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CONGRESO DE LA
REPUBLICA

LEY N° 27333

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

POR CUANTO:

El Congreso de la Republica
ha dado la Ley siguiente:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;
Ha dado la Ley siguiente:

LEY COMPLEMENTARIA A LA LEY
N° 26662, LA LEY DE ASUNTOS NO
CONTENCIOSOS DE COMPETENCIA
NOTARIAL, PARA LA REGULARIZACION
DE EDIFICACIONES

Articulo 1°.- De los alcances de la presente Ley

La funcion notarial prevista en la Ley N° 27157, Ley de
Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobi-
liarias de Propiedad Exclusivay de Propiedad Comun, se rige
por las disposiciones de dicha Ley, por lo establecido en la
presente Leyy, supletoriamente, por lo dispuestoen las Leyes
N°26002, Ley del Notariado y N° 26662, Ley de Competencia
Notarial en Asuntos No Contenciosos y sus modificatorias, en
loque resulte aplicabley nocontravengalodispuestoenlalLey
N° 27157, su reglamento y la presente Ley.

Articulo 29 De la funcién Notarial en la Ley N°
27157

2.1 Precisase que la certificacion y verificacion de la
documentacion que se adjuntaal formulario registral aque se
refiere el parrafo 5.1 del Articulo 5° de la Ley N° 27157 es la
constatacion efectuada por el notario respecto de la existencia
y legalidad de dicha documentacion. El Notario no incurrira
en responsabilidad si es inducido a error debido a la actuacion
maliciosa de los interesados, siempre y cuando haya tomado
todas las medidas necesarias en el proceso de verificacion
respecto a la legalidad de los documentos. Asimismo, en los
casos que la Ley N° 27157 exige la intervencion de un verifi-
cador, éste asume responsabilidad respecto a la veracidad de
la informacion técnica que verifica asi como su conformidad
con las normas técnicas y urbanas correspondientes.

2.2 El Notario, para los efectos de constatar la existencia
del acuerdo a que se refiere el Articulo 6° de la Ley N° 27157,
sélo certificard haber tenido a la vista el acta simple respecti-
va, acompafiada de las cartas notariales cursadas y la publi-
cacion del correspondiente aviso, de ser el caso; asi como que
la reunién de propietarios se realizd dentro del plazo de 10
(diez) dias ttiles, contados a partir de laconvocatoria, previsto
en el numeral 6.1 del Articulo 6° de la Ley N° 27157. Conse-
cuentemente son los interesados quienes asumen la responsa-
bilidad respectoalaveracidad de lomanifestadoy laautentici-
dad de la documentacion presentada. Para su inscripcién en
el registro correspondiente se adjuntara el acta simple.

2.3 El acuerdo adoptado debe constar en acta simple
firmada por los concurrentes. Si el acuerdo se adoptd sin la
asistencia de todos los propietarios, una copia del acta
debera exhibirse por lo menos durante 3 (tres) dias consecu-

tivos en los lugares mas visibles de la edificacion. Si el
acuerdo se adopto con la asistencia de todos los propietarios,
no requerira de publicacion alguna. En los casos en que se
haya acordado la modificacién del porcentaje de participa-
cién en las areas comunes, si no asistieron a la reunién todos
los propietarios, ademas de la exhibicién antes referida, se
debera publicar, por una vez, un extracto del acuerdo en el
Diario Oficial EI Peruano y en otro de los de mayor circula-
cién del lugar donde se ubica el inmueble.

Articulo 3°- De la alternativa de regularizacion
mediante instrumento publico notarial

3.1 El procedimiento de regularizacién de edificaciones
que realice, al amparo del Titulo I de la Ley N° 27157, un
propietario que cuenta con titulo de propiedad registrado o
que conste por escritura publica y que no requiera de sanea-
miento, se tramita, sin necesidad de intervencién notarial,
con laintervencion de un ingeniero civil o arquitecto colegia-
do, debidamente inscrito como verificador responsable. Efec-
tuada lainscripcion, el registro publico remite ala municipa-
lidad respectiva una de las copias completas del expediente
para los efectos tributarios y catastrales correspondientes.
La otra copia podra ser recabada por el interesado directa-
mente del registro.

3.2 Laregularizacion de edificacién que realice, al ampa-
rodel Titulo I de la Ley N° 27157, un propietario que cuenta
con titulo de propiedad que conste en documento de fecha
cierta, resolucién administrativa o que requiera de sanea-
miento por prescripcion adquisitiva de dominio, formacion
de titulo supletorio o rectificacion de area o linderos, necesa-
riamente se tramita ante notario publico; salvo los procedi-
mientos de regularizacion que tramite la COFOPRI en los
procesos de formalizacion a su cargo, los que se sujetaran a
sus propias normas.

Articulo 4°.- De la acumulacioén o subdivision

La acumulacién o subdivision de unidades inmobiliarias
se realiza mediante el formulario registral a que se refiere la
Ley N° 27157 pudiendo también formalizarse mediante
escritura publica, de conformidad con el Articulo 2010° del
Codigo Civil, en cuyo caso debera presentarse al Registro
como parte notarial inicamente el formulario registral debi-
damente llenado. Para la inscripcion de la acumulacién o
subdivisién no sera necesario ninguin tramite administrati-
vo, municipal o de cualquier otra clase.

Articulo 5°.- Del tramite notarial de prescripcion
adquisitiva de dominio

El procedimiento de declaracion de propiedad por pres-
cripcién adquisitiva de dominio previsto en el Articulo 21°de
la Ley N° 27157 se tramitara, exclusivamente, ante el
Notario de la provincia en donde se ubica el inmueble,
verificandose el cumplimiento de los requisitos establecidos
en el primer parrafo del Articulo 950° del Cédigo Civil, de
acuerdo con el tramite siguiente:

a) Lasolicitud se tramitard como asunto no contencioso de
competencia notarial y se regird por lo establecido en las
disposiciones generales de la Ley N° 26662, en todo lo que no
contravenga lodispuestoenlalLey N°27157y la presente Ley.

b) Recibida la solicitud, el Notario verificara que lamisma
contenga los requisitos previstos en los incisos 1), 2) y 3) del
Articulo 505° del Cddigo Procesal Civil, para los efectos del
presente tramite. Asimismo, suscribiran la solicitud, en cali-
dad de testigos, no menos de 3 (tres) nimas de 6 (seis) personas
mayores de 25 (veinticinco) afios de edad, quienes declararan
gue conocen al solicitante y especificaran el tiempo en que
dicho solicitante viene poseyendo el inmueble.

c) El Notario mandara a publicar un resumen de la
solicitud, por 3 (tres) veces, con intervalos de 3 (tres) dias en
el Diario Oficial El Peruano o en el diario autorizado a
publicar los avisos judiciales y en uno de circulacién nacio-
nal. En el aviso debe indicarse el nombre y la direccion del
Notario donde se hace el trdmite. Asimismo, solicitara al
registro respectivo la anotacion preventiva de la solicitud.
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d) Sin perjuicio de las publicaciones antes mencionadas,
el Notario notificara a los interesados y colindantes cuyas
direcciones sean conocidasy colocara carteles en el inmueble
objeto del pedido de prescripcion adquisitiva de dominio.

e) El Notario obligatoriamente se constituira en el in-
mueble materia de la solicitud, extendiendo un acta de
presencia, en la que se compruebe la posesion pacifica y
publica del solicitante. En dicha acta se consignara la des-
cripcidny caracteristicas del inmueble, asi como el resultado
de la declaracion de quienes se encuentren en los predios
colindantes.

f) Transcurrido el término de 25 (veinticinco) dias desde la
fechade laGltimapublicacion, sin mediar oposicién, el Notario
completara el formulario registral o elevara a escritura publi-
calasolicitud, enambos casos declarandoadquiridalapropie-
dad del bien por prescripcion. Sélo en caso de haber optado el
solicitante por elevar a escritura publica la solicitud, se
insertaran a lamisma los avisos, el acta de presenciay demas
instrumentos que el solicitante o el Notario consideren necesa-
rios, acompafiandose al Registro como parte notarial Unica-
mente el formulario registral debidamente llenado. Si se opta
por presentar a los Registros Publicos sélo el Formulario
Registral, el Notario archivara los actuados en el Registro
Notarial de Asuntos No Contenciosos.

g) Si existe oposicion de algun tercero el Notario dara por
finalizado el tramite comunicando de este hecho al solicitan-
te, al Colegio de Notarios y a la oficina registral correspon-
diente. En este supuesto, el solicitante tiene expedito su
derecho para demandar la declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio en sede judicial o recu-
rrir a la via arbitral, de ser el caso.

h) El Notario presentara a los Registros Publicos copias
certificadas de los planos a que se refiere la Ley N° 27157.

i) El instrumento publico notarial o el formulario registral
suscrito por el Notario que declara la propiedad por prescrip-
cién adquisitiva de dominioes titulo suficiente para la inscrip-
cion de la propiedad en el registro respectivo y la cancelacion
del asiento registral a favor del antiguo propietario.

j) Los términos se contaran por dias habiles, conforme con
lo dispuesto por el Articulo 141° del C6digo Procesal Civil.

k) El presente tramite comprende también a la declara-
ciéon de prescripcion adquisitiva de dominio de terrenos
ubicados en zonas urbanas que no cuenten con edificaciones.

__Articulo 6°- Del tramite para la primera inscrip-
cién de dominio

6.1 Ladeclaracién notarial de formacion de titulos suple-
torios para solicitar la primera inscripcion de dominio a que
se refiere el Articulo 22° de la Ley N° 27157 se sujetara al
mismo procedimiento establecido en el articulo precedente,
en cuanto sea aplicable.

6.2 Cuando se haya solicitado la declaraciéon notarial
para la primera inscripcion de dominio a que se refiere el
Articulo 22° de la Ley N° 27157, sobre la base de titulos con
por lo menos 5 (cinco) afios de antigiiedad, el Notario verifi-
caré que se trate de documentos de fecha cierta que conten-
gan actos juridicos de enajenacion, salvo en los casos en que
la ley establezca una formalidad solemne paradicho acto. El
Notario también verificara el cumplimiento del tracto suce-
sivo archivando los documentos presentados en el Registro
Notarial de Asuntos No Contenciosos.

6.3 En cualesquierade los supuestos a los que se refieren
los 2 (dos) numerales anteriores, el solicitante debe presen-
tar ante el Notario la certificacion del Registro de Propiedad
Inmueble respectivo y del Registro Predial Urbano, de ser el
caso, en el sentido de que el inmueble materia del asunto no
contencioso no se encuentra inmatriculado.

6.4 Paralainmatriculacion del inmueble no sera exigible
ladocumentacidn catastral establecida por el Decreto Supre-
mo N° 002-89-JUS.

Articulo 7°-
Publicos

De la inscripcion en los Registros

7.1Enlasregularizacionestramitadasalamparodelaley
N° 27157 y de la presente Ley, no sera exigible para su
inscripcion en el registro la previa autorizacion administrati-
va o municipal de subdivisién o independizacion del terreno.

7.2 El Registro, por el solo mérito del acto de regulari-
zacion, procedera a la desmembracion o segregacion de las
unidades inmobiliarias objeto de la regularizacion.

Articulo 8°.- De los efectos de la regularizacién
de edificaciones previstas en el Articulo 36° de la
Ley N° 27157

8.1 Las edificaciones que se construyan a partir de la
vigencia de la Ley N° 27157 sin cumplir con los procedi-
mientos que ésta establece, serdn sancionadas con una

multa equivalente al 10% (diez por ciento) del valor declara-
do de la obra, que constituye renta propia de la municipali-
dad respectiva.

8.2 La aplicacion de la multa establecida en el Articulo
36° de la Ley N° 27157 no exime del cumplimiento de los
requisitos técnicos y urbanos establecidos en la normativi-
dad correspondiente. Por tanto, para la inscripcion de la
declaratoria de fabrica el interesado debe obtener de la
Municipalidad respectiva una resolucién que certifique el
cumplimiento de las normas técnicas contenidas en el Regla-
mento Nacional de Construcciones, la zonificacion vigente y
demas normas municipales apllcables

8.3 La resolucion se expedira en un plazo no mayor a 20
(veinte) dias Gtiles contados a partir de la presentacion de la
solicitud y del pago de la multa a que se refiere el parrafo
precedente. De noexpedirse laresolucidn en el plazo previsto
se aplica el silencio administrativo positivo.

8.4 Las Municipalidades, de acuerdo a su Ley Orgénica
tienen lafacultad de imponer las sanciones correspondientes,
inclusive la demolicién, cuando la edificacion no haya cum-
plido con las normas a que se refiere el presente articulo.

Articulo 9°.- De la regularizacion de declaratorias
de fabrica

Los propietarios de las unidades inmobiliarias que se
acojan al procedimiento de regularizacion de la declaratoria
defabrica, alamparo del Titulo I de laLey N°27157, tendran
derecho a la condonacion de las multas, recargos, moras,
intereses u otras sanciones, por aportaciones al Sistema de
Seguridad Social y derechos municipales por licencia de
construccion, no. abonados oportunamente.

- De la comunicaciéon a la municipa-

lidad

La comunicacion a que se refiere la primera disposicion
final de la Ley N° 27157 sera efectuada por el registro pablico
correspondiente, una vez efectuada la inscripcion respectiva.

Articulo 11°.- De la particiéon

Las acciones para pedir la particién al amparo de los
Articulos 984°y 985°del Codigo Civil quedan suspendidas en
tanto las unidades inmobiliarias se encuentren sometidas a
un régimen de |ndepend|zaCIon y copropiedad.

- De las entidades rectoras

12.1 Son entidades rectoras del Instituto Nacional de
Cultura (INC), para la preservacion y conservacion del
patrimonio monumental y arqueolégico; el Instituto Nacio-
nal de Recursos Naturales (INRENA), para la preservacion
y conservacion de las areas naturales protegidas; la Direc-
cién General de Medio Ambiente del Viceministerio de
Vivienda y Construccién, para la preservacién y conserva-
cién del medio ambiente urbano; el Cuerpo General de
Bomberos Voluntarios del Perd (CGBVP) y el Instituto
Nacional de Defensa Civil (INDECI), para cautelar la segu-
ridad de edificaciones de mas de 5 (cinco) pisos, los centros y
galerias comerciales, los campos feriales, los establecimien-
tos de hospedaje, los edificios de concentracién masiva de
publico; y el Ministerio de Defensa, en las zonas de frontera
y otras sometidas a su competencia conforme a ley.

12.2 Estas entidades rectoras ejerceran sus funciones
previstas por ley, a través de representantes ad hoc, para los
procedimientos de Licencia de Obra o regularizaciéon de
edificaciones, y no podran exigir tramites previos distintos a
los normados por la Ley N° 27157 y su Reglamento, debiendo
adecuar sus procedimientos a lo dispuesto en estas normas,
bajo responsabilidad de sus titulares.

Articulo 13°.- Del saneamiento del area, linderos y
medidas perimétricas del terreno

13.1 Cuando sea hecesario determinar el area, linderos y
medidas perimétricas del terreno, o cuando existan discre-
pancias entre el area real del terreno, sus medidas perimé-
tricas y/o linderos, con los que figuren en la partida registral
del predio, éstas podran determinarse o rectificarse de acuer-
do con los siguientes procedimientos:

a) Por mutuo acuerdo:

Mediante escritura publica suscrita por el propietario del
predioy los propietarios de todos los predios colindantes, en
la que estos ultimos manifiesten su conformidad con el area,
medidas perimétricas y/o linderos, segun corresponda.

b) Procedimiento Notarial:

Se podra tramitar como un asunto no contencioso de
competencia notarial, segun los procedimientos a los que se
refieren los Articulos 504° y siguientes del Cédigo Procesal
Civil, en lo que sea aplicable, siempre y cuando el area real
del predio sea igual o inferior a la registrada en la partida.
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Cuando el area real es superior a la registrada procedera
este tramite siempre y cuando exista una certificacion regis-
tral de que la mayor area no se superpone a otra registrada.

Este procedimiento se tramita de conformidad con lo
establecido en el Reglamento de la Ley N° 27157.

¢) Procedimiento Judicial:

Se tramita por el procedimiento judicial previsto en los
Articulos 504° y siguientes del Cddigo Procesal Civil, toda
rectificacion que suponga superposicion de areas o linderos,
0 cuando surja oposicion de terceros.

13.2 Si, durante la tramitaciéon de cualquiera de los
procesos indicados en los incisos b) y c) precedentes, se
produjese acuerdo entre los propietarios podra otorgarse la
escritura pUblica a la que se refiere el inciso a), dandose por
concluido el proceso iniciado.

Articulo 14°.- De la autoconstruccion

La autoconstruccion destinada a la edificacion de vivien-
dapropiay sus usos compatibles goza de autorizacion dentro
de los limites y condiciones que establece el Reglamento de
la Ley N° 27157, y esta sujeta, obligatoriamente, a supervi-
sion de obra.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Primera.- Los terrenos eriazos de la Republica que
conforme alas Leyes Especiales N°s. 11061, 14197, 17716,
18460, 19462, 19955, 19959 y demas disposiciones co-
nexas y complementarias revirtieron al dominio del Esta-
do, seran inscritos a nombre de éste en el Registro de la
Propiedad Inmueble o, en su caso, en el Registro Predial
Urbano, por el solo mérito de lo dispuesto en esta disposi-
cién complementaria. Para esto Gltimo, se autoriza expre-
samente a la Superintendencia de Bienes Nacionales a
expedir una resolucién indicando los inmuebles reverti-
dos. Igualmente, por el solo mérito de dicha resolucion y
sin necesidad de una declaracion especifica, se procedera
a cancelar los asientos, si los hubiera, extendidos a nom-
bre de terceros, salvo en los casos en que ya exista resolu-
cién suprema declarando la reversion, en cuyo caso el
dominio del Estado se inscribira a mérito de esta Gltima.

.- Los terrenos rusticos de la Republica que
conforme a las disposiciones del Decreto Ley N° 17716,
Decreto Legislativo N° 653 y demas disposiciones conexas y
complementarias fueron declarados en abandono e incorpo-
rados al dominio del Estado, serén inscritos anombre de éste
en el Registro de la Propiedad Inmueble o, en su caso, en el
Registro Predial, por el solo méritode laresolucién suprema
que se hubiere expedido, procediéndose igualmente a cance-
lar los asientos extendidos a nombre de terceros.

Igual mérito inscribible tendréan las resoluciones ad-
ministrativas que declaren el abandono de tierras de
conformidad con lo dispuesto por el segundo péarrafo del
Articulo 88° de la Constitucion Politica del Peru, asi como
las que declaren la caducidad de una adjudicacion y la
consiguiente reversion de un predio al dominio estatal.

Tercera.- Enel caso de haberse detectado laexistenciade
superposicion entre partidas registrales correspondientes a
predios eriazos o rusticos comprendidos en los alcances de las
dos disposiciones precedentes con respecto a partidas regis-
trales de predios adjudicados en su oportunidad por el Gobier-
no Central, los gobiernos regionales o locales, las Oficinas
Registrales de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicosy, ensucaso, en el Registro Predial, se abstendran de
disponer el cierre de partidas hasta en tanto no se haya
presentado la resolucion que ordena cancelar la partida del
predio revertido, anotandose este hecho en ambas partidas.

Cuarta.- Los tramites municipales de otorgamiento de
Licencia de Obray declaratoria de fbrica, que comprenden
varias etapas, son unitarios y, en su conjunto, sélo pueden
generar un solo derecho de tramite, cuyo monto se determi-
nara sin exceder el costo real que su tramitacién demande,
de acuerdo con lo establecido en el Decreto Legislativo N°
757, Ley Marco parael Crecimiento de la Inversion Privada,
yen los Articulos 30°y 31° del Reglamento de las Disposicio-
nes sobre Seguridad Juridica, aprobado por Decreto Supre-
mo N° 094-92-PCM. 3

Las municipalidades deberan adecuar sus Textos Unicos
de Procedimientos Administrativos (TUPA) a lo establecido
en la presente disposicion.

- Las entidades del Estado podran regularizar la
declaratoria de fabrica de las edificaciones de su propiedad,
acogiéndose al procedimiento previsto por la Ley N° 27157 y
su Reglamento, con la sola obligacion adicional de hacerlo de
conocimiento de la Superintendencia de Bienes Nacionales,
unavezconcluidoel tramite, parasuinscripciénenel Margesi.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- Entiéndase que el inicio del proceso de sanea-
miento a que se refiere el Articulo 6° de la Ley N° 27157 es
aplicable también a los tipos de edificacion regulados en los
capitulos 111y 1V del Titulo | de la referida Ley.

.- Los procedimientos administrativos conteni-
dos en la Ley N° 27157, en su Reglamento y en la presente
Ley, sonde aplicacién obligatoria a nivel nacional, salvo para
el Registro Predial Urbano (RPU), en cuyo caso se aplican en
todo lo que no se oponga a su propia legislacion.

Las municipalidades deberan adecuar sus procedimientos
a lo dispuesto en esta norma, bajo responsabilidad de sus
titulares.

Tercera.- Derégase el Articulo 26° de la Ley N° 27157.

Comuniquese al sefior Presidente de la Republica para
su promulgacion.

En Lima, a los diecisiete dias del mes de julio del dos mil.

MARTHA HILDEBRANDT PEREZ TREVINO

Presidenta del Congreso de la Republica

RICARDO MARCENARO FRERS

Primer Vicepresidente del Congreso de la Republica

AL SENOR PRESIDENTE CONSTITUCIONAL
DE LA REPUBLICA

POR TANTO:
Mando se publique y cumpla.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los veintisiete
dias del mes de julio del afio dos mil.

ALBERTO FUJIMORI FUJIMORI
Presidente Constitucional de la Republica
ALBERTO BUSTAMANTE BELAUNDE
Presidente del Consejo de Ministros y
Ministro de Justicia

ALBERTO PANDOLFI ARBULU

I\/I_in_istro de Transportes, Comunicaciones,
Vivienda y Construccién




