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Habilitaciones Urbanas 2023
a nivel nacional

congreso "Expo Real Estate Perú 2023", que se celebra en Lima
Grupo de Análisis para el Desarrollo (Grade)



LOTIZACIONES: AL LIMITE DE LA LEGALIDAD O AL BORDE DE LA ILEGALIDAD

LOTIZACIONES FORMALES E INFORMALES: 
BENEFICIOS, CONSECUENCIAS Y VENTAJAS 



¿Cuál es la necesidad real de 
vivienda?



ADI (Asociación de desarrolladores Inmobiliarios en el Perú)





¿Cómo respondemos a esta 
necesidad?



Censo Nacional de Población y Vivienda 2007.

Crecimiento Total de suelo urbano entre 2000 y 2015 



En las últimas dos décadas, las ciudades del Perú 

se han expandido casi al 50%. 

Entre 2001 y 2018 en las 43 ciudades más grandes del país, se añadieron 68.000 hectáreas de nuevo suelo urbano, donde habitan 
3.5 millones de personas en 940.000 viviendas. Este es un aumento del 47% sobre el suelo urbano existente en el año 2000.1 

congreso "Expo Real Estate Perú 2023", que se celebra en Lima
ADI (Asociación de desarrolladores Inmobiliarios en el Perú



Crecimiento acumulado 2000-2018(%) 

Censo Nacional de Población y Vivienda 2007.



¿Cuál es la diferencia entre 
Lotización formal e informal?





Formal Informal
Cumple con normativas y 
regulaciones municipales.

No cumple con las 
regulaciones y puede 
carecer de Infraestructura y 
Servicios Básicos



¿Cuáles son los beneficios de las 
lotizaciones Formales e Informales?



Los Beneficios de Lotización Formal e Informal: 

Seguridad Jurídica

Formal
• Se entrega:

• Contrato privado de bien futuro.

• Escritura Publica

• Inscripción en registros públicos del predio independizado 
“Titulo de propiedad” 

• Proceso de regula por Ley vigente 29090

• Impacto:

• Fomenta la inversión y el desarrollo sostenible.

• Mayor confianza.

Informal
• Se entrega

• Contrato privado de bien futuro.

• Escritura Publica

• Inscripción en registros públicos del predio de transferencia 
de cuotas inscritas en predio matriz (no precisa ubicación ni 
linderos), llegando  formar copropiedad o coposeedores,

• La Convivencia de regula Capitulo V: Copropiedad de código 
civil

• Sub capitulo I: Disposiciones generales

• Sub capitulo II: Derechos y Obligaciones de los 
Copropietarios

• Sub capitulo III: Partición

• Sub capitulo IV: Extinción de la copropiedad

• Sub capitulo V: Pacto de Indivisión

• Sub capitulo VI: Medianería



Los Beneficios de Lotización Formal e Informal: 

Infraestructura y Servicios Básicos

Formal
• RHU debe contar: RNE Norma TH010

• Cuenta con servicios agua, electricidad, alcantarillado, calles 
pavimentadas, lo que mejora la calidad de vida de los 
residentes.

• Impacto:

• Condiciones viables para vivir,  en la salud, seguridad y 
bienestar-

• Aumentar el valor de la propiedad.

Informal
• Depende del desarollador inmobiliario

• La condición mínima es dejar área de vias para acceso a casa 
lote.

• Proceso de gestión rápida.

Aporte por tipo de habilitaciones:



Los Beneficios y ventajas de Lotización Formal e Informal: 

Generales

Formal
• Valoriza la propiedad a lo largo del tiempo

• Genera confianza a los compradores

• Genera estabilidad financiera, el dueño puede vender, 
hipotecar, ect.

• Cuenta con condiciones regulatorias para su optima inserción 
en el medio ambiente.

• Se ubica en zonas futuras expansión urbana, favoreciendo el 
crecimiento ordenado y planificado

• Incrementa la reputación y el valor de marca empresa. 

Informal
• Acceso rápido a vivienda para población de bajos ingresos.

• Es atractivo para inversionista por el precio

• Genera la participación de propietarios para gestiones 
comunes.

Se puede vender los lotes sin obtener el permiso:
Es incumplir con la norma, la diferencia es intensidad 
de la sanción. No hay nulidad de los contratos. El 
incumplimiento es sancionado con multas 
administrativas con cargo al habilitador. 
El secreto culminar el proceso de RHU.



¿Cuáles son las consecuencias de las 
lotizaciones Formales e Informales?



Las consecuencias de Lotización Formal e Informal: 

Formal
• Proceso largo y complejo de:

• Licencias  cambio

• Licencia de RHU

• Recepción de Obras

• Inscripción en registros públicos.

• Costos elevados de desarrollo

• Costos administrativos altos de 2 a 4 años.

• Precios de venta mas altos

Informal
• Falta de infraestructura y servicios básicos, lo cual afecta la 

calidad de vida (salud y otros).

• Seguridad jurídica baja (no titulo de propiedad), limita 
obtención de créditos y otros.

• Vulnerable a ciertos eventos: Desastres naturales, uso de zonas 
restringidas, intervención de vías futuras, ya que no pasan por 
ninguna verificación.

• Se hace viable aprox en 14 años, a costo y gestión del estado 
(Cofopri).

• El desarrollador se encuentra expuesto a penalizaciones:

• Código penal  Articulo 311, 312 y 313.

• Multas municipales si deciden realizar obras de 
infraestructura



• Al cierre del 2022 existían en el 
país cerca de 10 millones de 
hogares

• según el Ministerio de Vivienda, 
Construcción y Saneamiento hay 
un déficit de 390 mil viviendas.

• Lo más alarmante es el déficit de 
viviendas no reúnen condiciones 
básicas, y que ascienden a cerca 
de 1,47 millones.



Procesos de desarrollo de un 
proyecto inmobiliario Formal

38 
meses



Procesos de desarrollo de un 
proyecto inmobiliario Informal



Estructura de gestión por tipo de Lotización



Reflexiones finales

➢ Déficit habitacional de 100,000 viviendas al año.

➢ Crecimiento acelerado de principales ciudades del Perú, últimos 10 años se han expandido en cerca del 50%.

➢ Más del 95% de esta expansión urbana es de carácter informal. 

➢ El uso de suelos para lotes informales,  especula e incentiva para elevar el precio del suelo urbano, 
aumentando rentabilidad de promotores inmobiliarios informales y afecta la viabilidad de las habilitaciones 
urbanas formales. 

➢ La población que adquiere un lote informal, espera en promedio unos 14 años para contar con el 
saneamiento adecuados.

➢ Cada año, las actividades económicas directamente relacionadas a la expansión urbana representan cerca 
del 2% del PBI nacional.



KARELIA RAMOS 

➢ Ingeniera Civil 

➢ Master en administración de negocios en mención 
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Con 16 años de experiencia dedicada al mundo inmobiliario.
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Caso CocaCola

Ranking de las marcas de bebidas no alcohólicas 
más valiosas a nivel mundial en 2023 
(en millones de dólares)


