 

finalidad de no 

Sí, porque el 

fin de la 

política de la 

política de 

titulación de la 

propiedad no 

solo se basa 

en el 

Si, puesto que 

la ley 27157 es 

una norma que 

solo se aboca 

a la 

aprobación 

social por 

parte de un 

Los expertos 

concuerdan 

que la política 

de titulación 

con respecto 

al 

saneamiento 

de la 

 

 

 

 

Los expertos 

han llegado a 

determinar que 

el Estado solo 

ha buscado la 

aprobación 

social  dejando 

de lado 
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construcción, 

solo busca la 

aprobación 

social, 

contradiciend

o el enfoque 

de una política 

de vivienda 

adecuada, lo 

cual se 

plasma con la 

vigencia de la 

ley 27157 y 

sus 

modificacione

s? 

dentro de la 

aplicación de 

esta ley, y la 

ampliación del 

plazo siendo 

un obstáculo 

para buscar 

una política 

adecuada. 

toda la 

población a 

edificar 

correctamente

. 

cumplir con los 

requisitos 

establecidos por 

el reglamento 

nacional de 

edificaciones.  

reconocimient

o del titular del 

bien sino en el 

sentido de 

crear viviendas 

dignas.  

sector de la 

población de 

escasos 

recursos 

económicos 

que edifican 

sin los 

estudios 

técnicos 

necesarios. 

construcción 

solo busca la 

aprobación 

social, no 

enfocándose 

en una 

política de 

vivienda 

adecuada.  

Ninguno. 

 

políticas 

adecuadas a 

incentivar en la 

población la 

construcción 

de viviendas 

dignas. 

6 En su opinión 

¿Debería 

fomentarse 

una nueva 

política de 

titulación 

basándose a 

lo precisado 

por el artículo 

25 de la 

Declaración 

Universal de 

Derechos 

Humanos con 

respecto a la 

vivienda 

digna?  

Si,  debería 

crearse una 

nueva política 

de titulación, 

enfocándose 

en una 

vivienda 

adecuada 

para cada 

ciudadano, 

debido a que 

el Perú es 

parte de este 

tratado, y 

debería 

incentivar o 

plasmar una 

nueva política 

de titulación 

que 

reconozca el 

derecho a una 

vivienda 

adecuada. 

Sí, porque el 

Estado 

fomenta la 

informalidad lo 

cual no es 

correcto, 

debiendo 

cambiar el 

enfoque de 

una política de 

titulación 

orientada a la 

formalidad, y 

respetando la 

integridad de 

cada persona. 

Sí, porque una 

nueva política de 

titulación, 

basándose en la 

realidad del país 

buscara 

ampliamente 

que el Estado 

garantice a la 

población 

poseer y habitar 

una vivienda 

digna. 

Si, debido a 

que el Estado 

debe tutelar y 

defender los 

derechos de 

cada 

ciudadano y 

enfocarse a 

motivar 

políticas de 

titulación que 

tengan como 

objetivo el 

poseer una 

vivienda 

adecuada para 

habitar en ella.  

Sí, porque las 

políticas de 

titulación 

fueron creadas 

a fines del 

siglo pasado 

no encargado 

con la realidad 

actual del país.  

Los expertos 

concuerdan 

que debe 

fomentarse 

una nueva 

política de 

titulación 

cumpliendo 

con lo 

establecido 

en el art. 25 

de la 

declaración 

de Derechos 

Humanos con 

respecto a 

una vivienda 

digna. 

 

 

 

 

Ninguno. 

 

 

Los expertos 

concuerdan 

que se debe de 

desarrollar una 

nueva política 

de titulación 

enfocada a la 

creación de 

viviendas 

adecuadas, 

puesto que la 

política de 

titulación ha 

sido creada en 

el siglo pasado. 

7 Cree usted, 

¿Que existen 

construccione

s que han sido 

edificadas 

después del 

límite 

temporal 

establecido 

por la ley 

27157, con la 

finalidad de 

ser inscrito en 

el registro de 

predios como 

fabrica vía 

Sí, es muy 

difícil 

determinar 

que 

construccione

s han sido 

edificadas 

dentro del 

plazo de la ley, 

puesto que el 

verificador 

solo establece 

el tiempo de la 

Si, que el 

registro no 

tiene formas 

adecuadas 

para 

determinar 

quienes optan 

por la 

inscripción a 

través de esta 

norma. 

Si, puesto que 

hay varios casos 

que existen 

construcciones 

recientes que no 

se adecuen a lo 

establecido por 

el reglamento 

nacional de 

edificaciones, y 

optan por la 

inscripción en 

amparo a la ley 

Si, puesto que 

el registrador 

basa la 

inscripción por 

lo señalado por 

el verificador 

responsable, 

no teniendo la 

capacidad de 

evaluar otras 

formas de lo 

verificado. 

Sí, porque el 

expediente 

presentado 

por el 

verificador 

responsable 

es una 

declaración 

jurada y no en 

mérito al 

análisis de 

técnicas que 

puedan 

Los expertos 

concuerdan 

que existen 

construccion

es edificadas 

después del 

límite 

temporal 

establecido 

por la ley 

27157, siendo 

inscritas vía 

 

 

 

Ninguno. 

Los expertos 

concluyen que 

existen 

edificaciones 

que no se han 

encontrado 

dentro del 

límite temporal 

de la ley 27157, 

puesto que la 

información 

presentada al 

registro se 
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regularización

? 

construcción a 

través de sus 

propios 

supuestos y 

por lo indicado 

por el 

propietario. 

27157 para 

registrar su 

construcción.  

determinar las 

técnicas 

construcción. 

regularizació

n. 

basa en merito 

a una 

declaración 

jurada realizada 

por el 

verificador. 

8 Según su 

experiencia 

¿Cree usted 

que existe un 

mal uso por 

parte del 

verificador 

responsable al 

momento de 

constatar las 

edificaciones 

que podrán 

solicitar su 

inscripción en 

mérito de la 

ley 27157?  

Si, existe un 

mal uso por la 

falta de 

control y 

fiscalización 

que debe ser 

sometido todo 

verificador 

responsable 

al momento 

de la 

presentación 

de este tipo de 

expedientes. 

Sí, porque 

existen casos 

donde las 

municipalidad

es han iniciado 

procesos 

penales contra 

el verificador 

por inscribir 

fabricas que 

no se 

encuentran 

dentro del 

plazo de la ley 

27157 

Sí, porque no 

hay una entidad 

u órgano que se 

encargue de 

fiscalizar al 

verificador 

responsable. 

Sí, porque el 

verificador 

responsable 

no es 

supervisado 

siendo el 

informe técnico 

la declaración 

jurada de lo 

que el indica. 

Si, puesto que 

el verificador 

responsable 

declara o 

solicita la 

inscripción en 

merito a la 

documentació

n presentada y 

elaborada por 

el mismo.  

Los expertos 

concuerdan 

que existe un 

mal uso por 

parte del 

verificador 

responsable 

al momento 

de constatar 

las 

edificaciones 

que solicitara 

la inscripción 

en merito a la 

ley 27157.  

 

 

 

Ninguno. 

Los expertos 

coinciden que 

existe un mal 

uso por parte 

del verificador 

debido a que no 

existen formas 

adecuadas para 

fiscalizar su 

trabajo al 

momento de la 

elaboración del 

expediente de 

declaratoria de 

fábrica vía 

regularización.  

9 En su opinión 

¿Debería 

existir nuevos 

criterios para 

la calificación 

realizada por 

el registrador 

respecto a las 

declaratorias 

de fábrica 

amparadas en 

la ley 27157?  

Sí, porque el 

registrador 

realiza la 

calificación 

del título 

amparándose 

en lo 

declarado por 

el verificador 

sin tener la 

capacidad 

legal para 

observar 

cuestiones de 

fondo. 

Si, puesto que 

información 

publicitada por 

el registro 

debe ser 

exacta acorde 

a la realidad. 

Sí, porque la 

calificación 

registral actual, 

solo se encarga 

de revisar la 

forma mas no el 

contenido de lo 

presentado. 

Sí, porque se 

necesita 

implementar 

nuevas 

herramientas 

como el apoyo 

de catastro 

para 

determinar que 

fabricas 

pueden 

acogerse a la 

ley 27157.  

Si, debería 

existir nuevos 

criterios que 

ayuden al 

registrador a 

determinar 

que 

construccione

s deben 

ampararse a la 

ley 27157.  

Los expertos 

concuerdan 

que deben 

crearse 

nuevos 

criterios para 

la calificación 

realizada por 

el registrador, 

para el 

análisis de 

las fabricas 

inscritas en 

merito a la ley 

27157. 

             

 

              

Ninguno. 

Los expertos 

concuerdan 

que se necesita 

implementar 

nuevos 

criterios para la 

calificación 

realizada por el 

registrador, 

puesto que en 

la actualidad 

solo realiza una 

calificación de 

forma y no en el 

fondo del 

asunto. 
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ANEXO 4: VALIDACION DE INSTRUMENTOS 
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ANEXO 5: ENTREVISTA 
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ANEXO 6: LEY 27157 LEY DE REGULARIZACIÓN DE EDIFICACIONES, 

DEL PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARATORIA DE FÁBRICA Y DEL 

RÉGIMEN DE UNIDADES INMOBILIARIAS DE PROPIEDAD EXCLUSIVA 

Y DE PROPIEDAD COMÚN 
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ANEXO N° 7: ARTÍCULO PERIODISTICO TITULADO “AMNISTÍA PARA LA 

CONSTRUCCIÓN IRREGULAR”. 
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ANEXO N° 8: INVESTIGACIÓN PERIODISTICA TITULADA “INMOBILIARIA 

TAMBIÉN REGISTRÓ EDIFICIO FALSO EN SURCO” 

INMOBILIARIA TAMBIÉN REGISTRÓ EDIFICIO FALSO EN SURCO 

Proyecto nuevo de 7 pisos fue hecho pasar como una construcción de 1999. 

Objetivo fue burlar los controles de calidad de obra 

 

Lima, 26 de mayo de 2014Actualizado el 26/05/2014 12:23 p.m. 

ELIZABETH SALAZAR @ElizabSalazar  

La legalización de documentos falsos para que una inmobiliaria construya y venda 

edificios sin supervisión de obra no solo se permitió en San Isidro. El hecho 

denunciado ayer por El Comercio se repitió bajo similar modalidad en Surco, y 

siempre ante la inacción de la Superintendencia Nacional de Registros Públicos 

(Sunarp). 

Esta vez se trata de un edificio de 7 pisos y 20 departamentos ubicado en el cruce 

de las calles Aricota y Tinajones, en la urbanización Tambo de Monterrico. Según la 

web de la constructora BBCON S.A.C., el proyecto es nuevo y solo queda un 

departamento por vender. 

Los propietarios con los que conversó este Diario refieren que la constructora les 

entregó la obra el año pasado, pero no han recibido la documentación inscrita y 

saneada de sus viviendas. “Les echan la culpa a los trámites burocráticos en la 

municipalidad”, dijo una de las vecinas que prefirió no ser identificada. 

Lo cierto es que en la Municipalidad de Surco no se tramitó nada. Por el contrario, la 

inmobiliaria busca acreditar que el edificio se levantó en 1999, con el fin de 

acogerse a la Ley 27157 que permite regularizar las construcciones informales 

con solo llenar un formulario. 

¿CASA FANTASMA? 

El 16 de octubre del 2013, con el edificio casi concluido, la constructora presentó a 

Sunarp un certificado de demolición, firmado por el ingeniero verificador Pedro 

Calderón La Madrid, y por los notarios Iván Carcausto Tapia y Alejandro Ramírez. 

https://twitter.com/ElizabSalazar/
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En este se indica que la casa de dos pisos que existía fue demolida en noviembre 

de 1998. 

Los títulos archivados en Registros Públicos indican lo contrario: La casa de dos 

pisos, con terraza y jardines, fue inscrita y terminada de remodelar en agosto de 1998 

¿Cómo la iban a demoler tres meses después? Peor aún, la casa se mantuvo en pie 

mucho después, pues la familia que la ocupaba la transfirió a otra antes de que 

BBCON la comprara, en el 2009. 

Lo curioso es que, en ese año, cuando compraron el predio, la Municipalidad de 

Surco envió a la inmobiliaria el certificado de numeración en el que consta que existe 

“una puerta principal, puerta de servicio y de garaje”. No era, pues, un terreno. 

REGISTRO AUTOMÁTICO 

La registradora de Sunarp Blanca Borda Gonzales no revisó estos documentos e 

inscribió la demolición, con la fecha fraguada, en diciembre del 2013. 

Por eso, el mismo día Borda registró el nuevo edificio de BBCON (declaratoria de 

fábrica) como si hubiera sido construido en mayo de 1999, inscribió la 

independización de los departamentos y aprobó la nueva numeración del predio. 

Lo único que la registradora objetó es que, según el Decreto Supremo 035-2006, 

toda construcción mayor a cinco pisos debe contar con el visto bueno de Defensa 

Civil y de los Bomberos “para cautelar la seguridad del inmueble”. Por eso, BBCON 

aún no entrega la documentación saneada a los nuevos propietarios del edificio 

Aricota. 

EDIFICIO INSEGURO 

Ante la inesperada dificultad, es el ingeniero Calderón quien envía a Sunarp dos 

escritos aclarando que no es necesario un informe adicional porque el edificio se 

terminó en 1999 “y está bajo mi responsabilidad [...]. La competencia para determinar 

si interviene un tercero la tiene el verificador”. Es decir, él. 

Quizá previendo que Sunarp no iba a levantar esa observación, el apoderado de 

BBCON, Hugo Bertorini, pidió a Defensa Civil una inspección. Sin embargo, 

obstruyeron la labor de los peritos y el edificio fue declarado inseguro, como consta 

en el informe técnico 127-2013. 

MUERTO VIVIENTE 
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“El mismo tramitador que nos hizo las gestiones en Sunarp para inscribir el edificio 

de San Isidro, es el que ayudó con este caso en Surco porque fueron proyectos 

simultáneos [...]. Nosotros no sabíamos que él había falseado documentos. Nos han 

sorprendido. Nos enteramos en enero del 2013 de ambos casos”, nos dijo Gianfranco 

Brazzini, gerente de BBCON. 

Se refiere al tramitador Jorge Valle Miranda. Él, como indicamos ayer, murió en 

marzo del 2013 según su ficha Reniec, pero los trámites del edificio Aricota se 

ingresaron a Sunarp recién en octubre del 2013. Además, estas gestiones 

empezaron cuando el edificio de San Isidro ya las había concluido. 

Ha pasado más de un año desde que Brazzini se enteró de que su edificio se inscribió 

con papeles falsos. Sin embargo, dijo que aún no lo ha informado al municipio de 

Surco. Y mucho menos a sus compradores. 

EXTRAÑO SILENCIO DE LA MUNICIPALIDAD DE SURCO 

Este Diario buscó la versión de la Municipalidad de Surco desde hace dos semanas. 

Se les explicó que teníamos información sobre actos fraudulentos en el edificio 

Aricota 120 y, luego de varios días de espera, contestaron con un breve correo 

indicando que habían revisado el expediente del proyecto y que “todo está en orden”. 

Insistimos en que queríamos reunirnos con el personal de Desarrollo Urbano para 

mostrarles la información que tenemos, y si bien indicaron que la entrevista sería con 

la gerenta de Desarrollo Urbano, Fanny Salas, nunca confirmaron la cita. Por el 

contrario, enviaron un último correo donde explican que a BBCON S.A.C. se le 

paralizó las obras en dos oportunidades por medidas de seguridad, “pero luego se 

cumplieron con todas las normas”. Y cortaron la comunicación. 
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ANEXO N° 9: RESOLUCIÓN JEFATURAL N°296-2017-SUNARP-Z.R. N°IX/ JEF 
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ANEXO N° 10: RESOLUCIÓN DE LA SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS 

REGISTROS PÚBLICOS N° 238 -  2017-  SUNARP / SN. 
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