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orpeNanza municieac v 09-2026-MDP/LC

Pichari, 10 de julio de 2026.

EL ALCALDE DE LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PICHARI
VISTOS:

En la Sesion Ordinaria de fecha 10 de julio de 2026, Informe Legal N° 03-2026-Abog. CAOP,
de fecha 06 de julio de 2026, Carta de cumplimiento contractual N° 0012-2026-Abog. CAOP, de
fecha 09 de julio de 2026, del Contratista, Carta N° 710-2026-MDP-GDTI/SGDTI/SGDT/CBW-
RP, de fecha 09 de julio de 2026, Informe N° 65-2026-MDP/SGDT-JLVC-ECUL de fecha 10 de
julio de 2026, Informe N° 0492-2026-MDP/SGDT-MBP-SG, de fecha 10 de julio de 2026, Informe
N° 1288-2026-MDP/GDTI-MNM-G, de fecha 10 de julio de 2026, Opinién Legal N° 645-2026-
MDP-OGA]J/EPC, de fecha 10 de julio de 2026, Decreto Supremo N° 006-2006-VIVIENDA, y

CONSIDERANDO:

Que, el articulo 194° de la Constitucion Politica del Peru establece que las municipalidades
son 6rganos de gobierno local con autonomia politica, econémica y administrativa en los asuntos
de su competencia; disposicion que, al disponer textualmente que "Las municipalidades
provinciales y distritales son los 6rganos de gobierno local. Tienen autonomia politica, econémica
y administrativa en los asuntos de su competencia (...)", constituye el pilar constitucional que
faculta a las municipalidades para dictar normas y regular los procedimientos administrativos
ecesarios para la gestién de su territorio, incluyendo aquellos orientados a la formalizacién de
la propiedad y la resolucion de conflictos posesorios, por lo que en ejercicio de esta autonomia,
la municipalidad distrital de Pichari se encuentra habilitada para aprobar la presente ordenanza;

Que, conforme al articulo 39 de la Ley Orgénica de Municipalidades, Ley N° 27972, los
concejos municipales ejercen sus funciones de gobierno mediante la aprobacién de ordenanzas y
acuerdos;

Que, la Constitucién Politica del Pert y la Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades,
" | reconocen a las municipalidades autonomia para normar y gestionar los procesos de
formalizacion de la propiedad informal en su jurisdiccion;

Que, el principio de tracto sucesivo, regulado en el articulo 15 del Texto Unico Ordenado
del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado mediante Resolucién del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN, establece que
ninguna inscripcion, salvo la primera, puede extenderse sin que previamente se encuentre

-\ inscrito el derecho del cual emana o el acto previo necesario para su inscripcion, garantizando la
|continuidad de la cadena de titularidad registral y la seguridad juridica de los derechos inscritos.

y /,

| T IS A " x . . 4 ” o . .
. e caalb / No obstante, en el distrito de Pichari se advierte la existencia de numerosos predios cuyas
}%,_, —/ transferencias sucesivas no fueron oportunamente inscritas, generando la ruptura del tracto

sucesivo y limitando el acceso de los poseedores a la formalizacién de la propiedad y a la
inscripcion registral de sus derechos. En tal contexto, resulta necesario establecer mecanismos
administrativos que permitan coadyuvar al saneamiento fisico-legal de los predios urbanos,
dentro del marco de las competencias conferidas a los gobiernos locales y de la normativa especial
sobre formalizacién de la propiedad informal;

Que, el Decreto Legislativo N° 803, que crea la Comision de Formalizacién de la Propiedad
Informal - COFOPRYI, establece el marco inicial para la formalizacién de la propiedad informal a
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nivel nacional, sentando las bases para que las entidades competentes, entre ellas las
municipalidades, puedan desarrollar procedimientos que resuelvan las deficiencias registrales,
incluyendo la regularizacién del tracto sucesivo.

Que, la Ley N° 28687, Ley de Desarrollo y Complementaria de Formalizacién de la
Propiedad Informal, establece en su articulo 4.1 que las municipalidades provinciales, en el
ambito de sus circunscripciones territoriales, asumen de manera exclusiva y excluyente la
competencia correspondiente a la formalizacién de la propiedad informal hasta la inscripcién de
los titulos de propiedad. Asimismo, esta ley dispone expresamente que su reglamento establecera
los procedimientos para solicitar la declaracion de propiedad por regularizacion del tracto
sucesivo, reconociendo asi la necesidad de un mecanismo administrativo que permita sanear las
cadenas de transferencia deficientes y otorgar seguridad juridica a los poseedores de predios
informales;

Que, el Decreto Supremo N° 006-2006-VIVIENDA, Reglamento del Titulo I de la Ley N°
28687, regula los procedimientos de formalizacién de la propiedad informal, incluyendo las
disposiciones aplicables a la regularizacién del tracto sucesivo. Este cuerpo normativo establece
los criterios, requisitos y etapas para que las municipalidades puedan declarar
administrativamente la propiedad a favor de los poseedores que acrediten una cadena de
transferencias que, pese a no estar completamente inscrita, cumpla con los requisitos establecidos
para su regularizacion;

Que, el Decreto Supremo N° 011-2013-VIVIENDA aprueba el Reglamento de los
procedimientos especiales de saneamiento fisico-legal y las reglas para la inscripcion de
transferencias y modificaciones fisicas de predios. Este dispositivo reglamenta, de manera
especifica, los procedimientos de regularizacion del tracto sucesivo y el de rectificacién de 4reas

jde predios inscritos de particulares. En su articulo 31, establece las etapas del procedimiento de

regularizacion de tracto sucesivo, fijando los plazos, requisitos y responsables para cada
actuacion, lo que permite a las municipalidades provinciales y distritales ejecutar estos
procedimientos con predictibilidad y celeridad;

Que, el Decreto Supremo N° 019-2015-VIVIENDA, en su articulo 59, regula de manera
complementaria la regularizacién de tracto sucesivo y prescripcion, estableciendo que el
desarrollo del procedimiento de regularizacion de tracto sucesivo se sujetard a las disposiciones
del reglamento de los procedimientos especiales de saneamiento fisico-legal, consolidando asi un
marco normativo coherente y sistematico para la formalizacion predial;

Que, la Ley N° 31056, Ley que Amplia los Plazos de la Titulaciéon de Terrenos Ocupados
por Posesiones Informales y Dicta Medidas para la Formalizacion, prorroga el régimen temporal
extraordinario de formalizacion y titulacion de predios urbanos hasta el 31 de diciembre de 2026.

)2\ Esta ley permite que las familias que ocupan lotes de manera informal accedan a la titulacién
| =]] directa, prescripcién adquisitiva de dominio o regularizacién de tracto sucesivo, integrandolas al

marco legal vigente. Su Reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N° 002-2021-
VIVIENDA, simplifica los requisitos y amplia los plazos para la formalizacin, incluyendo la
regularizacién del tracto sucesivo, lo que facilita el acceso de los poseedores a la propiedad
formal;

Que, en el distrito de Pichari existe una alta incidencia de predios cuyas cadenas de
transferencia presentan deficiencias registrales, lo que genera inseguridad juridica, limita el
acceso al crédito y al mercado formal, y obstaculiza el ordenamiento territorial. Resulta necesario
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establecer un procedimiento claro, con plazos perentorios, etapas definidas y responsabilidades
concretas;

Que, mediante Informe Legal N° 03-2026-Abog. CAOP, de fecha 06 de julio de 2026, el
contratista responsable del servicio remite el "Sustento Legal y Técnico para la Aprobacion de la
Ordenanza Municipal que Aprueba el Procedimiento de Regularizacién del Tracto Sucesivo,
Establece Plazos y Etapas, y Dicta Medidas para su Aplicaciéon en el Distrito de Pichari",
elaborado en el marco del Proyecto de Inversion "Mejoramiento de los Servicios Operativos o
Misionales Institucionales en la Oficina de Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad
Distrital de Pichari", con Cédigo Unico de Inversiones (CUI) N.° 2616323. En el referido informe
se desarrolla el analisis del marco constitucional, legal, reglamentario y registral aplicable,
concluyéndose que la propuesta normativa constituye un instrumento técnico y juridico
orientado a establecer un procedimiento administrativo uniforme para la regularizacién del
tracto sucesivo de predios urbanos, precisando las etapas, plazos, requisitos y actuaciones
administrativas que permitan coadyuvar al saneamiento fisico-legal de la propiedad predial y
facilitar la continuidad de la cadena de titularidad registral, en concordancia con los principios
de seguridad juridica, legalidad, eficacia, predictibilidad y debido procedimiento. Asimismo, se
concluye que la propuesta resulta compatible con las competencias conferidas a los gobiernos
locales en materia de desarrollo urbano, ordenamiento territorial y formalizacién de la
propiedad, recomendando al Concejo Municipal la aprobacién de la citada Ordenanza Municipal
por constituir un mecanismo normativo que contribuird a reducir la informalidad registral,
fortalecer la seguridad juridica de los administrados y promover el desarrollo urbano ordenado
del distrito de Pichari, emitiéndose opinion legal favorable respecto de su viabilidad y
procedencia;

Que, mediante Carta N.° 710-2026-MDP-GDTI/SGDTI/SGDT/CBW-RP, de fecha 09 de
julio de 2026, el Residente del Proyecto "Mejoramiento de los Servicios Operativos o Misionales
Institucionales en la Oficina de Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Distrital de
Pichari", con Cédigo Unico de Inversiones (CUI) N.° 2616323, remite el proyecto de "Ordenanza
Municipal que Aprueba el Procedimiento de Regularizaciéon del Tracto Sucesivo, Establece
Plazos, Etapas y Dicta Medidas para su Aplicacion en el Distrito de Pichari", sehalando que la
propuesta normativa tiene por finalidad establecer un procedimiento administrativo que permita
orientar y uniformizar las actuaciones de la administracion municipal relacionadas con el
saneamiento fisico-legal de predios urbanos, facilitando la regularizacion de las transferencias de
propiedad que presentan interrupciones en la cadena de titularidad, dentro del ambito de las

competencias municipales y en concordancia con la normativa vigente en materia de
formalizacion de la propiedad. Asimismo, precisa que dicho instrumento normativo contribuira
al fortalecimiento de la seguridad juridica, a la reduccién de la informalidad predial y al
ordenamiento territorial del distrito, por lo que solicita que la propuesta sea sometida al
-\| procedimiento de evaluacion correspondiente y elevada al Concejo Municipal para su debate y
/| eventual aprobacion, de conformidad con las atribuciones conferidas por la Ley N.° 27972, Ley
Organica de Municipalidades, y las demés normas aplicables;

Que, mediante Informe N° 065-2026-MDP/SGDT-JLVC-ECUL, de fecha 10 de julio de
2026, el Especialista en Control Urbano y Licencias informa que, como resultado de las
actividades ejecutadas en el marco del servicio de consultoria correspondiente al Proyecto de
Inversiéon con Cédigo Unico de Inversiones (CUI) N° 2616323, se ha elaborado el proyecto de
"Ordenanza Municipal que aprueba el Procedimiento de Regularizacién del Tracto Sucesivo,
establece plazos y etapas, y dicta medidas para su aplicacion en el distrito de Pichari". Asimismo,
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sefala que la referida propuesta normativa tiene por finalidad establecer un procedimiento
administrativo claro, uniforme y célere que permita la regularizacién del tracto sucesivo de los
predios ubicados en la jurisdiccién distrital, contribuyendo al fortalecimiento de la seguridad
juridica de los administrados y a una adecuada gestion del catastro y del desarrollo urbano del
distrito; por lo que solicita su evaluacion y aprobacion conforme a las competencias del Concejo
Municipal;

Que, mediante Informe N° 0492-2026-MDP/SGDT-MBP-SG, de fecha 10 de julio de 2026,
el Subgerente de Desarrollo Territorial remite la documentacion correspondiente al proyecto de
Ordenanza Municipal elaborado en el marco del servicio de consultoria para la implementacion
del Procedimiento de Regularizacién del Tracto Sucesivo, establece plazos y etapas, y dicta
medidas para su aplicacién en el distrito de Pichari, la cual gurda relacién con las normas
especiales en materia de formalizacién de la propiedad informal, resultando técnica y

juridicamente viable. En tal sentido, solicita continuar con el trdmite correspondiente para su
evaluacién y eventual aprobacion por el Concejo Municipal, recomendando recabar previamente

Que, mediante Informe N° 1288-2026-MDP/ GDTI-MNM-G, de fecha 10 de julio de 2026,
el Gerente de Desarrollo Territorial e Infraestructura remite el expediente administrativo que
contiene el proyecto de "Ordenanza Municipal que Aprueba el Procedimiento de Regularizacién
del Tracto Sucesivo, Establece Plazos y Etapas, y Dicta Medidas para su Aplicacion en el Distrito
de Pichari", a efectos de que sea evaluado por las instancias competentes y posteriormente
sometido a consideracién del Concejo Municipal para su debate y aprobacion, de conformidad
con las atribuciones conferidas por la Ley Organica de Municipalidades;

Que, mediante Opinién Legal N° 645-2026-MDP-OGAJ/EPC, de fecha 10 de julio de 2026,
la Oficina General de Asesoria Juridica, luego de efectuar el anélisis del proyecto de "Ordenanza
Municipal que Aprueba el Procedimiento de Regularizacion del Tracto Sucesivo, Establece
Plazos y Etapas, y Dicta Medidas para su Aplicacion en el Distrito de Pichari", asi como del
marco normativo aplicable, conformado por la Constitucion Politica del Pert; la Ley N° 27972,
: \ Ley Organica de Municipalidades; la Ley N° 28687, Ley de Desarrollo y Complementaria de
— 12 Formalizacién de la Propiedad Informal, Acceso al Suelo y Dotacién de Servicios Basicos, y su

Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N° 006-2006-VIVIENDA; la Ley N° 31056 y su
/ "Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 002-2021-VIVIENDA; el Texto Unico Ordenado
de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, y demas normas conexas,

N * "'.//
concluye que la propuesta normativa se encuentra conforme con el ordenamiento juridico vigente

y se enmarca dentro de las competencias constitucionales y legales atribuidas a los gobiernos
locales en materia de saneamiento fisico-legal y formalizacién de la propiedad predial;

‘ A\ Que, resulta imperativo dictar una ordenanza que regule de manera detallada los plazos
‘ ,} maximos para cada actuacién, los requisitos, los recursos y las sanciones, garantizando
predictibilidad y celeridad en los procedimientos de regularizacién del tracto sucesivo, tanto en
su modalidad integral (predio matriz) como individual, y para urbanizaciones populares,
asociaciones y centros poblados, conforme a lo establecido en el Decreto Supremo N° 011-2013-

VIVIENDA y demas normas complementarias;

Que, en Sesién Ordinaria de Concejo Municipal de fecha 10 de julio de 2026, se someti6 a
debate y deliberacién, como punto de agenda, el proyecto de "Ordenanza Municipal que
Aprueba el Procedimiento de Regularizacién del Tracto Sucesivo, Establece Plazos y Etapas, y
Dicta Medidas para su Aplicacion en el Distrito de Pichari", cuyo objeto es regular el
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procedimiento administrativo para la regularizacién del tracto sucesivo de los predios urbanos
ubicados dentro de la jurisdiccién del distrito de Pichari, estableciendo las etapas, requisitos,
plazos méximos, 6rganos responsables y mecanismos de control aplicables, con la finalidad de
subsanar las deficiencias existentes en la cadena de transferencias de dominio, facilitar la
continuidad del tracto sucesivo y posibilitar la inscripcion registral del derecho de propiedad a
favor del actual poseedor que cumpla con los requisitos establecidos en la normativa vigente,
fortaleciendo de esta manera la seguridad juridica, la formalizacion de la propiedad predial y el
adecuado ordenamiento territorial del distrito;

Que, asimismo, la aprobacién de la presente Ordenanza permitira fortalecer la gestion
institucional de la Municipalidad Distrital de Pichari en materia de desarrollo urbano, catastro,
ordenamiento territorial y formalizacion de la propiedad predial, facilitando la regularizacién de
las cadenas de transferencia de dominio que presentan interrupciones en el tracto sucesivo y
promoviendo el acceso de los administrados a la inscripcion registral de sus derechos,
contribuyendo con ello a reducir la informalidad predial, brindar mayor seguridad juridica a la
poblacién, promover la inversion privada, facilitar el acceso al crédito y coadyuvar al desarrollo
urbano sostenible del distrito;

Que, en consecuencia, encontrdndose acreditada la viabilidad técnica, legal y
administrativa de la propuesta normativa, y siendo competencia del Concejo Municipal aprobar
las ordenanzas que regulen materias de interés local, corresponde aprobar la "Ordenanza
Municipal que Aprueba el Procedimiento de Regularizacién del Tracto Sucesivo, Establece Plazos
y Etapas, y Dicta Medidas para su Aplicacién en el Distrito de Pichari", por constituir una medida
de interés publico orientada a garantizar una gestion eficiente del territorio, fortalecer la
seguridad juridica de los administrados y asegurar el cumplimiento de los fines y competencias
de la Municipalidad Distrital de Pichari;

Estando a lo expuesto, y en uso de las facultades conferidas por los articulos 9°, numerales
8) y 9),39° 40° y 44° de la Ley N° 27972, con el voto por unanimidad del Concejo Municipal y
con dispensa del tramite de lectura y aprobacion del Acta, se aprob¢ la siguiente Ordenanza
Municipal:

ORDENANZA MUNICIPAL QUE APRUEBA EL PROCEDIMIENTO DE
REGULARIZACION DEL TRACTO SUCESIVO, EN EL DISTRITO DE PICHARI.

ARTICULO PRIMERO: APROBAR, la "ORDENANZA MUNICIPAL QUE APRUEBA EL

"~5“;\PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DEL TRACTO SUCESIVO”, la misma que forma
* parte integrante de la presente Ordenanza y consta de cinco (V) Titulos, dieciocho (18) articulos,
/tres (03) Disposiciones Complementarias Finales, una (01) Disposicion Complementaria

Transitoria y trece (13) Anexos.

ARTICULO SEGUNDO: DEROGAR todas las disposiciones municipales de igual o
menor jerarquia que se opongan a lo dispuesto en la presente Ordenanza Municipal.

ARTICULO TERCERO: ENCARGAR, a la Gerencia de Desarrollo Territorial e
Infraestructura, a la Subgerencia de Desarrollo Territorial, y a las demds unidades orgénicas

competentes de la Municipalidad Distrital de Pichari, el cumplimiento, implementacion, difusién
y supervision de la presente Ordenanza Municipal, de acuerdo con sus competencias y funciones.
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ARTICULO CUARTO: ESTABLECER, que la presente ordenanza municipal entra en
vigencia al dia siguiente de su publicacién en la pagina web de la Municipalidad Distrital de
Pichari (www.munipichari.gob.pe).

ARTICULO QUINTO: NOTIFICAR, la presente Ordenanza Municipal a las diferentes
instancias de la Municipalidad distrital de Pichari, para su conocimiento y fines pertinentes.

ARTICULO SEXTO: ENCARGAR, a la Oficina de Tecnologias de Informacién la
comunicacién y publicacién del Texto Integro de la presente Ordenanza en el Portal Institucional
de la Municipalidad de Pichari: https (//www. gob.pe/munipichari/) y en el portal de

trasparencia del estado Peruano (WWW.peru.gop.pe).

REGISTRESE, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE.

GM
G ASHANINCA

NUNICIPALIGAD DISTRITAL DE FICHARI
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Articulo 1°.- Objeto

La presente Ordenanza tiene por objeto regular el procedimiento administrativo de
regularizacién del tracto sucesivo para predios urbanos ubicados en el distrito de Pichari,
estableciendo los plazos maximos, las etapas, los requisitos, los responsables y los mecanismos
de control, con la finalidad de subsanar las deficiencias en la cadena de transferencias de
dominio y permitir la inscripcidn registral de la propiedad a favor del actual poseedor.

Articulo 2°.- Ambito de aplicacion
La presente Ordenanza es de aplicacion obligatoria para:

a) La Subgerencia de Desarrollo Territorial de la Municipalidad Distrital de Pichari, como érgano
competente para la tramitacién y resolucion.

b) La Gerencia de Desarrollo Territorial e Infraestructura, como 6rgano supervisor.

c) Las personas naturales o juridicas que soliciten la regularizacion del tracto sucesivo de predios
ubicados en el distrito.

Articulo 3°.- Definiciones

Para efectos de la presente Ordenanza, se entiende por:

e Tracto sucesivo: Principio registral (articulo 2015 del Cédigo Civil) que exige la
inscripcién previa o simultanea del derecho del transmitente.

\%\ e Regularizacién del tracto sucesivo: Procedimiento administrativo por el cual la
Municipalidad declara la propiedad a favor del actual poseedor, subsanando los vacios
en la cadena de transferencias, sin necesidad de acudir al Poder Judicial.

e Cadena de transferencias: Conjunto de actos o contratos (compraventa, donacion,
permuta, cesion, sucesion) que demuestran la transmision del derecho desde el titular
registral original hasta el solicitante.

e Sujeto pasivo: Titular registral del predio (o sus herederos) que no ha inscrito la
transferencia al siguiente adquirente.

e Aceptacion formal: Manifestacion del sujeto pasivo de conformidad con el
procedimiento.

e Anotacion preventiva: Asiento registral provisional que publicita la existencia del
procedimiento y suspende actos de disposicion.

Articulo 4°.- Principios aplicables

El procedimiento se rige por los principios de legalidad, celeridad, simplificacién administrativa,
verdad material, predictibilidad y debido procedimiento, conforme a la Ley N.2 27444,
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TITULO Il - REQUISITOS Y PLAZOS GENERALES

Articulo 5°.- Requisitos de la solicitud

El solicitante debe presentar, bajo responsabilidad, los siguientes documentos:
a) Solicitud escrita dirigida al Subgerente de Desarrollo Territorial, con los datos del predio, del
solicitante 'y la indicacibn de la cadena de transferencias (Anexo 1).
b) Copia simple del Documento Nacional de Identidad (DNI) del solicitante y, de ser el caso, de
copropietarios.

c) Copia literal de la partida registral del predio (actualizada a no mas de 30 dias de antigiiedad),
expedida por SUNARP.

d) Cadena completa de documentos que acrediten las transferencias desde el titular registral
hasta el solicitante: escrituras publicas, minutas con firmas legalizadas, contratos de
compraventa, actas de sucesion intestada o testamentaria, adjudicaciones, etc. Cada
documento debe estar foliado, y los privados deben tener fecha cierta o firma legalizada ante
notario.

e) Declaracién jurada de autenticidad de los documentos y de inexistencia de controversias
judiciales o administrativas sobre el predio (Anexo 2).

f) Plano perimétrico y de ubicacion georreferenciado (coordenadas UTM en datum WGS84),
firmado por ingeniero o arquitecto colegiado hébil, con memoria descriptiva, cuando la solicitud
incluya rectificacién de drea o linderos.

g) Constancia de pago del derecho de tramite segin el TUPA de la Municipalidad (monto
equivalente al 0.5% de la UIT).

Articulo 6°.- Plazos maximos del procedimiento

"~ El procedimiento de regularizacién del tracto sucesivo deberd resolverse en un plazo méaximo

- de sesenta (60) dias habiles, computados desde la presentacion de la solicitud debidamente

./~ /subsanada, conforme al siguiente detalle:

Etapa Plazo maximo

Calificacion formal y requerimiento de | 5 dias habiles
subsanacion

Subsanacién por el administrado 10 dias habiles (prorrogable excepcionalmente
por 5 dias mas)

Investigacion registral y diagndstico | 15 dias habiles
técnico-legal

Notificacidn al sujeto pasivo y publicacion | 10 dias habiles
edictal

Plazo para que el sujeto pasivo se | 15 dias habiles
pronuncie (aceptacion u oposicidn)
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