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Condicidn juridica de las afectaciones viales:

Anilisis de una potencial expropiacién anticipada’

The roadway affectations legal condition:
Analysis of a potential anticipated expropriation

Jorge Redtegui Pilco?

Resumen. En este articulo, el autor analiza las afectaciones viales, estableciendo las principales diferencias con la
cesién por caminos y los procedimientos de expropiacién promovidos por el Estado. En ese sentido, los procedi-
mientos de desarrollo urbano no representan un obstdculo para la subsecuente iniciacién de un procedimiento de
expropiacién, atin cuando estos se ejecuten en el mediano o largo plazo. Adicionalmente, se aborda la importancia
de tomar en cuenta dichas afectaciones viales con miras al ejercicio del derecho de propiedad por parte de los pro-

pietarios o poseedores de inmuebles incluidos en dicha afectacién

Abstract. In this article, the author analyzes the roadway affectations, establishing the main differences with the cession
for roads and with the expropriation procedures promoted by the State. In this sense, urban development procedures do
not represent an obstacle for the subsequent initiation of an expropriation procedure, even though they may be executed
in the medium or long term. In addition, the importance of taking into account such road affectations with a view to the
exercise of the right of ownership by the owners or possessors of the real estate included in such affectation is also considered.
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dad. 5. Conclusiones.

1. Introduccién

A medida que el crecimiento demogréfico aumenta, lo hace consigo el espacio geografico en el que las
personas desarrollan sus actividades econdmicas. Las grandes ciudades, los centros urbanos, e incluso las
dreas consideradas auin rusticas, se encuentran en constante movimiento, haciendo indispensable la toma
de acciones concretas para lograr su desarrollo y crecimiento. En el marco de ello, es importante el rol del

Estado y la empresa privada en dotar de la infraestructura necesaria que asegure el crecimiento ordenado
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de todos los espacios urbanos en vias de desarro-
llo. Asi, la proyeccién de calles y avenidas y su im-
plementacién paulatina y constante, es uno de los
aspectos principales que determinan el desarrollo
local. En este punto, es importante notar que las
grandes obras de infraestructura (tanto vial como
no vial) vienen necesariamente acompanadas de
procedimientos de expropiacién en los que el
Estado debe adquirir de manera consensuada o
forzosa (y con el pago del justiprecio correspon-
diente) las dreas de propiedad privada que se en-
cuentren comprendidas en las dreas sobre las que
dicha infraestructura debe ser ejecutada. Queda
claro que esta facultad constitucional del Estado,
y que configura sin duda una limitacién al dere-
cho de propiedad y excepcién a la inviolabilidad
de la propiedad privada, siempre debe hacerse
en funcién del bien comun y por causas de ne-
cesidad publica o seguridad nacional. Es en este
extremo que analizamos la figura de las llamadas
“afectaciones viales” y los efectos juridicos sobre
los inmuebles afectados por aquellas. El presente
articulo tiene como propésito realizar una breve
explicacién del concepto legal de las afectaciones
viales, su relacién con los procedimientos de ex-
propiacién para el desarrollo de infraestructura
vial y la problemdtica concreta asociada a su im-

plementacidn.

El presente trabajo tiene como objetivo analizar
la condicién juridica de las afectaciones viales, su
vinculacién con otros conceptos técnicos muni-
cipales como el “retiro municipal” y cémo esto
estd relacionado a las limitaciones al derecho de
propiedad de cara a un futuro procedimiento ex-
propiatorio. En las siguientes lineas se explicard
brevemente los conceptos juridicos aplicables a
las definiciones legales antes citadas, se vinculard
con la actuacién municipal y se concluird si existe
una real limitacién al derecho de propiedad, si la
hubiere, por la existencia de una afectacién vial.
Por ultimo, se dejard claramente establecido sobre

si dicha afectacién constituye o no, al menos des-
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de un punto de vista prictico-formal, el inicio de

un procedimiento expropiatorio.

2. Qué son las afectaciones viales?

El término “afectacién vial” tiene una definicién
normativa especifica. La Ordenanza 296-MML
(la “Ordenanza”), que regula el régimen de cons-
titucién y administracién de bienes de uso publi-

co en la provincia de Lima, establece lo siguiente:

Articulo 2.- Definiciones. - Para los efectos

de la presente Ordenanza, entiéndase por:

a) Bienes de uso publico: Todos los utilizados
por la poblacién para la satisfaccién de sus
necesidades cotidianas calles, veredas, par-
ques, puentes, carreteras, playas, rios, entre

otros.

b) Afectacién Vial Metropolitana [el énfasis
y subrayado es nuestro]: La determinacién
del Derecho de Via aprobado en el Plan de
Desarrollo Metropolitano, los Planes Urba-

nos o Estudios Urbanos a favor de la Munici-

palidad Metropolitana de Lima.).

Segtin dicha definicidn, las afectaciones viales se
encuentran determinadas en los planes locales
y constituyen, a la larga, bienes de uso publico
como parte del dominio publico del Estado.

En ese sentido, debemos indicar que las afecta-
ciones viales constituyen, a nuestro criterio, una
carga legal sobre una extensién determinada de
una propiedad y respecto de la cual se proyecta
una via. Esta carga se impone a efectos de reservar
una determinada drea para la ejecucién de una via

futura o del ensanchamiento de una ya existente.

Asi, la Norma Técnica G.040, del Reglamento

Nacional de Edificaciones; especificamente en las



definiciones de “Retiro” y de “Retiro para ensan-

che de vias”, de acuerdo a lo siguiente:

Retiro: Distancia que existe entre el limite de
propiedad y el limite de edificacién que se es-
tablece de manera paralela al lindero que le
sirve de referencia. El drea entre el lindero y
el limite de edificacién forma parte del 4rea
libre que se exige en los pardmetros urbanis-

ticos y edificatorios”;

Retiro para ensanche de vias:Distancia que

existe entre el limite de propiedad y el limi-

te de edificacién con restricciones de uso

debido a la afectacién del predio para la

ejecucion futura de obras para el ensanche

de las vias, cuya exigencia debe estar con-

siderada en el Plan de Desarrollo Urbano,

respectivamente.

Para mayor referencia, utilizaremos un grafico de

la citada norma:

Como advertimos, la definicién del retiro para en-
sanche de vias hace referencia expresa al ensancha-
miento futuro de las vias colindantes a la propiedad

y; asimismo, a un futuro procedimiento expropia-
torio. Al respecto, debemos entender como vias a
las extensiones de uso publico, libre e irrestricto
que conforman el sistema vial primario de las ciu-
dades, cuyas caracteristicas se definen en los planes
de desarrollo urbano (PDU) de las mismas. Estas
son: (i) vias expresas; (ii) vias arteriales; y (iii) vias
colectoras’; y se planifican y ejecutan a lo largo de
todas las ciudades conforme a los procedimientos
de habilitacién urbana que se vayan desarrollando.

Es pertinente hacer una distincién entre el reti-
ro para futuro ensanchamiento de la via, de las
denominadas “cesiones para vias”. La cesién para

vias estd definida por la Norma G.040 del RNE

como:

Area de terreno ristico destinado a vias que

es cedida a titulo gratuito por el propietario

de un terreno rustico como consecuencia

del proceso de habilitacién urbana [énfasis

agregado].

Dicha definicién comprende a la cesién de vias
como parte de un procedimiento de habilitacién
urbana que se otorga a titulo gratuito en favor del

(imagen obtenida de la Norma G.040 del RNE — Definiciones)

3 Norma técnica GH.050 — Componentes de Disefio Urbano del Reglamento Nacional de Edificaciones.
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Estado. Es decir, la cesién para vias no recae so-
bre aquellos predios urbanos que ya pasaron por
un procedimiento formal de habilitacién urbana
y que, como consecuencia de ello, no serdn consi-
derados mds como predios risticos. Sin embargo,
son justamente los predios urbanos aquellos que,
en su mayoria, cuentan con afectaciones viales,
bésicamente por estar recogidos en los planes ur-

banos de los gobiernos locales.

En efecto, la Ordenanza senala que las afectacio-
nes a los distintos usos publicos se establecen por
Ley, ordenanza que apruebe los planes urbanos o
acto administrativo y en cuyo caso necesariamen-

te deber4 individualizarse dicha afectacién®.

Si entendiéramos una afectacién vial como una
cesién para vias, sello implicaria que las afecta-
ciones viales que recaen sobre predios urbanos no
podran efectuarse a futuro, justamente por haber
cedido ya una parte del predio para vias en el mar-
co de un procedimiento de habilitacién urbana
concluido? La respuesta es no. Si se entendiera
a tales afectaciones como una “cesién para vias”,
la ejecucion de dicha afectacién no podria darse
en la medida que el momento para hacerla efec-
tiva (la habilitacién urbana) ya habria concluido.
Recordemos que el sentido de la existencia de la
afectacion vial es justamente garantizar la con-
tinuidad del crecimiento de las ciudades. Si se
limitara dicha afectacién unicamente a la opor-
tunidad de ceder vias en el marco de una habili-
tacién urbana, se estarfa negando la posibilidad
de fomentar el crecimiento futuro de la ciudad y,
por ende, se crearfa una traba considerable para el

desarrollo urbano.

Queda claro entonces que las afectaciones viales
no son asimilables al concepto de cesién para vias,
por lo que el hecho de que algin inmueble ya
haya pasado por un procedimiento de habilita-
cién urbana no elimina la posibilidad de que tales

4 Articulo 15 de la Ordenanza.
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afectaciones se efecttien en el futuro. Asi, las posi-
bles afectaciones a los predios de propiedad priva-
da para la ejecucién de vias no es algo propio de
los procesos de habilitacién urbana, sino mds bien
algo que puede darse al margen de ellos (creemos,
sin embargo, que el momento idéneo para que el
propietario tome conocimiento de la afectacién
existente serfa en la etapa previa a la habilitacién
urbana, para que de este modo pueda reservar las

dreas afectadas tal como lo dispone el RNE).

Ahora bien, la manera de ejecutar tales afectacio-
nes supondrd una posterior adquisicién de parte
del Estado de las 4reas afectadas, lo cual tendria
que darse a través de una negociacién directa con
transferencia de propiedad o como parte de un
procedimiento expropiatorio con las garantias
que la Constitucién Politica reconoce, dentro de
las cuales se encuentra el pago del correspondiente
justiprecio, en atencién a una causa de necesidad
publica, declarada por Ley. En ese sentido, consi-
deramos que la ejecucién de una via (sea una via
nueva o la ampliacién de una existente) si se sos-
tiene dentro del concepto de necesidad publica. Y
es que esta dltima, precisamente, estd orientada a
beneficiar al colectivo, mediante la ejecucion de

una obra de infraestructura vial.

3. La afectacién vial como paso previo al pro-

cedimiento expropiatorio

Existe una relacién intrinseca entre la afectacién
vial y la figura de la expropiacién. De acuerdo a
la Ordenanza:

En el caso de proyectos viales, intercambios
viales y vias publicas, las afectaciones de pro-
piedades privadas podrdn tener una duracién
de 15 afos, pudiendo ser éstas renovadas a
condicién que se aprueben en los respectivos

planes urbanos. Las afectaciones con fines de



proteccién ambiental u otras obras publicas
de interés metropolitano tendrdn una dura-

cién igual a las de las vias publicas.’

Asimismo, la misma norma establece que “las
afectaciones de predios o inmuebles conllevan la
obligacién y responsabilidad de programacién y
ejecucién de los respectivos proyectos por las en-
tidades y/o organismos competentes en la materia
y, en su caso, las empresas concesionarias corres-

pondientes™.

Esto quiere decir que la vigencia de las afecta-
ciones viales puede depender muchas veces de la
aprobacién de los planes urbanos (o su renova-
cién) a cargo de las municipalidades provinciales.
Si bien hay una obligacién de ejecutar las obras
de infraestructura vial en tanto se mantenga la
afectacion, en la prictica existen afectaciones,
s6lo en Lima, que datan de mds de 50 afios. Sin
embargo, en tanto se prevea la ejecucién de las
obras de infraestructura vial, aplicard lo regulado
en el Decreto Legislativo N° 1192 y su Texto Uni-
co Ordenado, aprobado por Decreto Supremo
N° 015-2020-VIVIENDA, que aprueba la Ley
Marco de Adquisicién y Expropiacién de inmue-
bles, transferencia de inmuebles de propiedad del
Estado, liberaciéon de Interferencias y dicta otras
medidas para la ejecucién de obras de infraestruc-

tura.

El procedimiento expropiatorio estd orientado en
base a los principios de: (i) armonizacién de in-
tereses; (ii) celeridad y eficacia; y (iii) transparen-
cia. Estos principios se encuentran definidos en la

norma conforme al siguiente detalle:

Son principios orientadores del presente De-

creto Legislativo:

5 Articulo 21.
6 Articulo 22.

Armonizacién de intereses: En el desarro-

llo de los procesos regulados en el presente
Decreto Legislativo, las entidades publicas
deberdn armonizar los intereses del Estado
que requieren procesos dgiles y expeditivos
para desarrollar las Obras de Infraestructura
necesarias para el desarrollo del pais con los

derechos de los Sujetos Pasivos.

Celeridad y eficacia: Quienes participan en

los procesos regulados en el presente Decreto
Legislativo deben ajustar su actuacién a fin
de lograr la obtencién oportuna de los in-
muebles, evitando actuaciones que constitu-
yan meros formalismos, sin que ello releve a
las autoridades del respeto al debido proceso

o vulnere el ordenamiento juridico.

Transparencia: Toda la informacién que se
utilice para los procesos regulados en el pre-
sente Decreto Legislativo deberd ser de cono-
cimiento ciudadano, bajo el principio de pu-
blicidad establecido en el articulo 3 del Texto
Unico Ordenado de la Ley de Transparencia
y Acceso a la Informacién Publica, aprobado
por Decreto Supremo N° 043-2003-PCM o

norma que lo sustituya.
Asimismo, la expropiacién es definida como:

La transferencia forzosa del derecho de pro-
piedad privada sustentada en causa de seguri-
dad nacional o necesidad publica, autorizada
tnicamente por ley expresa del Congreso de
la Republica a favor del Estado, a iniciativa del
Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales o
Gobiernos Locales y previo pago en efectivo
de la indemnizacién justipreciada que inclu-
ya compensacién por el eventual perjuicio,

conforme al articulo 70 de la Constitucién
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Politica del Perti y las reglas establecidas en el
Decreto Legislativo N° 1192.7

En adicién, la citada norma contiene una des-
cripcién mds especifica en su numeral 24.2, que

establece que:

La expropiacién consiste en la transferencia
forzosa del derecho de propiedad privada,
autorizada Unicamente por ley en favor del
Estado, a iniciativa del Poder Ejecutivo, Go-

biernos Regionales o Gobiernos Locales, de

inmuebles que se requieren para la ejecu-

cién de Obras de Infraestructura [énfasis

agregado] o por otras razones de necesidad
publica o seguridad nacional declaradas por
ley; y previo pago de la indemnizacién jus-
tipreciada que incluye compensacién por el

eventual perjuicio al Sujeto Pasivo.

Entiéndase a sujeto pasivo (en adelante, “Sujeto
Pasivo”) como el propietario o poseedor del pre-

dio sujeto al procedimiento expropiatorio.

En todos los procedimientos expropiatorios, debe
previamente expedirse una ley autoritativa, emiti-
da por el Congteso, en la que se senale la razén de
necesidad publica o seguridad nacional que justi-
fique dicha expropiacién. Ahora bien, la manera
en que se inicia operativamente el procedimiento
de expropiacién, previa identificacién de los in-
muebles a adquirir, se da: (i) transcurridos quince
(15) dias hébiles tras el rechazo de una oferta de
adquisicién que el Estado le extiende al Sujeto
Pasivo a través de una carta oferta en base a la ta-
sacién comercial realizada al predio materia de ex-
propiacién, ofreciendo un monto adicional equi-
valente al 20% de dicho valor comercial; o (ii) al
vencimiento del plazo de diez (10) dias hébiles sin
que el Sujeto Pasivo haya aceptado la carta oferta

remitida por el Estado.

7 Numeral 4.5, articulo 4 del Decreto Legislativo N° 1192.
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Una vez verificada cualquiera de las situaciones
arriba indicadas, el Estado emitird una norma
que apruebe la ejecucién de la expropiacién, sea
a través de la Resolucién Ministerial; Acuerdo de
Concejo Regional en el caso de Gobiernos Regio-
nales; o mediante Acuerdo de Concejo en caso de
los Gobiernos Locales. Dicha norma debe conte-
ner la identificacién del Estado (o sujeto activo
que conduce la expropiacién); del Sujeto Pasivo;
la identificacién precisa del predio; la aprobacién
del valor de tasacién; la orden de la inscripcién
del bien inmueble a favor del Estado; y la orden
de notificar al Sujeto Pasivo de la expropiacién en

curso.

Ahora bien, cada una de las etapas del procedi-
miento de expropiacién antes senaladas nos per-
mitird establecer la relacién de este procedimiento
con el nacimiento previo de las afectaciones via-
les. Es necesario entonces, hacer referencia a uno
de los principales requisitos de la expropiacién; es
decir, a la expedicién de una ley autoritativa emi-
tida por el Congreso de la Republica. Qué duda
cabe que la norma no da lugar a interpretacién
cuando hace referencia al instrumento legal que
da origen a la expropiacién. Sin embargo, con-
sideramos que el procedimiento expropiatorio
podria (al menos en la préctica) iniciar incluso
mucho antes de la emisién de la Ley autoritati-
va de la expropiacidn; esto es, con el acto mismo
de afectacién vial, aunque este no forme parte de

aquel.

Asi, no debe entenderse que la sola existencia de
una afectacién vial, acreditada como tal en los
respectivos planes locales de las Municipalidades
Provinciales, constituye un inicio formal de un
futuro procedimiento expropiatorio. En cambio,
dada la imposicién de la carga que esta genera,
lo que se crea es una estimacién cierta de un he-

cho futuro que, mientras siga vigente, concluird



predeciblemente en una pérdida de la propiedad

privada.

4. La afectacién vial como limite al ejercicio

del derecho de propiedad

Lo indicado en el punto 3 precedente no es otra
cosa que una restriccién legal al ejercicio del dere-
cho de propiedad, tal y como lo establece el articu-
lo 925 del Cédigo Civil peruano®. Dicha restric-

cién se mantendrd como tal durante un tiempo

sos, con inscripcién registral que genere oponibi-
lidad frente a terceros, si son perfectamente cono-
cibles a través de la tramitacién de los certificados
de zonificacién y vias que otorgan las municipali-
dades provinciales. Sobre este tltimo punto, con-
sideramos que es un deber de diligencia estindar
contar con dicho documento, sea que lo solicite el
propietario de los predios afectados, o como parte
fundamental en un estudio de titulos de cara a
adquirir derechos de propiedad o posesion sobre
inmuebles. A modo de ejemplo, presentamos la
referencia de aquello que expresamente senala un

certificado  de

determinado
hasta que el
Estado deci-
da, producto

3 MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS

CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS .\”- 2020 - MML - GDU - SPHU

zonificacién vy
vias sobre afec-

taciones viales:

. La Subg ade P y Habilitaciones Urbanas que suscride, de conformidad con el Titulo I, Capitulo
de la necesi- VI, Anticulo $5* del Reglamento de Organizacida y Funciones de la Municipalidad Metropolicana de Lima, .
» diante la Ord N* 2208-MML publicado el 04-01-2020, Ley N* 29090 del 25-09-2007, sus Es importante
dad del creci- dificatorias y su Reg) aprobado con Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA, publicado ¢l 06-11-

2019. tener en cuen-
miento de la DATOS DEL TERRENQ () |
udad. ini R 0650 aa ta que, para ¢

ciuda - Ubo:ado : AVENIDA JAVIER PRA —
’ PREDIO 1 i caso en con-
ciar el proce- _ Manzana: — Lote N°: weeeeee Etapa: —eree
Distrito de : SAN ISIDRO MMW creto, nos esta-
dimiento de Fonfin Some firiend
L. (*) Datos declarados por ¢l administrado en la solicited y por el profesional ble ¢n ¢l Plano mos refriendo
negOCIQCIén Perimétrico (Lémina: PP-OI).dclmlwcmndtrmhuoord«udndcl(,‘u&odebml’«wmh .
wbicacida del peedio, los cuales se idos en el D Simple 160539-2020, excluswamente
directa 0. en acumulado al Expediente N I 2020 .,
’ a la relacién

CERTIFICA:

La Divisida de Certificaciones de la

el extremo,
el procedi-

miento eXx- ZONIFICACION
Zovificacién

Aprobado con
Plano :N°O1
Arca de Trat. Norm: Il

propiatorio

en los térmi-

ia de Plancamicnto y Habilitaciones Urbanas ha emitido ¢l Informe
Técaico N* IR 020-MML-GDU-SPHU-DC, coasiderando lo siguicate:

: COMERCIO METROPOLITANO - CM
: ORDENANZA N* 950-MML

afectacién-ex-
propiaciéon en
funcién del
de Fecha 17-06-2006 desarrollo  de

obras de in-

nos  descri-
El Plano del Sist Vial M ||

b) AEECTACION DE VIAS QUE FORMAN PARTE DEL PLAN VIAL
»

fraestructura
N* 341-MML el 064122001

tos anterior- sus modificatorias, establece:

P de Lima, aprobado con Ord

mente. La

existencia de

Nombre de Via/Tramo
PRADO, JAVIER ~ A
Tramo: (Sanchez Carridn ~ Panamericana
Sur) Sanchez Carridn ~ La Marina - Faocett
La afectacion del predio por la Via Expresa Prado, Javier - A, se define en ¢l proceso de Habilitacién

Clasificacion | Seccién | Ancho de Via Normativo

Via Expresa | E~X3 VARIABLE (*)

vial. No existe
pues, a nues-

tro  entender,

una norma Urbana, tenicndo en cucnta el uso a servir.

algin tipo de

que impone
la afectacién
vial no implica la anticipacién fictica de una ex-
propiacién, pero si genera restricciones legales
cuyo objetivo es sentar predictibilidad de una fu-
tura pérdida de la propiedad. Estas restricciones, si

bien no necesariamente cuentan, en todos los ca-

afectacién 0
“reserva’  para
el desarrollo de obras de infraestructura no vial.
A modo de ejemplo, recurriremos a la doctrina
comparada para diferenciar la afectacién de la

via de una posterior expropiacién. Segiin Busta-

8 Ver también articulo 25 de la Ordenanza: El Derecho de Via, por necesidad publica, limita el uso de los inmuebles afectados a la ejecucién

de la respectiva obra de infraestructura vial. Las dreas que forman parte del Derecho de Via son de uso publico irrestricto.
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mante Navarro y Gémez Rojas: “la reserva vial
no se genera exclusivamente para afectar los pre-
dios que se van a adquirir. Como se aprecia en
la redaccién, los predios pueden ser reservados y
no afectados, para posteriormente ser adquiridos”
(Bustamante y Gémez, 2012, p. 61). Claramen-
te, la diferencia de términos (debido a la legisla-
cién colombiana sobre la cual produce su trabajo)
nos indica que existe también una reserva previa
a una afectacién, pero que ésta Ultima requiere
de la existencia de la primera. Al respecto indica:
‘el procedimiento para la adquisicién no exige
que los predios requeridos para la obra sean afec-
tados previamente, pero si que sean reservados,
pues esta tltima delimita el drea de intervencién
general del proyecto vial. Asi las cosas, la reserva
vial no tiene los mismos efectos que la afectacién,
como equivocadamente ha entendido la opinién

publica” (Bustamante y Gémez, 2012, p. 61).

Por otro lado, el hecho de que la afectacién vial
constituya una restriccién legal al ejercicio del
derecho de propiedad no limita totalmente la fa-
cultad de ejercer actos posesorios y/o propios del
derecho de propiedad sobre la extensién afectada.
Tanto es asi que la Norma Técnica A.010. - Con-
diciones Generales de Diseno del Reglamento
Nacional de Edificaciones dispone en su articulo
11° que los retiros frontales (recordemos las defi-
niciones contenidas en la seccién 2 del presente

articulo) pueden ser empleados para lo siguiente:

a) La construccién de gradas para subir o bajar,

como maximo 1.50 m del nivel de vereda.

b) La construccién de cisternas para agua y sus

respectivos cuartos de bombas.

c) La construccién de casetas de guardiania y su

respectivo bafo.

d) Estacionamientos vehiculares con techos lige-

ros o sin techar.
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e) Estacionamientos en semisdtano, cuyo nivel
superior del techo no sobrepase 1.50 m por

encima del nivel de la vereda frente al lote.
f) Cercos delanteros opacos.
g) Muretes para medidores de energia eléctrica.

h) Reguladores y medidores de gas natural y
GLP.

i) Almacenamiento enterrado de GLP y liqui-

dos combustibles.

j) Dispositivos de descarga (tomas de piso) y re-
torno (GLP. Liquidos combustibles).

k) Techos de proteccién para el acceso de per-

sonas.

1) Escaleras de proteccién para el acceso de per-

sonas.

m) Escaleras abiertas a pisos superiores indepen-
dientes, cuando estos constituyan ampliacio-

nes de la edificacién original.
n) DPiscinas.

0) Sub-estaciones eléctricas y ventilacién de las

mismas.

p) Instalaciones de equipos y accesorios contra

incendio.

q@) Descargas a nivel de piso de los sistemas de

ventilacién de humos en caso de incendio.

r) Otros debidamente sustentados por el proyec-

tista.

Finalmente, es importante tener en cuenta que la
existencia de la afectacién vial para el ensanche de
via no deja de ser una carga orientada a una futura

pérdida del derecho de propiedad via una expro-



piacién; y que, dada su condicién de retiro para
tal fin, solo podrdn realizarse las obras antes cita-
das sobre la extensién afectada. La obtencién de
cualquier autorizacién y/o licencia de edificaciéon
en contravencién a lo antes indicado acarrearia
un vicio de nulidad del referido acto. Esto con-
cuerda con lo también indicado por Bustamante
Navarro: “Asi las cosas, debemos concluir que, a
diferencia de las afectaciones, la delimitacién de
las zonas de reserva por si sola, no limita o impide
la obtencién de las licencias de urbanismo y cons-
truccién ” (Bustamante y Gémez, 2012, p. 62).

5. Conclusiones

El término “afectacién vial” se entiende como una
carga legal sobre una extensién determinada de
una propiedad y respecto de la cual se proyecta
una via. Esta carga se impone a efectos de reservar
una determinada drea para la ejecucién de una via
futura o del ensanchamiento de una ya existen-
te. Esta definicién encuentra concordancia con

las definiciones senaladas tanto en la Ordenanza

como en el RNE.

Las afectaciones viales no se corresponden con la
cesién para vias, por lo que el hecho de que algiin
predio haya pasado por un procedimiento de ha-
bilitacién urbana no elimina la posibilidad de que
tales afectaciones se ejecuten en el futuro. Asi, las
posibles afectaciones a los predios privados pro-
ducto de la ejecucion de vias (nuevas, ampliacio-
nes o ensanchamientos), no es algo propio de los
procesos de habilitacién urbana, sino mds bien

algo que puede darse al margen de ellos.

La sola existencia de una afectacién vial, acredi-
tada como tal en los respectivos planes locales
aprobados por las Municipalidades Provinciales,
no constituye un inicio formal (al menos como
instrumento normativo) de un procedimiento ex-

propiatorio. Dada la imposicién de la carga que

esta genera, lo que se crea mds bien es una estima-
cién cierta de un hecho que concluird, predecible-

mente, en una pérdida de la propiedad privada.

La afectacién vial no es otra cosa que una restric-
cién legal al ejercicio del derecho de propiedad,
tal y como lo establece el articulo 925 del Cédi-
go Civil Peruano. Dicha restriccién se mantendrd
como tal hasta que el Estado decida, producto de
la necesidad del crecimiento de la ciudad, iniciar
el procedimiento de negociacién directa o, en el
extremo, el procedimiento expropiatorio en los

términos descritos en este articulo.

i bien la afectacién vial se publicita a través de un
certificado de zonificacién y vias, consideramos
un deber de diligencia estidndar contar con dicho
documento, sea que lo solicite el propietario de
los predios afectados, o como parte fundamental
en un estudio de titulos de cara a adquirir dere-

chos de propiedad o posesién sobre inmuebles.

El hecho de que una afectacién vial para el en-
sanche de la via constituya una restriccién legal
al ejercicio del derecho de propiedad no limita
totalmente la facultad de ejercer actos posesorios
y/o propios del derecho de propiedad sobre la ex-
tension afectada. Sin embargo, no deja de ser una
carga orientada a una futura pérdida del derecho
de propiedad via una expropiacién; y que, dada
su condicién de retiro para tal fin, sélo podrin
realizarse las obras antes citadas sobre la extensién

afectada.
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