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RESUMEN

La propiedad privada es un derecho humano que debe ser protegido, especialmente en
relacion con las condiciones minimas de vida. La propiedad comunal ha sido reconocida
como imprescriptible para proteger tierras agricolas, sin embargo, la Ley N° 24657 establece
que las tierras ubicadas dentro de una propiedad comunal, ocupadas por centros poblados
antes del 31 de diciembre de 2003, no son consideradas comunales, y, bajo dicha normativa
COFOPRI ha formalizado parte de los terrenos de propiedad comunal, otorgando titulos de
propiedad individual a quienes ocupan predios urbanos. El objetivo general de la presente
tesis fue investigar de qué manera influye el procedimiento de formalizacién como propiedad
privada en la proteccion de la propiedad urbana al interior de una Comunidad Campesina que
ya cuenta con derecho de propiedad titulado sobre la propiedad comunal (propiedad matriz).

Los objetivos especificos son: determinar la incidencia de la formalizacion individual
(propiedad privada) en la defensa extrajudicial y el uso de la propiedad urbana al interior de
una comunidad campesina; y, analizar el impacto de la titulacion de las viviendas como
propiedad privada en la calidad de vida de los comuneros.

El universo de la investigacion fueron los pobladores de la Comunidad Campesina de Huanca
Sancos en el afio 2018, la poblacion objeto de estudio estuvo constituida por 80 representantes
de familia (uno por cada vivienda) del Sector Barrio Yanama de la Comunidad Campesina de
Huanca Sancos, siendo el marco de muestreo la cantidad de lotes de vivienda inscritos en
dicho sector, que son 80, la muestra probabilistica esta constituida por 50 pobladores con
quienes se ha utilizado el cuestionario. Adicionalmente, se aplicaron entrevistas (a servidores
de la Subgerencia de Infraestructura y Desarrollo Urbano de la Municipalidad Provincial de
Huanca Sancos, exdirectivos comunales, dirigentes) y andlisis documental.

Como resultados de la Investigacién se ha obtenido que cuando solo se cuenta con titulo de
propiedad respecto a la propiedad matriz de la comunidad, en los casos de conflictos
judiciales sobre los predios de uso particular, la defensa de la propiedad se encuentra limitada,
lo que se corrobora con el anélisis documentario donde se ha verificado que la mayoria de los
conflictos judiciales recae sobre predios que no cuentan con titulo de propiedad individual.
Ademas, se ha determinado que los comuneros que obtuvieron titulo de propiedad individual
han utilizado los mismos para construir y/o mejorar sus viviendas, y que la formalizacién del
casco urbano ha contribuido a la Municipalidad Provincial con la planificacién futura del
crecimiento de su pueblo, crecimiento ordenado donde la comunidad campesina, como titular
registral de la propiedad comunal puede contribuir en la planificacion urbana.

La investigacion concluye que la formalizacién de una propiedad de uso particular como
propiedad privada es esencial para la proteccion juridica y para la mejora de la calidad de vida
de los propietarios; y que, si antes de la ejecucion de las labores de formalizacion de
COFOPRI, las Municipalidades estuvieran obligadas a planificar el desarrollo urbano dentro
de su jurisdiccion, la formalizacion del caso urbano de un determinado pueblo o ciudad
también contribuiria al crecimiento urbano ordenado de los mismos.
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INTRODUCCION

La propiedad comunal fue reconocida basicamente para la proteccion grupal de predios
rusticos de uso agricola y pastizales, propiedad sobre la cual el estado desde nuestra
Constitucion Politica de 1979 (Art. 162) establecia que las tierras de las comunidades
campesinas eran inembargables, inalienables e imprescriptibles. Y, si bien en nuestra
Constitucion Politica de 1993 (vigente), ya no se contempla la inalienabilidad y la
inembargabilidad de dichas tierras, si se garantiza la propiedad comunal de la tierra (Art.

88) y se conserva el principio de la imprescriptibilidad de su propiedad (Art. 89).

Por otro lado, debido a que como es propio del desarrollo de las sociedades, las familias
o0 ayllus que conformaban las comunidades campesinas han ido creciendo y con ellas se
han constituido pueblos y éstos han adquirido configuracion urbana lo cual implica
derechos y deberes muy distintos a los de una propiedad comunal, por lo que, el estado
ha intervenido a fin de permitir la formalizacion de los derechos de propiedad individual
constituida sobre dichos predios, asi, se aprob6 la normativa que establece que sobre las
poblaciones que al 31 de diciembre del 2003 no se encuentran dirigidas ni gobernadas
por una Comunidad Campesina, dichos terrenos han perdido la condicién de comunal,
(Ley N° 24657 “Ley de Deslinde y Titulacion del Territorio de las Comunidades
Campesinas”, publicada el 14 de abril de 1987 en cuyo Art. 2° establece “no se
consideran tierras de la Comunidad, entre otras, b) Las tierras que al 06 de marzo de
1987 se encuentren ocupadas por Centros Poblados 0 Asentamientos Humanos, salvo
aquellas sobre las que se hayan planteado acciones de reivindicacién por parte de las
comunidades campesinas”; modificada por la Cuarta Disposicion Complementaria y
Final de la Ley N° 26845, “Ley de Titulacion de Tierras de las Comunidades Campesinas
de la Costa”; a su vez modificada por la Novena Disposicion Complementaria,
Transitoria y Final de la Ley N°27046, “Ley Complementaria de Promocion del Acceso
ala Propiedad Formal”; y, ésta a su vez modificada por el Articulo 1° de la Ley N° 28685,
Ley que Regula la Declaracion del Abandono Legal de las Tierras de las Comunidades
Campesinas de la Costa, Ocupadas por Asentamientos Humanos y otras Posesiones
Informales, donde amplia dicho plazo al 31 de diciembre del 2003), por lo que, bajo
dicha normativa desde su creacion hasta la actualidad, COFOPRI ha formalizado distintos
centros poblados constituidos sobre terreno de propiedad comunal que hubieran adquirido

configuracién urbana hasta el afio 2003, desmembrando toda el area ocupada por el



“Centro Poblado” de la propiedad comunal y otorgando titulos de propiedad individual
registrados a sus ocupantes. Sin embargo, nos preguntamos si con dicha normativa no se
reconocid en si un tipo de prescripcion adquisitiva de dominio de un parte de la propiedad
comunal.

De acuerdo a la normativa que rige el procedimiento administrativo de formalizacion a
cargo de COFOPRI, previa a su intervencion y asuncion de competencia COFOPRI debe
comunicar a la Municipalidad Distrital y/o Provincial correspondiente solicitando los
Planes de Desarrollo Urbano, los Planes Viales, los Planes de Expansion Urbana y Planes
de Zonificacion que hubieran sido aprobados sobre el pueblo a formalizar, en defecto de
los mismos, la formalizacion de la propiedad se realizara de acuerdo a la ocupacién fisica
de los predios. Sin embargo, como hasta antes de la asuncion de competencia por
COFOPRI, a nivel de toda la region Ayacucho sélo la Municipalidad Provincial de
Huamanga contaba con dicha regulacion para el ordenamiento urbanistico de la Ciudad
de Ayacucho que abarca los distritos de Ayacucho, San Juan Bautista, Carmen Alto y
Jesus Nazareno, los demas pueblos, entre ellos Huanca Sancos, capital de provincia,
fueron formalizados s6lo en base a su ocupacion fisica real, es decir, sin tener en cuenta
un planeamiento urbanistico, que es el conjunto de instrumentos técnicos y normativos
que se redactan para ordenar el uso del suelo y regular las condiciones para su
transformacion o conservacion, mecanismo que contribuye al desarrollo ordenado de una
determinada poblacion, al mejorar la calidad de vida de los pobladores y aportar a un
clima favorable para la inversion. Al respecto resulta interesante lo sefialado por Sandra
Lago Casares en su articulo denominado “El Planeamiento Urbano”, quien acertadamente
afirma que en épocas de desarrollo econdmico el planeamiento urbano se concentra
en la preparacion de las extensiones urbanas, mientras que, en épocas de crisis, la
prioridad en el planeamiento trata de atender a las areas urbanas ya consolidadas
tratando de completar su urbanizacién y equipamiento con objeto de lograr mejorar
la calidad de vida en la ciudad y de utilizar méas racionalmente todos los recursos
urbanos y naturales (2010). Aun asi, el hecho de contar con un plano de trazado y
lotizacion aprobado e inscrito ya es un inicio de Catastro Urbano respecto al cual la
Municipalidad Provincial esta llamada no s6lo a mantenerlo actualizado a fin de no volver
a caer en la informalidad, es importante seguir la evolucién de los actos secundarios
(transferencias, subdivision, independizacion, etc), sino que, a partir de ello pueda
proyectar una planificacion urbanistica. Ademas, resulta importante viabilizar una

campafa educativa periddica, para mantener un nivel apropiado de acercamiento del



registro con los titulares registrales, generar nuevos programas de cultura registral, que

permitan no volver a caer en la informalidad.

Por otro lado, muchos de los pueblos formalizados por COFOPRI por su forma de
ocupacion como Centro Poblado (lugares del territorio nacional, con fines urbanos,
identificados con un nombre, conformado por un conjunto de viviendas habitadas con
animo de permanencia, destinados principalmente a vivienda, vivienda - comercio, casa
huerta u otro similar), son capitales de provincias y capitales de distritos, como el caso de
Huanca Sancos que es capital de provincia, pueblos en los que como es natural durante
los 15 afios que han transcurrido desde el afio 2003 hasta la actualidad, ha aumentado su
cantidad de habitantes y por ende sus viviendas, sin embargo, el territorio aledafio al
perimetro del pueblo formalizado por COFOPRI, esto es, las zonas aptas para expansion
urbana son parte de una propiedad comunal, por lo que, nos preguntamos ¢el hecho de
que una vivienda sea parte de una propiedad comunal inscrita en la actualidad constituye
un mecanismo de proteccion juridica de la propiedad tan efectivo como si estuviera
inscrito de manera individual?, ¢de qué manera el procedimiento administrativo de
formalizacion del derecho de propiedad inmueble realizado por COFOPRI en el Centro
Poblado Huanca Sancos habra incidido en la proteccion de la propiedad de los
pobladores del pueblo de Huanca Sancos?, ¢de qué manera la comunidad campesina
como titular del derecho de propiedad de las zonas aledafias de una poblacion puede
contribuir en el desarrollo urbanistico de su pueblo?, ¢no sera de mayor seguridad para

la Comunidad Campesina que dicho sector continle siendo propiedad colectiva?.

La comunidad campesina de Huanca Sancos, es una comunidad indigena, cuya regulacion
y funcionamiento aun se rige por practicas ancestrales, pero a su vez, el pueblo Sancos es
capital de la provincia de Huanca Sancos, que a raiz de la nueva carretera asfaltada esta
solo a tres horas de viaje de la capital de departamento Ayacucho ademas de encontrarse
de camino a las capitales de las provincias Lucanas, Parinacochas y Paucar del Sara Sara,
hecho que ha conllevado a un mayor crecimiento de la poblacién, donde si bien la
Municipalidad Provincial es la llamada a regular el desarrollo urbanistico a fin de
proyectar el crecimiento ordenado y seguro del pueblo, la Comunidad Campesina es la
titular registral de dicho predio. Al respecto, no debemos dejar de lado que en el informe
final de la Intervencion Pablica Evaluada al sistema de formalizacion de la propiedad

informal se sefialdé que en “términos generales existia evidencia para afirmar que los



gobiernos locales (particularmente los distritales) son ineficientes en el ejercicio de sus
funciones, y que cuando las ejercen, existe una alta probabilidad de que existan
situaciones de mala utilizacién o abuso de sus facultades. Esto se ha sefialado en
documentos como el Informe de la Defensoria del Pueblo vinculado al uso y abuso de la

autonomia municipal.” (Martinez J., Barra A., Ortiz J., 2011).

En ese contexto el presente trabajo analiza si el procedimiento administrativo de
formalizacion como derecho de propiedad privada realizado por COFOPRI en el Centro
Poblado Huanca Sancos en el afio 2003 habra incidido en la proteccion de la propiedad
urbana de los pobladores, 1o que a su vez contribuiria en la mejora de su calidad de vida

de sus pobladores.



TITULO I
PLANTEAMIENTO METODOLOGICO

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion de la realidad problemética
El tema de la propiedad de las Comunidades Campesinas y Nativas ha sido objeto de

conversacion, discusion y propuestas en diversas ocasiones, desde su creacion hasta la
actualidad, y, desde diversas perspectivas. Asi por ejemplo, pese a estar
constitucionalmente establecida la imprescriptibilidad sobre la propiedad de sus tierras
en el Inciso b) del Articulo 2° de la Ley N° 24657, “Ley de Deslinde y Titulacion del
Territorio de las Comunidades Campesinas”, publicada el 14 de abril de 1987;
modificada por la Cuarta Disposicion Complementaria y Final de la Ley N° 26845, “Ley
de Titulacion de Tierras de las Comunidades Campesinas de la Costa”; a su vez
modificada por la Novena Disposicion Complementaria, Transitoria y Final de la Ley
N°27046, “Ley Complementaria de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal”;y,
ésta a su vez modificada por el Articulo 1° de la Ley N° 28685, Ley que Regula la
Declaracion del Abandono Legal de las Tierras de las Comunidades Campesinas de la
Costa, Ocupadas por Asentamientos Humanos y otras Posesiones Informales, se
establece que “no se consideran tierras de las Comunidades Campesinas las que, al 31
de diciembre del 2003, se encuentren ocupadas por Centros Poblados o Asentamientos
Humanos, salvo aquellas sobre las que la Comunidad Campesina haya interpuesto
acciones de reivindicacion anteriores a esa fecha”, es decir, en puridad se estableci6 que
sobre la parte de la propiedad comunal que se encontrara ocupada por una “posesion
informal”, sea centro poblado o asentamiento humano, dichos terrenos habrian perdido la
condicion de propiedad comunal, y por ende el Estado a través de COFOPRI podia
desmembrar dicha fraccion de la propiedad comunal para titularla como propiedad
privada a favor de cada uno de sus ocupantes, con lo cual consideramos se habria
infringido la imprescriptibilidad de la propiedad comunal, sin que ello implique nuestro

cuestionamiento a dicho proceso de formalizacion individual.

Es asi que, el area del perimetro total ocupado por el pueblo de Huanca Sancos fue
desmembrado de la propiedad comunal por COFOPRI en el afio 2002 e inscrito a favor
del Estado para luego otorgar titulos de propiedad inscritos a favor de los posesionarios

gue cumplan con los requisitos establecidos en el Reglamento de Formalizacién que rige
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COFOPRI, con lo cual dichos predios pasaron a ser propiedad privada individual
debidamente inscrita en la SUNARP , es decir, son predios formalizados de manera

individual.

Por otro lado, los pueblos que teniendo en cuenta la forma de su ocupacion segun el
Reglamento de formalizacion que rige COFOPRI, fueron formalizados por COFOPRI
como Centros Poblados, en muchos casos son Capitales de Distritos y hasta Provincias,
como es el caso de Huanca Sancos donde naturalmente se produce un crecimiento urbano
y la aumenta la demanda de viviendas. Por lo que, habiendo transcurrido mas de 15 afios
desde la formalizacion del centro poblado Huanca Sancos, nos preguntamos ¢de qué
manera el procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad
inmueble realizado por COFOPRI en el Centro Poblado Huanca Sancos habra incidido
en la proteccion de la propiedad urbana de los pobladores de Huanca Sancos?, ¢de qué
manera la comunidad campesina como titular del derecho de propiedad de las zonas
aledafas de una poblacion puede contribuir en el desarrollo urbanistico de su pueblo?, ;el
hecho de que una propiedad sea parte de una propiedad comunal inscrita en la actualidad
constituye un mecanismo de proteccion de la propiedad tan efectivo como si estuviera
inscrito de manera individual?, ;serd necesaria la ampliacion del plazo de ocupacion por
Centros Poblados o Asentamientos Humanos para no ser considerados como propiedad

comunal, es decir la modificacion del Art. 3 de la ley 286877.

1.2. Formulacion del problema

a) Problema principal

¢De qué manera influye el procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de
propiedad privada en la proteccion de la propiedad urbana al interior de la Comunidad
Campesina de Huanca Sancos en el afio 2018?

b)  Problemas secundarios
¢De qué manera influye el procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de
propiedad privada en la defensa extrajudicial del propietario urbano al interior de la

Comunidad Campesina de Huanca Sancos en el afio 2018?
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¢De qué manera incide el procedimiento administrativo de formalizacién del derecho de
propiedad privada en el uso y disfrute de la propiedad urbana al interior de la Comunidad

Campesina de Huanca Sancos en el afio 2018?

1.3. Indagaciones de investigaciones preexistentes

TESIS: La Propiedad Privada En Perspectiva De Derechos Humanos: De Las Teorias
De La Justicia Con Base En Derechos A La Proteccion Internacional. Autor: Marcelo

Alegre. Universidad de Palermo Facultad de Derecho.

TESIS: “Medidas De Proteccion A La Propiedad Inmobiliaria Desde El Registro”. Autor:
Jorge Armando Enrique Rojas Alvares. Universidad San Martin De Porres Facultad De

Derecho Seccién De Postgrado.

ARTICULO: “Los Desafios Del Derecho Urbanistico En EI Ambito Municipal”. Autor:
Abraham Rivas Lombardi. Centro de Estudios de Derecho Municipal de la Universidad

de San Martin de Porres Facultad de Derecho.

1.4. Delimitacion de la investigacion

1.4.1. Delimitacién temporal

La presente investigacion se realizara en el periodo de enero a diciembre del afio 2018.

1.4.2. Delimitacion espacial
La presente investigacion se realizard dentro del ambito geogréafico de la Comunidad
Campesina de Huanca Sancos formalizado como “Centro Poblado Huanca Sancos”,

distrito Sancos, provincia de Huanca Sancos.

1.5. Alcances de la investigacion
En la presente investigacion se analizara la incidencia del procedimiento administrativo

de formalizacion del derecho de propiedad inmueble en la proteccion solo de la propiedad
urbana formalizada como propiedad privada al interior de una Comunidad Campesina, el

analisis no alcanzara a la propiedad rural y/o de uso comun.
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2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

2.1. Objetivo general
Investigar de qué manera influye el procedimiento administrativo de formalizacion del

derecho de propiedad privada en la proteccién de la propiedad urbana al interior de una

Comunidad Campesina.

2.2. Obijetivos especificos
° Determinar de qué manera influye el procedimiento administrativo de

formalizacion del derecho de propiedad privada en la defensa extrajudicial del

propietario urbano al interior de una comunidad campesina.

o Analizar de qué manera incide el procedimiento administrativo de formalizacion
del derecho de propiedad privada en el uso y disfrute de la propiedad urbana al

interior de una comunidad campesina.

3. JUSTIFICACION, IMPORTANCIA Y  LIMITACION DE LA
INVESTIGACION

3.1. Justificacion de la investigacion

3.1.1. Justificacion Social.

Como una solucioén a la demanda de un grupo de comuneros se busca explicar que la
formalizacion de la propiedad de uso particular como propiedad privada contribuye en la
proteccion de la propiedad y por ende en la calidad de vida de los propietarios
(comuneros), debido a que en su condicion de propiedad comunal de existir problemas
con dicha propiedad (invasion de terrenos, apropiacion ilicita, problemas limitrofes,
retorno de propietarios que por mas de 10 afios abandonaron sus predios, entre otros) “los
propietarios” se encuentran limitados a ejercer s6lo su derecho como posesionarios, por
cuanto, los procesos y/o procedimientos en los que se discute la propiedad es una facultad
que solo podria ejercerla la propietaria que es la Comunidad Campesina como persona
juridica, representada por su Directiva Comunal, facultad que al ser en puridad dicho
predio de uso particular y no verse afectado un interés comuan no serd ejercida en muchos
casos y en otros lo sera de manera deficiente, viendose desprotegidos los posesionarios,
que en muchos casos posesionan de manera pacifica, continua y publica los predios por

mucho més de 10 afios, incluso existen casos de predios adquiridos por transferencia

15



desde sus ancestros (hace mas de 70 afios), posesiones muy anteriores a la existencia de
la propia comunidad campesina, pero que, como el predio se encuentra dentro de la
propiedad comunal no procede la prescripcion adquisitiva de dominio en dichos casos.
Ello, a proposito de que desde diciembre del 2003 a la fecha los Centros Poblados que
fueron formalizadas por COFOPRI han crecido y sobre los mismos ya no existe normativa

que permita su formalizacion.

3.1.2. Justificacion practica.

La presente investigacion busca ayudar en la solucién de la incertidumbre que hace afios
aqueja a los pobladores de muchas Comunidades Campesinas, entre ellas, la Comunidad
Campesina de Huanca Sancos, respecto de determinar si les resulta conveniente o no
adjudicar en propiedad los predios de uso particular a sus posesionarios o por el contrario
mantenerlos como propiedad comunal. La relevancia de la presente investigacion radica
en contribuir a que las comunidades campesinas puedan determinar si adjudican o
permiten la adjudicacion, o no, de la propiedad de los predios de uso particular a sus
posesionarios, pero a partir de una investigacion con base cientifica e imparcial, que no
responde a los intereses ni del gobierno, ni de terceros que busquen obtener otros
beneficios, lo que constituye una justificacion social de la investigacion. Tanto més adn,
teniendo en cuenta que a mérito de la Ley N° 24657 “Ley de Deslinde y Titulacion del
Territorio de las Comunidades Campesinas”, publicada el 14 de abril de 1987, en cuyo
Art. 2° (con plazo ampliado por el Articulo 1° de la Ley N° 28685) se establece “no se
consideran tierras de la Comunidad, entre otras, b) Las tierras que al 31 de diciembre
del 2003 se encuentren ocupadas por Centros Poblados o Asentamientos Humanos,
salvo aquellas sobre las que se hayan planteado acciones de reivindicacion por parte
de las comunidades campesinas”, COFOPRI ha formalizado pueblos que en muchos
casos son capitales de provincias y de distritos, por lo que, en la actualidad las
comunidades campesinas son propietarias o titulares registrales de las zonas aptas para
expansion urbana (o crecimiento del pueblo a partir del afio 2004), quienes ademas de
determinar la adjudicacion de dichos predios pueden proyectar el crecimiento ordenado
de un pueblo en coordinacion con los gobiernos locales y permitir la formalizacion del
derecho de propiedad de sus pobladores tanto mas si se trata de una formalizacién masiva,
valioso instrumento de gestion para el Municipio. Ello, aproposito de que en la Regidn
Ayacucho la gran mayoria de dichos pueblos fueron formalizados entre los afios 1999 al

2006, fecha desde la cual han transcurrido entre 20 a 12 afios tiempo en el cual como es
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natural dichos pueblos han crecido y seguiran creciendo, y en los que resalta la necesidad
de adjudicacion y/o reconocimiento del derecho de propiedad urbana, mas, en la
actualidad no existe una normativa vigente que permita al Estado, a través de COFOPRI
u otra entidad a fin, realizar la formalizacion de las propiedades urbanas ocupadas a partir
del 01 de enero del 2004, salvo que la propiedad comunidad campesina determine

transferir la propiedad a alguna entidad del estado.

3.1.3. Justificacion Legal.

La presente investigacion esta sustentada en la siguiente normativa:

La Constitucion Politica del Peru

Que establece entre los Derechos fundamentales de la persona:

“Toda persona tiene derecho: ... A la propiedad y a la herencia.”

“Los gobiernos locales promueven el desarrollo y la economia local, y la prestacién de
los servicios publicos de su responsabilidad, en armonia con las politicas y planes
nacionales y regionales de desarrollo.

Son competentes para: ... Planificar el desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones,
incluyendo la zonificacion, urbanismo y el acondicionamiento territorial.

Desarrollar y regular actividades y/o servicios en materia de educacion, salud, vivienda,
saneamiento, medio ambiente, sustentabilidad de los recursos naturales, transporte
colectivo, circulacion y transito, turismo, conservacion de monumentos arqueolégicos e

historicos, cultura, recreacion y deporte, conforme a ley.

Cadigo Civil de 1984.

La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un
bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la Ley.
Decreto Legislativo N° 803 “Ley de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal”.
Declarese de interés nacional la promocion del acceso a la propiedad formal y su
inscripcion registral con el fin de garantizar los derechos de todos los ciudadanos a la
propiedad y al ejercicio de la iniciativa privada en una economia social de mercado,
establecidos por el inciso 16) del Articulo 2 y los Articulos 58 y 70 de la Constitucion

Politica.
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Ley N° 24657 “Ley de Deslinde y Titulacion del Territorio de las Comunidades
Campesinas”.

“Declarase de necesidad nacional e interés social, el deslinde y la titulacion del territorio
de las Comunidades Campesinas.”

No se consideran tierras de la Comunidad:

a) Los predios de propiedad de terceros amparados en titulos otorgados con anterioridad
al 18 de Enero de 1920 y que se encuentren conducidos directamente por sus titulares.
b) Las tierras que se encuentren ocupadas por centros poblados o asentamientos humanos
al 31 de diciembre del 2003 (plazo modificado por el Articulo 1° de la Ley N° 28685),
salvo aquellas sobre las que se haya interpuesto acciones de reivindicacion por parte de

las Comunidades Campesinas antes de dicha fecha.

Al respecto, teniendo en cuenta el crecimiento de los pueblos desde el 2003 a la fecha
(transcurrido més de 15 afios). Por lo que, en el afio 2016 presentaron el Proyecto de Ley
N°323/2016-CR Ley que modifica los Articulos 3°, 16° y 21° de la Ley 28687 De
Desarrollo y Complementaria de Formalizacion de la Propiedad Informal donde se
proponia ampliar el plazo de ocupacion de los Centros Poblados dentro de propiedad
comunal hasta el 31.12.2010, para permitir su formalizacion. Sin embargo, la misma no
fue aprobada entre otras razones debido que no se contaba con informacion estadistica
nacional que permita cuantificar los predios y familias que serian beneficiadas con ello,
y que en el futuro no continue la tendencia a proponer nuevas ampliaciones de plazo para
formalizar posesiones informales, que como politica del sector el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento se ha pronunciado por la no ampliacion del plazo de
posesidn porque se promoveria invasiones u ocupaciones ilegales de terrenos en los que
no se toma en cuenta las condiciones del suelo, la factibilidad de servicios y otras

condiciones urbanisticas.

En concordancia con el dltimo argumento del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, es de precisar que, en la Region Ayacucho, cuando COFOPRI realizé la
formalizacion de los Centros Poblados constituidos dentro de las propiedades comunales,
ninguna Municipalidad Distrital ni Provincial contaba con Plano Urbanistico u otra
normativa orientada al crecimiento planificado de dichos pueblos, los mismos fueron
formalizados de acuerdo a la realidad fisica de su ocupacion, lo que no resulta eficaz, por

cuanto no contribuye al crecimiento ordenado de una poblacion, peor ain va en perjuicio
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del Gobierno, por cuanto, pese a ser el propio Gobierno quien entrega titulos de propiedad
registrados a los pobladores, mas adelante, por la necesidad natural de crecimiento y
desarrollo de los pueblos tendra que indemnizar previo procedimiento de adquisicién o
expropiacion para ampliacion de calles u otras obras de beneficio publico, por lo que,
consideramos que la solucion de la presente problematica va mas alla de la sola
ampliacién del plazo de ocupacion previsto en el articulo 2 de la Ley N° 24657 “Ley de
Deslinde y Titulacion del Territorio de las Comunidades Campesinas” u otro mecanismo
de transferencia de la propiedad para su formalizacion masiva como propiedad privada
urbana, en cuya solucién debe participar no solo el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento sino también las Municipalidades y las Comunidades Campesinas como

titulares del derecho de propiedad.

3.1.4. Justificacion personal y profesional.

La justificacion personal y profesional de quien realiza la presente investigacion radica
en que a lo largo de mi desarrollo laboral me he desempefiado en entidades relacionadas
con los procedimientos de formalizacion de la propiedad y el catastro urbano, tales como
SUNARP, COFOPRI, Municipalidades, etc., habiendo advertido que la formalizacién de
la propiedad urbana como propiedad individual a favor de los posesionarios constituye
un instrumento de desarrollo que en muchos casos los pobladores desconocen, y es hasta
cuando tienen algun problema técnico o legal respecto de su predio que recién advierten
su importancia, y, quienes conocen de dicha importancia comienzan a interesarse por que
se les formalice también sus demas predios, incluso predios rurales, y es entonces donde
se forman grupos de opinion de comuneros, quienes no estaban de acuerdo con que se
adjudique como propiedad privada predios que constituyen parte propiedad comunal
inscrita, quienes estan de acuerdo con que sélo se adjudique la propiedad urbana que al
31.12.2003 se encontraba destinada a vivienda, quienes estan de acuerdo con que se
adjudiquen los predios donde se proyecta realizar expansion urbana; y quienes incluso
estan de acuerdo en que se adjudique tanto la propiedad urbana como la propiedad rural
destinada a uso particular y que solo quede como propiedad comunal los predios de uso
comun. Tal es asi, que en el afio 2017 la Municipalidad Provincial de Huanca Sancos
organizd en una capacitacion sobre los beneficios de la formalizacion de la propiedad
urbanay rural, sin embargo, un dia antes dicho evento fue cancelado por oposicion de un
grupo de comuneros, a raiz de lo cual en las emisoras radiales locales de dicha provincia

salieron posiciones encontradas ademas de haberse difundido que los verdaderos

19



interesados en que se desarrolle dicho evento eran terceros ajenos a la comunidad
campesina que buscaban beneficios propios. Pero mas grave aun, es que, las
Municipalidades Provinciales y Distritales desconocen o le restan importancia a las
consecuencias de la formalizacion masiva, no regulan las condiciones urbanisticas de su
pueblo, y desconocen que la formalizacion masiva de la propiedad urbana es un valioso
instrumento de gestidn publica, lo que ha generado la formalizacion de pueblos de manera
desordenada lo cual le resta eficacia al procedimiento de formalizacion realizado por

COFOPRI y por ende se desaprovecha el presupuesto invertido en ello.

3.2. Importancia
La presente investigacion busca contribuir a que el procedimiento de formalizacion de la

propiedad urbana gestada al interior de la propiedad comunal realizado por el gobierno,
resulta de mayor eficacia tanto para la mejor proteccion de los “propietarios”
(beneficiarios) como para la gestion publica; y, que previo a dicho procedimiento las
comunidades campesinas puedan determinar si adjudican o no, o si permiten o0 no la
adjudicacion, de la propiedad de los predios de uso particular a sus posesionarios a partir
de una investigacion con base cientifica e imparcial, de tal manera que se evite que los
mismos sean manipulados, sobre todo en el caso de los terrenos aledafios al pueblo donde
por naturaleza se producird la expansion urbana y son de propiedad comunal, lo que
constituye una oportunidad para que las Comunidades Campesinas en coordinacion con
su gobierno local y algun organismo especializado (que podria ser COFOPRI) desarrollen
proyectos de habilitaciones urbanas con proyeccién a ciudades ordenadas, seguras y
saludables, tanto mas teniendo en cuenta que debido al gran problema de corrupcion que
en los ultimos afios aqueja a la gran mayoria de nuestras instituciones pablicas las cuales
han perdido credibilidad frente a los administrados, que mejor que, al ser la Comunidad
Campesina la propietaria ésta pueda participar en dichos proyectos, y hasta en la
determinacién de la forma de adjudicacion, lo que representa la participacion de los

propios administrados.

Por otro lado, la importancia de la presente investigacion también radica en promover el
interés tanto de las de las Comunidades Campesinas como de las Municipalidades
Provinciales y/o Distritales y de la poblacién en general en participar en los proyectos de

formalizacion del derecho de propiedad, mas adn, si estos se realizan de manera masiva,
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por cuanto, ello puede contribuir ademas de la proteccién de la propiedad, también en la
planificacion urbana, y por ende en la calidad de vida de los “propietarios”.

3.3. Limitacion de la investigacion

El presente trabajo de investigacion se circunscribe al ambito de un sector de la
Comunidad Campesina de Huanca Sancos, ubicado en el distrito de Sancos, Provincia de
Huanca Sancos del departamento de Ayacucho, la cual esta a 3:30 horas de viaje desde la
ciudad de Ayacucho, siendo asi, los tiempos de viaje hacia el mismo constituyen una
primera limitacion. Por otro lado, existe la dificultad de tipo documental, pues siendo la
comunidad campesina de Huanca Sancos una comunidad desconfiada se corre el riesgo

de que no acepten con facilidad brindar informacion.
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TITULO I
ANTECEDENTES TEORICOS DE LA INVESTIGACION

1.  ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

1.1. Autor: Katiushka Zherisse Martinez Miraval.

Titulo: Derecho de Propiedad y Renovacién Urbana en el Perd. Limites y necesidad de
limitaciones: ;Cuando es necesaria la intervencion del Estado?

Afio: 2010- PUCP- Lima.

Objetivos: Ofrecer soluciones a la problematica de la tugurizacion y hacinamiento que

afecta a las ciudades de nuestro pais, a partir de una nueva lectura del Derecho de

Propiedad en el Peru, y amparados en el analisis de las distintas figuras juridicas que

ofrece nuestro Ordenamiento Juridico, sus alcances y aplicabilidad.

Conclusiones:

o En nuestro Ordenamiento Juridico no es nada sencillo identificar fehacientemente
la condicion de titular de dominio de una persona sobre un bien, ello en tanto el Registro
no es constitutivo de derecho en nuestro pais, no esta a la mano de todos, ni es un tramite
que demande poco esfuerzo a los interesados, por el contrario es incompatible con la
legislacion nacional en materia de Renovacion Urbana que se dirige principalmente a
personas con escasos recursos econémicos y que carecen en muchos casos de titulo que

ampare la ocupacion que ostentan de un determinado inmueble.

o El Derecho de Propiedad nacional ha variado en el tiempo, habiendo adquirido las
significaciones que nuestros legisladores, en razon de intereses y necesidades puntuales
de la poblacion, le han querido otorgar. En esta linea, la problematica habitacional que
aqueja a la poblacion de mas escasos recursos amerita dar una nueva lectura a este derecho
fundamental de la persona, a fin que logre adaptarse o adecuarse a la realidad nacional
actual y permita de esta manera, satisfacer las necesidades mas urgentes de nuestros
conciudadanos. Ello supondra ademas, desarrollar instrumentos juridicos que sean
coherentes entre si 'y sobretodo respeten los preceptos constitucionales y legales presentes

en nuestro Ordenamiento Juridico.

o Dar una nueva lectura al Derecho de Propiedad en nuestro Ordenamiento Juridico
y otorgar un significado particular a figuras juridicas contenidas en él, debe ir
acompafado de un accionar del Estado que ofrezca ademas, salidas socio econémicas a
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la problematica de la tugurizacion de las areas urbanas de nuestro pais, promoviendo
trabajos productivos, viviendas productivas, programas de reinsercion social, etc., caso

contrario todo esfuerzo dirigido a recuperar las mismas habré sido en vano.

1.2. Autor: Angel Diego Escobedo Arce.

Titulo: “Defensa De La Propiedad Frente Al Fraude Inmobiliario, A Propoésito De Los
Fundamentos De Inconstitucionalidad Del Principio De Fe Publica Registral”

Afio: 2016- Universidad Ricardo Palma- Lima.

Objetivos:

e Establecer la trascendencia del Registro como base para la seguridad juridica.

e Determinar el fundamento de la defensa del derecho de propiedad frente a la posicion

juridica del tercero de buena fe registral.

Conclusiones:

o La base fundamental del Registro Publico y en particular del Registro de Predios
recae en la seguridad juridica como proteccion de los derechos de propiedad a través de
la publicidad y oponibilidad. Debe entenderse seguridad juridica en el sentido de la
certeza de confiar en la informacion del registro publicita cuando se desea adquirir un
inmueble, y seguridad juridica como proteccion de todo propietario para que no sea
despojado de sus derechos por un acto ilicito.

o El principio de fe publica registral expresado en el articulo 2014 del Cdédigo Civil
representa seguridad juridica para terceros quienes adquieren en base a la apariencia
juridica y la legitimacion registral que brinda el Registro Publico. La interpretacion
exagerada de este principio registral en concordancia con el articulo 5 de la Ley N°
30313 que sostiene que sera inatacable la posicién del tercero cuando se cancele un
titulo por falsificacion o suplantacion, devendria en inconstitucional porque en casos
de fraude inmobiliario no hay culpa del verdadero propietario y no existe suficiente

justificacion para despojarlo de su propiedad.

1.3. Autor: Fernanda Levenzon.

Titulo: “La propiedad privada en perspectiva de derechos humanos: de las teorias de la
justicia con base en derechos a la proteccion internacional”

Afo: 2016- Universidad Ricardo Palma- Lima.

Conclusion:
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o El problema de la proteccion del derecho a la propiedad como un derecho humano
ha sido explorado en mas profundidad en esta tesis. Se ha podido verificar que la

propiedad solamente detendra la proteccién especial relativa a los derechos humanos o

del principio de la igual libertad en los casos en que se vincule a la garantia de las

condiciones minimas de vida. Restaria definir con precision cuales son esos casos. Esa

podria ser una tarea relevante para los rganos internacionales de control y monitoreo de

derechos humanos.
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TITULO 1
MARCO TEORICO O MARCO CONCEPTUAL
CAPITULO |
LA PROPIEDAD, POSESION Y EL DERECHO DE PROPIEDAD PREDIAL

1. CONCEPCION TRADICIONAL DE LA PROPIEDAD.
Segun Jeremy Waldron, la propiedad tendria un nacleo duro, un concepto que es
invariable y consiste en “un sistema de reglas que rigen el acceso y el control sobre los

recursos materiales” (Waldron, 1990, pag. 31, traduccion propia).

Ese concepto se relaciona con la escasez de los recursos materiales frente a las
necesidades humanas y el requerimiento de que exista un sistema de asignacion
(allocation) de esos recursos en la sociedad. Para Waldron, las diferentes justificaciones
pensadas para la propiedad privada originarian diferentes concepciones acerca de ésta,
sin menoscabo del nucleo existente en el concepto del instituto. En ese esquema, los
derechos y deberes provenientes de la propiedad no serian parte de este concepto, sino
que serian determinados previamente por reglas generales de conducta. Es decir, el
concepto de propiedad comprenderia apenas la definicion de cuéles son los individuos
que pueden utilizar un objeto en un determinado momento, y no las restricciones al

comportamiento del propietario (Waldron, 1990, pag. 32).

Para entender los distintos conceptos de la propiedad a lo largo de la historia debemos
considerar que esa abstraccion juridica tuvo por finalidad afianzar determinados
esquemas sociales y politicos. Que, cuando surge el concepto de propiedad no existia ni
existio un modelo de justicia implicito en el desarrollo del derecho de propiedad, sino una
teorizacion y representacion de los intereses de los grupos minoritarios en mantener su

dominio sobre las tierras que poseian.

Congost (2017) afirma: que “el caracter abstracto — supuestamente cientifico— de los
razonamientos de algunos jueces y gobernantes permitié convertir los intereses
particulares, concretos, practicos, de una minoria en derechos abstractos, tedricos, que
podian ser garantizados por gobiernos” (p.106). Y, la doctrina del derecho natural, que
presupone un orden natural superior inmutable, fue difundida con el proposito de

justificar la consolidacién del derecho de propiedad como un derecho incuestionable.
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Pero, la consagracion del individualismo posesivo en la tradicion del Derecho Continental
es comunmente vinculada al pensamiento liberal de autores como John Locke, para
quien la fundamentacion del derecho de propiedad se relaciona con su origen natural,
pues ella representa la exteriorizacion del trabajo del hombre o de sus ancestrales. Para
explicar el derecho de propiedad, Locke recurre al derecho natural de cada individuo a la
preservacion y a los bienes necesarios para la subsistencia, como la carne y el agua. Segin
Congost, Locke es el tltimo defensor de los usos y las tierras comunes, y representa la
transicion entre una teoria de la propiedad como fuente de subsistencia y la propiedad

como derecho individual absoluto (2007, p.103).

Es decir, Locke no presentd una concepcion de propiedad como un derecho absoluto e
ilimitado, al contrario, cuestiona hasta donde Dios habria dado la propiedad al hombre,
cuyo limite para él, era el disfrute. Afirma que todo lo que ultrapasara esa medida seria
mas que la parte de uno y perteneceria a los demas. Sefiala que, segun el criterio de la
razén, nadie podria reservar a si una parte de las provisiones que perjudicara a los demas.
(Locke, 2005)

Si bien, el Cadigo Civil Francés de 1804 ha sido la principal influencia del individualismo
posesivo en los paises que siguen la tradicion del Derecho Continental Europeo. En
mucho se debe a la influencia de Jean-Jacques Rousseau, quien, en su Discurso sobre la
Economia Politica, publicado en la Encyclopedie, afirmé que “el derecho de propiedad
es el mas sagrado de todos los derechos de los ciudadanos y es mas importante, en alguna
manera, que la propia libertad”, ademas, de haber escrito que “el fundamento del pacto

social es la propiedad” (Comparato, 1997, pag. 94).

La concepcion sobre la propiedad privada en el Common Law puede ser descubierta a
partir de la obra de William Blackstone, quien, en sus Comentarios sobre el Derecho de
Inglaterra, afirma: “Nada despierta la imaginacion y las emociones de la humanidad
como la propiedad, ese dominio despoético que el hombre reclamay ejerce sobre las cosas
del mundo, y excluye los derechos de cualquier otro individuo del universo” (Rose, 2010,

pag. 75).
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Después de las revoluciones liberales la justicia como justificacion de la apropiacion de
los bienes naturales, se aleja, centrandose mas en explicaciones de indole utilitarista. Uno
de los exponentes de la propiedad desde una perspectiva utilitarista es Jeremy Bentham,
para quien el disfrute de la propiedad se relaciona con las expectativas de detencion, las
cuales, cuando disminuidas, producirian sufrimiento. “Bentham afirmaba que no se
justificaba turbar el derecho de propiedad ni aun ante las distribuciones mas inequitativas,
incluyendo la servidumbre, pues de lo contrario el bienestar general de la sociedad se
veria perjudicado” (Rose, 2010, pag. 102). En el modelo utilitarista, el sufrimiento que
alguien experimenta cuando pierde su propiedad es mas grande que los placeres
generados para aquel que recibe una propiedad redistribuida de manera justa. Como
consecuencia, los derechos existentes de propiedad deben ser respetados, sin importar

cudn injustos sean ellos (Waldron, 2001, p.24)

Asi, nace el mito de que las normas juridicas que garantizan la propiedad privada sin
restricciones de cualquier orden conllevan el aumento de la produccion y del desarrollo
econémico y, en consecuencia, una mejora en el bienestar general. Como ejemplo,
frecuentemente se atribuy6 al proceso de definicion y fortalecimiento de los derechos de
propiedad la explicacion para el temprano desarrollo industrial de Inglaterra en relacion
a los demas paises. Para los utilitaristas, las explotaciones familiares campesinas no
favorecen las mejoras técnicas en la agricultura. Congost, cuestiona este mito y, para
ilustrar la ineficacia del argumento de la propiedad absoluta como fuente de riquezas cita
la ocupacion del territorio norte-americano, en donde la regla para la apropiacion fue
inicialmente la regla de la primera ocupacion. Pero, en 1862, en Estados Unidos, se
publica el Homestead Act, dentro de un contexto en que crecia en el mundo la idea de la
relativizacion del derecho de propiedad. Esta ley incluia la gradualidad de los precios de
las tierras pUblicas y donaciones gratuitas de las mismas a los poseedores mas pobres, lo
que culmind en una distribucion mas ecuanime de las tierras en el pais. Un total de 1,6
millones de autorizaciones fueron distribuidas, beneficiando inclusive a esclavos libertos,
culminando en la privatizacién del 10% del territorio del pais. La ley, juntamente con
otros dispositivos juridicos y la jurisprudencia, consagro el principio de la competitividad
en el uso de las tierras sobre el de la propiedad absoluta. “Se rehusaba asi el principio de
la primera ocupacion porque se consideraba que este principio atentaba contra el

desarrollo economico” (Congost, 2007, pag. 111).
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Otro caso, gque corrobora la teoria de Congost es el modelo agropecuario de Brasil, pues,
segun el Censo Agropecuario de 2006, producido por el Instituto Brasilefio de Geografia
y Estadistica. Con base en datos del 2006, el Instituto informa que las pequefas
posesiones familiares, aunque corresponden a solamente el 84,4% del total de las
propiedades rurales y ocupan nada mas que el 24,3% del territorio rural, generan el 74,4%
de los empleos en el medio rural y el 38% del valor bruto de la produccion en el pais.
Esos datos contribuyen a enfrentar el mito de que el modelo de produccién de la gran
propiedad rural es més eficiente, pues demostrar que la pequefia propiedad familiar es

capaz de producir mas riquezas en proporcion al area que ocupa.

Se podria concluir sefialando que las teorias utilitaristas son reconsideradas en la
modernidad por los pensadores del Analisis Econémico del Derecho, por cuanto, para
ellos la propiedad se justifica por su utilidad, y en especial por el modo en que promueve
que el trabajo, la inversion, el planeamiento y la administracion de recursos sean pacificos
y productivos” (Rose, 2010, pag. 95). Ese pensamiento, indudablemente, no incorpora el

problema de la justicia en la distribucion de la propiedad.

2. LAPROPIEDAD EN LAS TEORIAS DE LA JUSTICIA CON BASE EN
DERECHOS.

Al referirse a las teorias de la justicia con base en derechos, o teorias deontologistas, en
oposicion a las teorias de la justicia consecuencialistas o utilitaristas, se refiere a aquellas
teorias que privilegian el bienestar general en detrimento de los derechos e intereses
individuales. Por cuanto, la preocupacion de esas teorias suele ser maximizar el bien, y
no necesariamente el correcto, ello debido a que, aunque las teorias utilitaristas admiten
principios de justicia, los abandonan siempre que sea necesario para asegurar la

maximizacion de la suma de las ventajas (Rawls, 1993, p. 44-45).

Entre las teorias del derecho de propiedad consideradas como teorias de la justicia con

base en derechos, analizaremos las de Rawls, Dworkin e Nozick.

2.1. Rawls - Teoria de la justicia.

Otorga prioridad absoluta a la justicia y la entiende como la primera virtud de las

instituciones sociales, por lo mismo en su planteamiento no le concede un valor mayor a
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las instituciones por presentarse ordenadas, estables o eficientes, lo fundamental —
menciona- sera que ellas sean justas y en el caso de no serlo deberan atenerse a ser

reformadas o invalidadas.

Los principios sugeridos por Rawls, primero el de la igual libertad basica, y las dos
aserciones del segundo, el principio de la diferencia y la igualdad equitativa de
oportunidades, serian aceptados consensualmente por las partes en una posicion inicial
hipotética, en la cual no habria ninguna informacion sobre el estatus social o habilidades
de las partes, que estarian sobre un velo de ignorancia, y que serian personas racionales y
sin interés en los intereses de los demas. A esa manera de definir los principios Rawls
denomina justicia como equidad. Asi, los principios de justicia serian “aquéllos que
aceptarian, en tanto que seres iguales, en tanto que personas racionales preocupadas por
promover sus intereses, siempre y cuando supieron que ninguno de ellos estaba en
situacion de ventaja o desventaja en virtud de contingencias sociales y naturales” (Rawls,

1993, p.37).

Entre las instituciones sociales mas importantes que hacen parte de la estructura béasica
de la sociedad, la cual es el objeto primario de la justicia, Rawls incluye, en un primer
momento, el concepto mas estricto de la propiedad particular de los medios de
produccién, y en un segundo momento amplia su definicion incluyendo a los sistemas de
propiedad (1993, pag. 23 y 76). Las instituciones que integran la estructura basica, tales
como la constitucion politica y los principales acuerdos econémicos y sociales, definirian
las posiciones iniciales de los individuos en la sociedad. Asi, una estructura basica justa
contribuiria para la eliminacion de las desigualdades en el punto de partida, resultantes
de las diferencias sociales y econdmicas, y la garantia de igualdad de oportunidades para
todos segun las habilidades y talentos de cada uno. Donde se dé la prioridad de la libertad

y la prioridad de la justicia sobre la eficiencia y el bienestar.

Rawls se refiere al derecho a la propiedad privada entre la lista de las libertades basicas
(1993, p.83). Como consecuencia, el derecho a la propiedad solo podria ser
restringido en caso de conflicto con otra libertad basica, considerando que “esta
ordenacidn significa que las violaciones a las libertades basicas iguales protegidas por el
primer principio no pueden ser justificadas ni compensadas mediante mayores ventajas

sociales y econdémicas” (1993, p.83).
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Sin embargo, Rawls también considera que la propiedad como institucion estaria
sometida al segundo principio de justicia. Aclara que la interpretacion liberal de los
principios debe buscar mitigar las contingencias sociales y la buena suerte en la
distribucion de los bienes. Para que haya igualdad de oportunidades, debe haber
condiciones sociales adecuadas, 1o que incluye la necesidad de evitar la acumulacion
excesiva de propiedad y riqueza (Rawls, 1993, pag. 95). Al respecto, es de resaltar la
siguiente conclusién de Levenzon:
Es interesante subrayar que el segundo principio de justicia incluye el principio
de la diferencia y la igualdad equitativa de oportunidades, siendo que el segundo
tiene precedencia sobre el primero. La igualdad pensada por Rawls debe ser
interpretada como una igualdad democrética, en contraposicion a la igualdad
natural, en la cual la distribucion de rentas y riquezas estd sometida a la
distribucion natural de habilidades y talentos, o la loteria natural. En ese sentido
se debe comprender su preocupacion por crear mecanismos que permitan que las
habilidades y aspiraciones individuales no sean condicionadas por las clases
sociales y los talentos naturales. (2011, p.21)

Ahora, el hecho de que la propiedad como una institucion estaria regida por ambos
principios pareceria contradictoria. Sin embargo, Rawls argumenta que algunas libertades
no serian parte de la lista de las libertadas basicas, no siendo protegidas por el primer
principio, como ciertos tipos de propiedad, por ejemplo la propiedad de los medios de
produccion (1993, p.83). En ese sentido, mientras la propiedad como libertad estaria
incluida en el primer principio, algunas formas especificas de propiedad serian ordenadas
por el segundo principio. Por lo tanto, el derecho de propiedad sobre un bien inmueble
con fines de vivienda o subsistencia estaria dentro de la lista de libertades bésicas. Para
cuya aplicacién, Rawls reitera que su principio de la diferencia no requiere ningun sistema
econdémico especifico y puede ser aplicado indistintamente a una democracia de la

propiedad privada, a un régimen liberal-socialista o a un estado de bienestar social.
Rawls explicita que el acceso a los medios productivos es un requisito para lograr la

igualdad de oportunidades, afirmando que “las instituciones basicas deben desde el

principio conceder a los ciudadanos en general, en lugar de a algunos pocos, los medios
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productivos que les permitan ser miembros totalmente cooperativos de una sociedad”
(2002, p. XVIII, traduccion libre)

2.2. Dworkin- Teoria de igualdad de recursos

Por su parte, Dworkin, en su obra La Virtud Soberana, aclara que su modelo de justicia
con base en la igualdad de recursos se aplica mejor a un modelo de mercado econémico
(2003, p.76). Dworkin rechaza la idea de igualdad del bienestar como criterio valido para
una teoria igualitarista de la justicia. Afirma que ese tipo de igualdad siempre conllevaria
un alto grado de subjetivismo, pues el concepto de bienestar siempre depende de las

preferencias individuales.

“se supone que la gente, en condiciones de igualdad de bienestar, tiene que decidir qué
tipo de vida quiere, con independencia de la informacién relevante que permita
determinar hasta qué punto su eleccidn reducira, o incrementara la capacidad de los demas

para tener lo que quieren” (Dworkin, 2003, pag. 79).

En cambio, propone una igual distribucion de los recursos, que no significaria que todos
tengan riquezas iguales, del nacimiento hasta la muerte, sino que todos sean tratados con
igual consideracion. Asi, Dworkin defiende un modelo que incluya iguales oportunidades
para que todos accedan a los recursos en un modelo de libre mercado econémico mas que

igualdad de resultados.

Pero, ¢Como podemos usar la fantasia de la igualdad de recursos, imaginada para un
mundo en el que se puede subastar todo y las subastas pueden durar indefinidamente, para
elegir entre diversas posibilidades précticas de nuestro mundo, donde la mayoria de las
cosas ya pertenecen a alguien, casi ningun recurso material se encuentra, ni mucho menos,
en su forma maés abstracta y en el que una subasta general apenas se puede describir?
(Dworkin, 2003, pags. 179-180)

Al respecto, en la obra The Stakeholder Society, se formula una propuesta para
implementar una justa distribucion inicial de los recursos en la sociedad, que podria ser
complementaria a la teoria de Dworkin en lo referente a la propiedad (Ackerman &
Alstott, 1999). Para ellos, el ideal de la igualdad de acceso a la educacion no es suficiente

para generar iguales oportunidades para todos, y, sefiala que uno de los grandes problemas
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que enfrenta EE.UU hoy, es el envejecimiento de la poblacién, lo que hace que los
jévenes no logren acceder a la propiedad privada justamente cuando lo mas necesitan, al
comienzo de sus vidas independientes. En ese sentido, Ackerman y Alstott proponen que
a todos los jovenes norte-americanos les sea dado un valor de 80 mil délares americanos
cuando alcancen la madurez, bajo algunas condiciones. Ese patrimonio inicial
corresponderia a la participacion (the stake) de cada uno de esos jovenes sobre las
riquezas acumuladas por la sociedad norteamericana durante su historia. Ese patrimonio
inicial permitiria la insercion de los jévenes en la sociedad, los cuales podrian elegir como

aplicar la suma bajo algun tipo de orientacion.

La propuesta de Ackerman y Alstott, pese a nacer en la realidad de otra nacion, la
problemética de desigualdad que manifiestan no es ajena a la nuestra, es mas, se podria
decir que en el Perl el acceso a la Educacion es ain mucho mas desigual, por lo que,
resulta interesante y considero una guia para la solucion de la problematica en nuestro
pais, donde gran porcentaje de los estudiantes universitarios ademas de asumir los costos
de su educacién pagan un monto de alquiler de vivienda. Si bien no considero que en
nuestro pais estemos en condiciones de asignar un monto de dinero como ellos proponen,
asi como tampoco la sociedad estaria preparada para administrar de manera responsable
un fondo econdmico, ello se podria materializar a través de la entrega de un terreno y/o
hasta vivienda basica a las familias jovenes, lo cual si estd ampliamente relacionado con
el tema objeto de estudio), y con el pago de mayores impuestos en la adquisicion de

propiedad inmueble por herencia.

2.3. Nozick - Teoria de justicia retributiva
Robert Nozick, expone su teoria en su libro Anarquia, Estado y Utopia, donde su principal

tesis es que el Estado solamente se puede justificar como un estado minimo, pues todas
las maneras de extender su actuacion significarian violar los derechos de las personas.
Siendo asi, los modelos de justicia que incluyen requerimientos de distribucion de
recursos serian inviables, pues representarian una violacion a los derechos de algunos “si
todas las pertenencias de la persona son justas, entonces el conjunto total (la distribucién

total) de las pertenencias es justo” (Nozick, 1990, p.156).

Rechazando las teorias distributivas, Nozick sefiala que las teorias retributivas deben

tener una justificacion para la adquisicion original de la propiedad. Cualquier teoria de la
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justicia de la adquisicion tendra una estipulacion, similar a la pensada por John Locke,
para quien la adquisicion de la propiedad debe garantizar que se “haya dejado suficiente

e igualmente bueno a los otros en comun”.

Para Nozick, esa estipulacion es relativa solamente a la adquisicion original, pero no a las
transferencias posteriores. El derecho sobre la pertenencia tiene la “sombra historica” de
la estipulacién, que legitima ese derecho de propiedad, pero las transferencias posteriores

solamente serian limitadas por “algin reflejo” de la estipulacion.

Su principal contribucion es demostrar que es posible aplicar un principio de la justicia
para la adquisicion y transferencia de la propiedad. Sin embargo, su teoria dificilmente
podria ser aplicada para explicar una concepcién de propiedad que sea compatible con
los derechos humanos.

En conclusion, se considera que la teoria de la igualdad de recursos es la que confluye
mas con la justicia, por cuanto, si partimos de que todas las personas somos iguales, antes
de iniciar a producir debiéramos tener todos por lo menos las condiciones basicas
supervivencia, dentro de lo cual se encuentra la vivienda, ya no sea vivienda teniendo en
cuenta la situacién econdémica de nuestro pais. Pero si podria ser la adjudicacion de un
terreno para vivienda, por lo que, se considera, que, el hecho de que sean las comunidades
campesinas las propietarias de las &reas de expansion urbana del grupo de ciudades o
pueblos que fueron formalizados por COFOPRI independizandolos de una propiedad
comunal, por un lado es una gran oportunidad para que el pueblo participe en la toma de
decision sobre la adjudicacién del mismo, pero, por otro lado, también es un riesgo en el
supuesto de que la Comunidad Campesina se niegue a transferir la propiedad para fines
de vivienda (sea de manera directa o través de una entidad estatal con fines de
formalizacion como propiedad individual urbana) o en defecto recaer la decision en
personas (dirigentes) inescrupulosas que se pueden aprovechar del desconocimiento de la

gran mayoria de comuneros respecto a éste potencial.
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3. LAPOSESION
3.1. Concepto.

En el Articulo 896 de nuestro Cddigo Civil se establece que la posesidn es el ejercicio de
hecho de uno 0 mas poderes inherentes de la propiedad. Entonces la pregunta seria, ¢ de

cuales poderes o atributos?.

Los atributos tipicos de la propiedad son el uso, disfrute, disposicion y reivindicacién
(articulo 923 del Caodigo Civil), pero no son todos, porque el propietario puede actuar
sobre su bien de la manera mas amplia, siempre que no afecte derechos de terceros o
infrinja una norma prohibitiva. Habra posesion cualquiera sea la conducta sobre el bien,
en tanto responda al ejercicio de algun atributo del dominio. De ahi que la posesién no
solo se genera para quien actia como duefio, sino para cualquiera que realiza la

explotacion econémica del bien.

Bajo el sistema posesorio del Peru, se acoge la tesis de posesion planteada por lering
donde se descarta el animus domini, por tanto, aumentan las personas que pueden ser
consideradas poseedores, por cuanto ya no solo es considerado poseedor el que posee con

animus domini (voluntad de poseer) sino también es poseedor por ejemplo el inquilino.

La posesién es un hecho que goza de proteccion juridica independientemente de saber si

corresponde 0 no a un derecho, ello debido a que no hay mejor prueba directa de la

propiedad, de tal manera que defendiendo la posesion se defiende la propiedad. Es un
interés de la propiedad que se defiende la posesion. Porque la posesion es el objeto el
contenido del derecho de propiedad. Otra de las razones por las que la posesién es un
hecho que goza de proteccion juridica es para evitar que se quiebre la paz social, por
cuanto, siempre que se consuma un despojo o simplemente se perturbe la posesion se
genera la quiebra de la paz social que a decir de Eduardo Couture es el origen del proceso

judicial.

3.2. Clasificacion y efectos.

Es importante tener en cuenta las diferentes clases de posesion, por cuanto dependiendo
del tipo de posesion se determinard los derechos que le corresponden a un determinado
poseedor. Algunas clase de posesion que se diferencian en nuestra legislacion son:
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e Posesion inmediata.

Segun el articulo 905 del Codigo Procesal Civil “poseedor inmediato es el poseedor
temporal en virtud a un titulo”, en tanto que, corresponde la posesion mediata a quien
confirié el titulo.

El poseedor inmediato es el poseedor temporal, quien posee en nombre de otro (poseedor
mediato), quien le cedid la posesion en virtud de un titulo y de buena fe, por ejemplo el
inquilino que posee para el propietario. Por tanto, este tipo de poseedor jamas podra
adquirir un predio por prescripcion adquisitiva de dominio, por cuanto se encuentra en

una situacion juridica temporal.

e Posesion mediata
El poseedor mediato es aquel quien transmitio el derecho en favor del poseedor
inmediato. Poseedor mediato es el titular del derecho, por ejemplo, el propietario, es aquel

que cede la posesion quien confirid el titulo. Ejerce la posesion de manera indirecta.

e Posesion de Buena fe
Prevista por el articulo 906° del Codigo Civil, “La posesion ilegitima es de buena fé
cuando el poseedor cree en su legitimidad, por ignorancia o error de hecho o de derecho
sobre el vicio que invalida su titulo”.
La buena fe es la conviccidn que tiene el poseedor de que su titulo es legitimo y eficiente,
esa creencia deriva de la ignorancia o error de hecho o derecho sobre el vicio que invalida

su titulo, el poseedor de buena fe tendrd méas consideraciones a su favor.

e Posesion de Mala fe
Nuestro Cédigo Civil expresamente no define la posesion de mala fe, la posesion de mala
fe es aquella que se ejercita cuando el poseedor tiene conocimiento que no tiene titulo o
el que tiene padece de nulidad. La mala fe es una posesion ilegitimay viciosa sin titulo o
con titulo invalido, la mala fe empieza cuando termina la creencia de la legitimidad de la

posesion al descubrirse el error o vicio que invalida el titulo.
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e Posesion legitima o ilegitima
Dependiendo de su conformidad o no con el derecho, siendo la posesion de buena fé y la
posesion de mala fé una sub clasificacion de la posesion ilegitima, la ilegitimidad de la
posesion no sélo esta dada por la existencia de un titulo viciado, es decir que adolece de
alguna causal de nulidad o anulabilidad, sino que ademas esta se da cuando ésta se basa
en un titulo en el que quien transfiere carece de legitimidad para ello, es decir cuando el

defecto es de fondo.

e LaPosesion Precaria
La posesién precaria esta legislada en el articulo 911° de nuestro Cédigo Civil; el cual
prescribe que: “La posesion precaria es la se ejerce sin titulo alguno o el que se tenia ha

fenecido”.

Como podemos apreciar es una posesion ilegitima, porque falta titulo posesorio, ya sea
porgue no existio antes, o porque el titulo legitimo que dio nacimiento a la posesién

termind, quedando el poseedor sin titulo alguno que ampare su posesion.

La posesion precaria por falta de titulo, es una posesion ilegitima ya que se carece
absolutamente de titulo, por ejemplo tenemos las invasiones para fundar Pueblos Jovenes

y los Asentamientos Humanos Marginales.

Cuando el poseedor pierde la eficacia, ya que se extinguio los efectos del titulo, se trata
de una persona que entré en posesion como poseedor ilegitimo y se transforma en
poseedor ilegitimo al haberse vencido el plazo o haberse cumplido la condicion
resolutoria, como podemos ver en este caso no existe buena fe ya que el poseedor es
consciente del fenecimiento del titulo que tenia y por lo tanto es poseedor de mala fe
desde el momento que se extinguid su titulo, porque tiene conocimiento que éste ha
expirado y que esta poseyendo indebidamente un determinado bien, como por ejemplo el
arrendatario, anticrecista, usufructuario o comodatario quienes a pesar de haberse

terminado el plazo ain contindan en la posesion.

No se debe confundir la posesion ilegitima con la posesion precaria, por cuanto; en la
posesion ilegitima existe un titulo pero adolece de un defecto de forma o fondo, sin

embargo en la posesion precaria se da por falta absoluta del titulo.
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3.3. Modo de adquisicion de la posesion.
Nuestra Legislacion civil en forma expresa no instituye como se puede adquirir la
posesion; sin embargo, establece como se puede adquirir el Derecho de propiedad, y éstas

son también formas de adquirir la posesion. Asi tenemos:

3.3.1. Por Ocupacion:

Para que proceda la posesion por medio de la ocupacion debe cumplirse los siguientes
requisitos:

- La aprehension de la cosa; que exista la voluntad de apropiarse de la cosa.

- Que la cosa carezca de duefio 0 no sea de nadie; que no sea robada.

- Que sea susceptible de apropiacion; como ocurre con los animales susceptibles de
caza o pesca en los lugares publicos y permitidos se adquieren por quien los cobre o
capture, salvo las prohibiciones establecidas por las leyes y reglamentos. Aunque, en el
Art.931 del Codigo Civil se sefiala que "no esta permitida la caza ni la pesca en predio
ajeno, sin permiso del duefio o poseedor, segln el caso, salvo que se trate de terrenos no
cercados ni sembrados. Los animales cazados 0 pescados en contravencion a este articulo
pertenecen a su titular o poseedor, segun el caso, sin perjuicio de la indemnizacion que
corresponda.

En materia de propiedad predial, en el Pert (articulo 23° de la Ley 29151) se reconoce la
presuncion de titularidad del Estado sobre todos los inmuebles no inmatriculados que no
pertenezcan a particulares debidamente acreditado, ni a comunidades campesinas y

nativas.

3.3.2. Usurpacion.

Es una forma de tomar la posesion de cosas no abandonadas o pérdidas o contra la
voluntad del anterior poseedor. Lo que caracteriza a esta forma de adquisicién es el
ejercicio de la fuerza o en forma contraria a la ley.

La usurpacién puede presentarse cuando la cosa mueble ha sido robada o producto de un
estelionato y en los bienes inmuebles por la ocupacion material de la cosa o ejercicio de
actos posesorios en forma violenta o clandestina.

Es importante determinar el inicio de la posesién, como si la misma no ha sido
interrumpida; ya que por imperio del Art. 137 del Codigo Civil, la usucapion se inte-

rrumpe cuando el poseedor es privado de la posesion del inmueble por mas de un afio,
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como asi se tiene como no interrumpida u ocurrida si dentro del afio se interpone la

demanda para recuperar la posesion o es recuperada por efectos de la accion interdictal.

3.3.3. Tradicidn por actos entre vivos o por causa de muerte.-

Esta es la forma normal de transmision o adquisicién de la posesién; se da cuando la
misma es producto de los contratos o negocios juridicos entre las personas, o por efectos
de la transmision sucesorias; es decir, cuando una persona fallece y los bienes y la

posesion se transmite a los herederos.

Respecto a la transmision de la posesion por sucesion, el heredero sucede en la posicion
juridica a su causante. Hay una verdadera y propia sucesion que actta de manera forzosa,
en cuanto que al procedente poseedor (causante) le sustituye otra persona que ocupa su
lugar (heredero), produciéndose los efectos de la trasmision desde la aceptacion que se
retrotrae al momento de la muerte; es decir, que se la adquiere por ministerio de la ley y
que tiene lugar en el momento de la muerte del de cujus sin necesidad de la aprehensién

material de la cosa, aunque este aspecto es objeto de discusion a nivel de la doctrina.

La transferencia o tradicion de la posesion es un acto tipico juridico, voluntario, licito,
destinado a producir consecuencias juridicas entre las partes, que es suficiente para
demostrar que efectivamente se a producida por una de las partes la adquisicion y por la
otra la pérdida o transferencia de la posesion.

4. EL DERECHO DE PROPIEDAD PREDIAL

4.1. Concepto
Etimoldgicamente la palabra Propiedad procede del término “Propietas” que segin

Eugenio Maria Ramirez Cruz deriva de “Propium” lo cual puede traducirse como “lo que
pertenece a una persona”, “lo que es propio de ella”, en tal sentido, este autor concluye
gue en su acepcion mas genérica y amplia, propiedad hace referencia a lo que pertenece

a una persona de manera cercana y proxima (RAMIREZ, 2005, p.79)

Segun Jorge Eugenio Castafieda la propiedad es el derecho de gozar y disponer

libremente de nuestras cosas en cuanto las leyes no se opongan. (1973, p.202).
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Wolff dice que “es el mas amplio derecho de sefiorio que puede tenerse sobre una cosa”

(WOLFF, 1971, p.13).

Alberto Vasquez Rios afirma que: El derecho de propiedad es el poder unitario mas
amplio sobre la cosa, como un sefiorio global, donde las llamadas facultades o derechos
del propietario no son una serie de sumandos cuya adicion constituya la propiedad, sino

que son sélo aspectos parciales del sefiorio total que esa es. (1996, p.43).

Manuel Albaladejo sefiala: la propiedad puede ser definida como el poder juridico pleno
sobre una cosa. (1977, p.243).

Manuel Pefia Bernaldo de Quirds establece que: podriamos definir la propiedad como el
derecho real cuyo ambito de poder comprende, en principio, todas las facultades posibles
sobre la cosa. (1986, p.98).

Fernando de Trazgenies afirmando que: la propiedad es efectivamente el mas completo
control sobre una cosa que la ley permita a un sujeto de derecho (1978, p.81). Cabe
precisar que este ultimo autor adhiere un nuevo concepto para definir el derecho de
propiedad: “Control”; el cual puede ser definido a su vez como el dominio, mando y

preponderancia, o la regulacion sobre algo, que en este caso sobre una cosa.

Eleodoro Romero Romafia, quien establece que: El derecho de Propiedad es el derecho
real por Excelencia, el mas amplio, el que comprende todos los derechos posibles sobre
un bien. Los demas derechos reales son derivados del mismo. Es una de las instituciones
juridicas mas importantes de la humanidad...la propiedad y la familia son las

instituciones fundamentales de la sociedad actual. (2007, p.87)
Yoram Barzel, en una definicion mas funcionalista, afirma: el derecho de propiedad sobre
un bien es el poder que tienen los individuos para consumir, obtener ingresos y enajenar

un bien. (1989, p.2, traduccion propia).

Freddy Escobar afirma que: el derecho de propiedad es el derecho subjetivo que permite

cumplir sobre un objeto cualquier actividad licita. (2001, p.116). El autor introduce el
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concepto de lo licito en su definicidn, de la cual se infiere que el propietario solo podria

ejercer actos licitos sobre el objeto.

La Propiedad desde el punto de vista del derecho urbano la define como un poder
soberano que se tiene sobre la superficie apta para vivienda, en funcion de la ocupacion

o realizacion de mejoras, al servicio armaénico de sus titulares y su comunidad.

En el Peru en el articulo 923° de nuestro Cadigo Civil se define de la siguiente manera:
“La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un
bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley”.
Dicho derecho puede recaer sobre predios, que son aquellos bienes inmuebles entre los
cuales se consideran a los terrenos (urbanos o rurales), edificaciones (casas, edificios,
etc), e instalaciones fijas y permanentes (Piscina, losa, etc.) que constituyen partes
integrantes del mismo que no se pueden separar sin alterar. EI Codigo Civil al referirse a
la propiedad predial establece que se extiende al subsuelo y al sobresuelo. No comprende
los recursos naturales, los yacimientos, los restos arqueolégicos y otros bienes regidos
por leyes especiales. Segun el Articulo 957 del C.C. la propiedad predial queda sujeta a
la zonificacion, a los procesos de habilitacion y subdivision y a los requisitos y
limitaciones que establecen las disposiciones respectivas (por razones patrimonio
cultural, por el Bien Comun — Funcién social de la propiedad, de otros derechos de
propiedad, por pacto).

El procedimiento administrativo de declaracion de propiedad tiene por objeto declarar
administrativamente la propiedad via prescripcion adquisitiva de dominio o
regularizacion del tracto sucesivo, a favor de los poseedores de predios ocupados por
posesiones informales, centros urbanos informales o urbanizaciones populares, asi como

de lotes individuales que formen parte de aquéllos.

4.2. El derecho de propiedad privada
Calderon, define a la formalizacion de la propiedad privada como “una politica social a

favor de los pobres urbanos que a través de la posesién de un titulo de propiedad
registrado les conceda mejorar su economia y por ende la economia urbana en general”
(2006, p. 12).
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Arturo Valencia Zea sefiala que: “la propiedad privada es, pues, el dominio libre y total
de la voluntad de una persona sobre cualquier medio o instrumento de produccion, sobre
todos los bienes que se produzcan, sobre las mismas producciones de la inteligencia y

sobre la fuerza de trabajo de los trabajadores que se compra por un salario.” (1982,

p.313).

4.3. El derecho de propiedad comunal
Es cuando el derecho de propiedad sobre el territorio que ocupan los comuneros de una

determinada comunidad campesina es reconocido, titulado e inscrito a favor de la
Comunidad Campesina como persona juridica. No existen, por ello, titulos de propiedad
de cada comunero, sino solamente el titulo de propiedad comunal, y es la comunidad
campesina que a través de sus drganos de gestion (Directiva Comunal, Asamblea General,

la que reconoce derecho de posesion segun la ocupacion que realicen los comuneros.

La forma de distribucion de la propiedad comunal para su uso y explotacién es distinta
segun la costumbre en cada comunidad, asi por ejemplo: mientras en la Comunidad
Campesina San Cristobal de Huancavelica, tal como indica Zulema Burneo de la Rocha
en su Informe final del trabajo de campo realizado en la Comunidad Campesina de San
Cristobal en su tesis ..., N0 existen, espacios de tierra establecidos para cada familia, por
cuanto la distribucién de las areas de trabajo agricola para los comuneros varia afio tras
ano, regularmente. Normalmente, se distribuyen tres chacras de 0.25 Ha. a cada familia,
independientemente del nimero de sus integrantes. Para ello se convoca a una Asamblea
Comunal que designa a un comité compuesto por cuatro comuneros, que se encarga de
la reparticién de las parcelas, no existen titulos de posesion de comuneros, lo cual
responde a una estrategia de rotacion de areas de cultivo y de pastos, propia de zonas
ganaderas. Debido a la altitud de las tierras de la comunidad y de los pocos espacios
con riego, buena parte de ellas s6lo pueden ser utilizadas para la ganaderia. De otro
lado, las tierras agricolas son aptas s6lo para pocos cultivos: la mayor parte de
comuneros trabaja la papa y la cebada, y en pocos casos se siembra mashua, maca,
habas y olluco. Ademas, existe un espacio comunal que es designado cada afio y donde
se trabajan en faenas comunales obligatorias para todos los comuneros inscritos en el
padron, cuyas ganancias son destinadas a un fondo comunal de utilizacién decidida por
la Asamblea. (Burneo De La Rocha, 2013)
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En la Comunidad Campesina de Huanca Sancos, como en la mayoria de las comunidades
campesinas del departamento de Ayacucho, si existen espacios establecidos para cada
familia, quienes se transmiten la posesién de generacion en generacion, es mas,
particularmente de ésta comunidad campesina en muchos casos, los comuneros cuentan
con titulos de propiedad (escrituras publicas y/o otros documentos de fecha cierta) de
fecha anterior al reconocimiento de la propiedad de la comunidad campesina, predios
respecto de los cuales no realizaron el procedimiento de exclusion de la propiedad
comunal, pero en base a dicho titulo primigenio realizan la transferencia de su “derecho
de propiedad”, siendo de conocimiento general que actualmente se encuentra inscrita
como unica propietaria la Comunidad Campesina de Huanca Sancos. Lo cual no tendria
que generar conflictos siempre que los directivos y asamblea comunal respecten dichos

derechos en iguales condiciones para todos.

La propiedad comunal fue reconocida basicamente para la proteccion grupal de predios
rusticos de uso agricola y pastizales, propiedad sobre la cual el estado desde nuestra
Constitucion Politica de 1979 (Art. 162) establecia que las tierras de las comunidades
campesinas eran inembargables, inalienables e imprescriptibles.. Y, si bien en nuestra
Constitucion Politica de 1993 (vigente), ya no se contempla la inalienabilidad y la
inembargabilidad de dichas tierras, si se garantiza la propiedad comunal de la tierra (Art.

88) y se conserva el principio de la imprescriptibilidad de su propiedad (Art. 89).

4.4. El derecho de propiedad estatal

Los bienes de propiedad estatal se dividen en bienes de dominio publico y bienes de
dominio privado. Respecto a estos ultimos, el articulo 2 del Reglamento de la Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo 007-2008-
Vivienda, los define de la siguiente manera: “Bienes de dominio privado del Estado-
Aquellos bienes estatales que siendo de propiedad del Estado o de alguna entidad, no
estan destinados al uso publico ni afectados a algun servicio publico, y respecto de los
cuales sus titulares ejercen el derecho de propiedad con todos sus atributos.” Sobre éste
tipo de predios, el Estado, a través de cualquiera de sus entidades es su titular, ejerce un
dominio similar al de cualquier privado. A manera de ejemplo, los bienes de dominio
privado son los terrenos eriazos, sobre los cuales el Estado esta facultado a arrendar o

transferir, de conformidad con la ley aplicable.
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Adicionalmente a los bienes privados, el Estado puede ser titular de bienes de dominio
publico, estos son de uso comun o general, de tal modo que ‘cualquiera del pueblo’ puede
usarlos; estan a disposicion de todos los habitantes que tengan acceso a ellos. El caracter
de exclusividad del derecho de domino se pierde aqui. Sobre estos, el Estado no ejerce
los atributos clasicos de la propiedad que son la posibilidad de excluir a otros del disfrute
del bien sobre el cual se es propietario y, como contrapartida, la facultad de transferir mi

derecho a quien yo quiera.

Los bienes de dominio publico se caracterizan por su conexion con el interés social y
porgue no pueden ser sujetos de derechos privados. Por esta razon, los bienes de dominio
publico son intransferibles, inembargables e imprescriptibles, tal como lo dispone nuestra

Constitucion.

5. EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LOS INSTRUMENTOS
NORMATIVOS INTERNACIONALES.

En la Declaracion Universal de Derechos Humanos del 10 de diciembre de 1948

prevista en los articulos 17.1 y 17.2, se sefiala: “1. Toda persona tiene derecho a la

propiedad, individual y colectivamente. 2. Nadie sera privado arbitrariamente de su

propiedad.”

En el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, aprobado
por la Asamblea General de Naciones Unidas, el 16 de diciembre de 1966 (entrd en
vigencia el 3 de enero de 1976), que sefiala en su articulo 11: “Los Estados partes en el
presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si
y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua

2

de las condiciones de existencia. [...]”.

La Declaracién Americana de los Derechos y Deberes del Hombre (Aprobada en la
Novena Conferencia Internacional Americana Bogota, Colombia, 1948) en su articulo
XXII1, sefiala: “Toda persona tiene derecho a la propiedad privada correspondiente a las
necesidades esenciales de una vida decorosa, que contribuya a mantener la dignidad de la

persona y del hogar”.
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La Convencion Americana sobre Derechos Humanos - CADH (Pacto de San José)
San José, Costa Rica (del 7 al 22 de noviembre de 1969) en su articulo 21 Derecho a la
Propiedad Privada, indica: “1. Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La
ley puede subordinar tal uso y goce al interés social. 2. Ninguna persona puede ser privada
de sus bienes, excepto mediante el pago de indemnizacion justa, por razones de utilidad

publica o de interés social y en los casos y segun las formas establecidas por la ley.”

La Corte Interamericana ha interpretado el articulo 21 de la CADH sefialando que los
términos de un tratado internacional de derechos humanos tienen un “sentido autbnomo”
y que, en consecuencia, “no pueden ser equiparados al sentido que se les atribuye en el
derecho interno” (Corte IDH, Caso de la Comunidad Mayagna Awas Tingni vs.
Nicaragua. Sentencia del 31 de agosto de 2001). Igualmente, al interpretar este articulo,
enfatizd en la aplicacion del articulo 29.b) de la CADH, en el sentido de que ninguna
disposicion de ésta puede ser interpretada para “limitar el goce y ejercicio de cualquier
derecho o libertad que pueda estar reconocido de acuerdo con las leyes de cualquiera de
los Estados partes...” (Corte IDH, Caso Cinco Pensionistas vs. Peru. Sentencia del 28 de
febrero de 2003)

De acuerdo con esto, puede sefialarse que el “punto de partida” para establecer cual es el
alcance de la proteccién de la relacion de las comunidades campesinas poseedoras con
las tierras en las que se encuentran, esta dado por: (i) los estandares sefialados en la
jurisprudencia de la Corte, entendidos como “minimos” y (ii) las especificas necesidades
de la comunidad. De modo que un Estado no estard cumpliendo la Convencion si,
simplemente, cuenta con esquemas comunes de proteccién de la propiedad que no tienen
en cuenta estos aspectos. Asi, la estrecha relacion de los indigenas con su tierra es la base
fundamental de sus culturas, su vida espiritual, su integridad y su supervivencia
econdmica. Para tales pueblos, sefiald la Corte, su nexo comunal con el territorio no es
meramente una cuestion de posesion y produccion, sino un elemento material y espiritual
del que deben gozar plenamente, incluso, para preservar su legado cultural y transmitirlo

a las generaciones futuras.

De la proteccion dada por la Corte a estas comunidades, podemos destacar, para su
aplicacion al caso de comunidades campesinas, el reconocimiento de que los conceptos

de “propiedad” y “posesion” pueden tener una significacion “colectiva”, en el sentido de
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que la pertenencia de ésta “no se centra en un individuo sino en el grupo y su comunidad”,
nociones que, como sefiala la misma Corte, no necesariamente corresponden a la
concepcion clasica de propiedad pero igual merecen proteccién del articulo 21 de la
Convencién Americana (Corte IDH, Caso Comunidad indigena Sawhoyamaxa vs.
Paraguay. Sentencia del 29 de marzo de 2006). Ademas, el hecho de que para la Corte
dicha proteccidn no se limita a los casos en que medie un titulo formal (Corte IDH, Caso
de la Comunidad Mayagna (Sumo) Awas Tingni vs. Nicaragua. Sentencia del 31 de
agosto de 2001), sino que también comprende la posesion de los bienes (Corte IDH, Caso
Tibi vs. Ecuador. Sentencia del 7 de septiembre de 2004).

En conclusion, se podria decir que, los instrumentos internacionales antes mencionados
no solo reconocen los derechos fundamentales de la persona desde una dimensién
subjetiva, sino, también, abordan la importancia de la satisfaccion de las necesidades del

ser humano a partir del reconocimiento a la institucion de la propiedad.

6. ¢(EL DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA SOBRE UN INMUEBLE ES
UN DERECHO HUMANO?

La categoria de derechos humanos implica derechos que se fundamentan en la dignidad

humana, y cuyo respeto estd ligado a que cada hombre desarrolle todas sus

potencialidades en la sociedad y se materialicen en la medida de lo posible su proyecto

de vida.

Haciendo un analisis de la delimitacion que hace la Corte Interamericana de Derechos
Humanos con respecto al Derecho de propiedad (en el caso Cantos vs. Argentina, del 28-
11-02), Nicolas M. Perrone sefala que:

La union de personas materializada por una sociedad puede tener por objeto conseguir
los medios necesarios para una subsistencia digna. De esa forma, no puede afirmarse que
una actividad tiende a generar mas propiedad, cuando aquella tiene intencion de proveer
los medios para cumplir un plan de vida. Es evidente que el ser humano, por su sola
condicion de existir, consume recursos que son de su propiedad, pero esos bienes se
obtienen para poder existir, y asi cumplir con un proyecto de vida. Por lo tanto, la
generacion de producto por la actividad propia de cada sujeto, en términos generales el

resultado del trabajo, es protegido como un medio para desarrollarse (2013, p.356).

45



El Derecho humano de propiedad no garantiza que todos tengan medios suficientes para
ello, si no aquellos que con esfuerzo y trabajo puedan realizar su proyecto de vida. Esto
es una base aceptable para diferenciar el derecho de propiedad como derecho humano del
derecho de propiedad como derecho civil. Es claro que, la actitud egoista propia de una
sociedad posesiva del mercado que busca acrecentar su patrimonio como un fin en si
mismo no puede ser protegida, debido a que la condicion de adinerado o acaudalado no

es béasica para una persona (Perrone, 2013, p.357).

En conclusién, Nicolas Perrone afirma que: El Derecho de propiedad es el principal
derecho civil luego del derecho a la vida. Tal privilegio no esta referido a un segundo
lugar en importancia, o al primero después que queda asegurada la vida, sino a una
cuestion histdrica de desarrollo del sistema econdmico, politico y cultural, y que puede
resumirse en la sociedad capitalista. Nuestra sociedad actual y su entera organizacion
politica, juridica y economica descansa sobre la proteccion del derecho a la propiedad.
(Perrone, 2013, p.359).

Por lo tanto, el reconocimiento del derecho de propiedad y su proteccion es taxativo e

imperativo en los siguientes instrumentos normativos internacionales:

e La Declaracion Universal de Derechos humanos (10-12-1948) articulo 17. 1.
«Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente. 2. Nadie
sera privado arbitrariamente de su propiedad».

e La Declaracion Americana de los Derechos y Deberes del Hombre (aprobada
en la novena conferencia internacional americana Bogota, Colombia, 1948) en su
articulo XXIIl. «Toda persona tiene derecho a la propiedad privada
correspondiente a las necesidades esenciales de una vida decorosa, que
contribuyan a mantener la dignidad de la persona y del hogar».

e El Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales,
aprobado por la Asamblea General de las Naciones Unidas el 16 de diciembre de
1966, sefiala en su articulo 11. «Los Estados partes en el presente pacto reconocen
el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las
condiciones de existencia (...)».
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e Finalmente, La Convencion Americana sobre Derechos Humanos (Pacto de
San José) San Jose, Costa Rica del 7 al 22 de noviembre de 1969, indica en su
articulo 21. «Derecho a la Propiedad Privada 1. Toda persona tiene derecho al uso
y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al interés social. 2.
Ninguna persona puede ser privada de sus bienes excepto mediante el pago de
indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o de interés social y en los

casos Yy segun las formas establecidas por ley (...)»

Por su parte, en Los Fundamentos de los Derechos Fundamentales, Ferrajoli construye,
sobre la base de la idea de universalidad, cuatro elementos principales que distinguen
los derechos fundamentales de los derechos patrimoniales: Primero, sefiala que los
derechos patrimoniales son singulares y excluyentes, puesto que para cada uno de ellos
existe uno o mas titular(es) determinado(s) con exclusion de todos los deméas, mientras
los derechos fundamentales son de titularidad universal. Asi, los primeros estarian en la
base de la desigualdad juridica. Segundo, los derechos fundamentales son indisponibles,
inalienables, inviolables y personalisimos, mientras los patrimoniales, por su naturaleza,
son disponibles, negociables y alienables, y pueden ser ejercidos en mayor o menor
medida. Tercero, los derechos fundamentales derivan inmediatamente de las leyes, a
diferencia de los derechos patrimoniales, que se constituyen o modifican por actos
juridicos (como contratos, donaciones, testamentos, sentencias), y derivan apenas
mediatamente de las normas juridicas. Y, cuarto, se observa en que los derechos
fundamentales serian “verticales”, pues conllevan relaciones entre los individuos y el
Estado, mientras los derechos patrimoniales son “horizontales”, es decir, son relaciones

intersubjetivas de tipo civilista.

A partir de esas distinciones, Ferrajoli trata de desmitificar la tradicional confusién entre
esas dos categorias de derechos, los fundamentales y los patrimoniales, los primeros
derivados de las doctrinas iusnaturalistas y contractualistas y los segundos de la tradicion
civilista y romanista. Para el autor, hubo una yuxtaposicién entre esas dos tradiciones, lo
que resultd en una imprecision. Ello se debe al “caracter polisémico” de la nocion de
propiedad, que puede remitir al derecho general a ser propietario o al derecho especifico

de propiedad sobre un bien determinado (Ferrajoli, 2007, p.29).
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Siendo asi, Ferrajoli (2007) sostiene que cuando se habla del “derecho de propiedad”
como de un “derecho de ciudadania” o “civil” semejante a los derechos de libertad, se
alude elipticamente al derecho de convertirse en propietario, conexo a la capacidad de
obrar, esto es, a derechos civiles que son, sin duda, fundamentales porque conciernen a
todos. El derecho fundamental de propiedad, seria, asi, eminentemente distinto de un
derecho real de propiedad. Por lo tanto, en base a todo lo anterior, sobre la propiedad en
relacion a los derechos humanos podriamos inferir: que la propiedad solo se perfectibiliza
como un derecho humano, debiendo ser especialmente protegida, cuando se relaciona con
la proteccion de los elementos minimos necesarios para una vida con dignidad. Segun el
jurista brasilefio Fabio Konder Comparato, la propiedad como un derecho humano se
debe a su funcion de proteccion personal, pero “no toda propiedad privada debe ser
considerada un derecho fundamental y como tal protegida”. Comparato sefiala que la
propiedad es un derecho-medio, y no un derecho-fin, es decir, la propiedad no es
protegida en si misma, sino que como instrumento de proteccion de valores
fundamentales. (1997, p. 96-99)

La propiedad, por mas que sea un derecho patrimonial o especial en algunas ocasiones,
obtendra un status equivalente a un derecho fundamental o general siempre que sirva a
una finalidad vinculada a la garantia de las condiciones elementales de vida, tales como
vivienda y trabajo. (Silveira, 1998, p. 12). Por lo tanto, si nos referimos al derecho a la

propiedad para vivienda o subsistencia si nos estamos refiriendo a un derecho humano.

7. EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LA NORMATIVA NACIONAL

7.1. El derecho de propiedad en la constitucion politica del pera.
La propiedad encuentra reconocimiento constitucional a través de tres instituciones

contempladas en nuestra carta politica de 1993, como son: (i) El apartado de los derechos
fundamentales, (ii) la funcién econémica a través del reconocimiento a la propiedad como
fuente de riqueza; vy, (iii) la garantia de inviolabilidad de la propiedad que obliga al
Estado.

La propiedad como derecho fundamental de las personas, esta prevista en el articulo
2 inciso 16 de la Constitucién donde expresa que: Toda persona tiene derecho a: [...] la

propiedad y a la herencia.
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La propiedad como fuente de riqueza de las personas mediante la libre iniciativa privada,
esta prevista en el articulo 60 de la Constitucion donde precisa que: “El Estado
reconoce el pluralismo econdémico. La economia nacional se sustenta en la coexistencia

de diversas formas de propiedad y de empresa”.

La propiedad (publica y privada) como institucion fundamental y garantia de
inviolabilidad esta prevista en el articulo 70 de la Constitucion: El derecho de propiedad
es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien com(n y dentro de
los limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa
de seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo
de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicio...
Esto significa que nadie puede afectar, desconocer o cuestionar la propiedad. En tanto
que, inviolable quiere decir que el propietario no puede ser privado de su derecho, salvo
que sea por una decision judicial. No puede violar la propiedad un particular y tampoco
el Estado. Este, por el contrario, "la garantiza”, es decir, asegura que respetara la
propiedad y que la haré respetar (AVENDARNO, 2003, p.916).

En referencia al bien comun, es fundamental que el propietario reconozca en su propiedad
la funcionalidad social que le es consustancial. Asi, en la propiedad no sélo reside un
derecho, sino también un deber: la obligacion de explotar el bien conforme a la naturaleza
que le es intrinseca, pues sélo de esa manera estara garantizado el bien comun. Ello

requerira la utilizacion de los bienes conforme a su destino natural en la economia.

Respecto a la excepcion sefialada, tenemos la figura de la Expropiacién, cuya
intervencion estatal al derecho de propiedad procede Unicamente ante casos de necesidad
publica o seguridad nacional declarada por una Ley expresa del Congreso, y el
procedimiento expropiatorio posterior a dicha declaracion, procedimiento que
actualmente se encuentra regulado en el Decreto Legislativo N° 1192 (Decreto
Legislativo que aprueba la Ley marco de adquisicion y expropiacion de inmuebles,
Transferencia de Inmuebles de Propiedad del Estado, Liberacion de Interferencias y dicta
otras medidas para la Ejecucion de obras de Infraestructura. Diario oficial de EI Peruano,
23 de agosto de 2015). En este rubro de excepciones tambien, podemos sefialar a la

prescripcion adquisitiva de dominio prevista en el articulo 951 del Cddigo Civil, el
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abandono previsto en el articulo 88 de la Constitucion Politica del Pert (1993) y en el
articulo 968 del Cdédigo Civil (1984). Cabe sefialar que los casos de privacion al derecho
de propiedad no se limitan Unicamente a cuestiones de naturaleza civil o administrativo
patrimonial, sino también a temas vinculados a ilicitos penales, como la figura de la
pérdida de dominio prevista en el Decreto Legislativo tiene por objeto regular la
aplicacion y los procesos de pérdida de dominio, asi como establecer los mecanismos de
distribucién y administracién de los bienes o fondos recaudados (Decreto Legislativo N°
1104, Diario oficial de El Peruano, 19 de abril de 2012).

Respecto a la propiedad predial en el Art. 195 de la Constitucion Politica Peruana se
establece que “Los Gobiernos Locales son competentes para: ... 6. Las Municipalidades
son competente para la planificacion urbana y rural, zonificacion, urbanismo y el

acondicionamiento territorial.

Es de precisar que la garantia de indemnidad a la propiedad no solo corresponde a los
privados, sino también, a la propiedad publica, pues la Constitucidon no hace diferencia
entre tipos de propiedades, teniendo ambas una misma proteccion.

7.2. El derecho de propiedad en el cddigo civil peruano

Gonzales sefiala que el Cadigo Civil (1984) no establece una definicién de propiedad,
sino que se limita, en su articulo 923, a realizar una descripcion de los atributos que
comprende este derecho, sefialando que es un poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro

de los limites de la ley.

De lo antes citado, se puede inferir que la propiedad es la facultad que otorga al titular el
mayor numero de atributos sobre un bien, en relacién con otros derechos reales previstos

en dicho cuerpo normativo y en leyes especiales.

Al margen de las distintas definiciones de la doctrina sobre la propiedad, en el Codigo
Civil (1984), podemos sefialar que la propiedad permite al titular la potestad de servirse
de todos los atributos del bien en el marco de la ley, con la posibilidad — necesaria — de

excluir a los terceros de obtener algun tipo de provecho.
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Una precision gque corresponde hacer, es que la propiedad referida en el libro de Derechos
Reales del Cddigo Civil vincula unicamente a los bienes corporales o fisicos, pues los

bienes incorporeos se rigen por leyes especiales sobre propiedad intelectual.
El profesor AVENDANO (2003) sefiala que: “aparte de los atributos o derechos del

propietario, la doctrina analiza los caracteres de la propiedad, que son cuatro: es un

derecho real; un derecho absoluto; un derecho exclusivo y un derecho perpetuo” (p.173).
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CAPITULO I
CONTEXTO INSTITUCIONAL Y MARCO LEGAL VIGENTE EN EL SECTOR
VIVIENDA'Y PROPIEDAD PREDIAL

1. EL MINISTERIO DE VIVIENDA, CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO

En el mes de julio del afio 2002, se cre6 el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento (MVCS), sobre la base del antiguo Ministerio de la Presidencia — que
actuaba en el ambito de la infraestructura pablica y social del Viceministerio de Vivienda
y Urbanismo (VMVU) y se dio inicio a una importante estrategia que le correspondia al
Sector Vivienda y Urbanismo. Dicho ministerio tiene el encargo de formular, aprobar,
ejecutar y supervisar la aplicacion de las politicas de alcance nacional en materia de

vivienda, urbanismo, construccion y saneamiento.

Respecto a las lineas de vivienda, urbanismo, construccion y saneamiento, se han
desarrollado progresivamente politicas habitacionales hasta convertirla en politicas de
Estado. No obstante ello, debe observarse que la magnitud del déficit habitacional no se
ha reducido en las cantidades esperadas, obligando al Gobierno a establecer nuevas
estrategias para el tratamiento de la demanda habitacional, sefialando entre ellos: el ajuste
de los instrumentos que conforman la politica de vivienda; la creacién de nuevos
productos y el trazado de objetivos, que en el mas breve plazo superen las dificultades
encontradas en la ejecucion de la politica habitacional. Es el ente Rector en materia de
Urbanismo, Vivienda, Construccion y Saneamiento, responsable de disefiar, normar,
promover, supervisar, evaluar y ejecutar la politica sectorial, contribuyendo a la
competitividad y al desarrollo territorial sostenible del pais, en beneficio preferentemente

de la poblacion de menores recursos.

En la pégina web del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento en la
actualidad se sefnala que su vision es “L0S peruanos viven en un territorio ordenado, en
centros poblados urbanos y rurales sostenibles, en viviendas seguras, con servicios de

agua y saneamiento de calidad”.
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La administracion y adjudicacién de terrenos urbanos y eriazos del Estado en las
Regiones que aun no se ha transferido competencias, corresponde a la Superintendencia
de Bienes Nacionales. No estdn comprendidos los predios que estan bajo las normas de
saneamiento Yy titulaciéon de la propiedad urbana (Municipio Provincial - COFOPRI) y

rural, Direccion Regional de Agricultura.

1.1. Marco institucional, politica y estrategia habitacional del pais.

Actualmente los programas descentralizados del sector Vivienda mas conocidos son: el
Fondo Hipotecario de Promocion de Vivienda (MIVIVIENDA), y Techo Propio, los que,
si bien tienen funciones importantes, sin embargo, en la forma en que hoy actdan no
logran producir soluciones habitacionales consistentes con las necesidades de la
poblacion de bajos recursos, 1o que no los hacen sostenibles. Ademas, no se encuentran
vinculadas a programas de formalizacion masiva de la propiedad pero sobre todo en

espacios seguros con condiciones de habitabilidad saludables.

La Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI), creada en 1996,
junto con el Registro de Predios en la SUNARP, son entidades importantes para el
desarrollo del sector. Sin embargo, en el caso de las familias de bajos ingresos, debido a
la falta de recursos y alternativas de financiamiento, el hecho de tener el titulo de
propiedad de los predios no ha sido suficiente para lograr el acceso al crédito y, por lo
tanto, aspirar a mejorar su vivienda. Pero, sobre todo, porque desde su creacion el 95%
del plan de trabajo de COFOPRI ha estado enfocado en la formalizacion de posesiones
informales ya ocupadas, que no cuentan con normativa de ordenamiento urbano aprobado
por los gobiernos locales, donde no sblo ya no es posible la realizacion de una
planificacion urbana efectiva, sino que, se pruebe la invasion de nuevos espacios con la

idea de que en algunos afios el Gobierno les otorgara titulos de propiedad.

A la fecha el Pert carece de una politica de estado en materia de Derechos de Propiedad,
por cuanto, solo se han desarrollado iniciativas aisladas que no han permitido establecer
una solida politica integrada, continua y de largo plazo, que reuna la visién y el rol de
cada una de las instituciones involucradas en el tema y que regulen el uso, manejo e
informacion de tierras y propiedad, un reflejo de ello, es que actualmente no tenemos un

Plan nacional de Vivienda vigente, por cuanto el anterior Plan Nacional de Vivienda
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vencio el 2016, y si bien se dijo que con los resultados del censo del afio 2017 se aprobaria

el nuevo plan nacional de vivienda hasta la fecha éste no fue publicado.

Por las razones antes mencionadas, urge que el Ministerio de Vivienda Construccion y
Saneamiento lleve a cabo primero un proceso de diagndstico de los resultados que los
programas y entidades del sector vienen generando, y luego el planeamiento que permita
adecuar sus capacidades a las exigencias de nuevas tareas tales como la capacidad de
disefiar, dar seguimiento y evaluar politicas en materia de vivienda. Los mayores
problemas que enfrenta el sector para esta tarea son la falta de informacion confiable,
regular y, sobre todo, adecuada para tomar decisiones y la capacidad de sus recursos
humanos para asumir estas tareas. Por cuanto, de las Ultimas estadisticas se ha advertido

que el déficit habitacional en el Per( ha aumentado.

1.2.Poblacién y déficit habitacional

Segun el INEI de los resultados del Censo del afio 2017, se tiene que el 11,2% de los
hogares a nivel nacional tienen déficit habitacional, siendo el &rea rural el de mayor
porcentaje de hogares con déficit habitacional con 19,5%, mientras que el area urbana
presenta el 8,7%. Y, si tenemos en cuenta que de acuerdo a dicho censo la poblacién
peruana es de aproximadamente 31 millones 237 mil de habitantes, significa que méas de

tres millones y medio de peruanos se encuentra en déficit habitacional.

Ahora, siendo que dentro de las personas que si cuentan con vivienda, en el censo se
encuentran incluidas tanto las personas con viviendas propias, como las personas que
viven en vivienda alquilada, cedida por otra persona u otra forma de ocupacién esto es,
entonces el déficit habitacional es mucho mayor. Tal como se puede apreciar en la

siguiente tabla:
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Tabla 1

Viviendas en Perd segun de régimen de tenencia 2012 — 2017.

Afo Variacion

Régimen de tenencia porcentual
2012 2013 2014 2015 2016 2017
(2017-2016)

Propia 1/ 68.1 397 708 705 709 698 -1.1
Cedida por otro hogar 145 128 118 116 115 129 14
Alquilada 123 129 126 130 125 125 0.0
Cedida por otra institucion 3.7 35 37 39 4.2 4.1 -0.1
Cedida por el centro de trabajo 1.2 1.0 11 0.9 0.9 0.7 -0.2
Otra 2/ 0.l1a/ 0.1a 00 01a 09a 01a -0.8

Nota. 1/ Comprende: Propia totalmente pagada, propia por invasién y propia, comprandola a plazos. 2/
Comprende: Anticresis y vivienda en litigio. a/ Los resultados son considerados referenciales porque el
namero de casos en la muestra para este nivel no es suficiente y presentan un coeficiente de variaciéon mayor
al 15 %. Instituto Nacional de Estadistica e Informatica — Encuesta Nacional de Programas Presupuestales
2012 - 2017.

De donde se puede obtener que para el afio 2017, el 69,8% de las viviendas son propias,
12,9% son cedidas por otro hogar y 12,5% son alquiladas. En comparacion al afio 2016,
se observa un incremento en las viviendas cedida por otro hogar de 1,4 puntos

porcentuales.

Por lo tanto, si consideramos dentro de la poblacion con déficit habitacional también al
30% que no cuenta con vivienda propia, tendriamos como resultado que en total son mas
del 41% de la poblacién peruana que no cuenta con vivienda propia, lo cual resulta un

indice sumamente alto.

1.3. Plan nacional de vivienda

Es de considerar que las acciones y politicas se venian implementando, dentro del marco
del Plan Nacional de Vivienda 2006-2015, que comprende varias lineas de accion
programaticas, entre las que se encuentra el manejo del suelo residencial:

* Desalentar el trafico de tierras del Estado mediante acciones de prevencion, respeto de
los derechos de propiedad, creacién de reservas territoriales, o propiciar la conversion de

suelo eriazo, con aptitud habitacional, en suelo urbanizado.
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* Emplear como mecanismo catalizador del desarrollo inmobiliario residencial, el
principal recurso patrimonial del Estado: el suelo, propiciando, segun convenga, la
expansion, recuperacion y/o densificacion de las areas residenciales.

* Estimular la construccion de viviendas de interés social prioritario mediante la provision
de terrenos urbanizados, a titulo oneroso y sujeta a compromisos de inversién en plazos

predeterminados.

* Incorporar o recuperar areas urbanas subutilizadas, deterioradas o en proceso de
deterioro mediante procesos de renovacion urbana, de reconversion de derechos de

propiedad y/o de reurbanizacion.

e Estimular el crecimiento vertical u horizontal residencial mediante la agregacién de
nuevas unidades de vivienda en los aires o al costado de una vivienda ya producida o
existente.

* Orientar la oferta de suelo residencial en funcién de los principios de prevencion de
desastres naturales, y de estar ubicadas en zonas de alto riesgo, optar por el
reasentamiento residencial.

Sin embargo, luego de dicho plan, que tenia como proyeccién sélo hasta el afio 2015, no

se ha aprobado un Nuevo Plan Nacional de Vivienda, a la fecha.

2. LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS -
SUNARP.

2.1.Historia de los registros publicos en el peru

El funcionamiento institucional de los Registros Pablicos en el PerQ, se crea mediante
Ley del 02 de enero del afio 1888. Desde dicho afio, hasta 1994, en el pais se crearon y
existieron diversos registros tales como el de bienes muebles, inmuebles, naturales y
juridicas, distribuidos en varias instituciones, Gobiernos Regionales o ministerios del

Gobierno Central.

La concepcion de un Sistema Registral, mas alla del &mbito geogréfico y estrictamente
técnico juridico con el que tradicionalmente se le ha identificado, se ubica en el contexto
de una politica integral, basada en la seguridad juridica. EI Derecho Registral sirve como

instrumento de seguridad juridica, al hacer facilmente cognoscible una serie de relaciones
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o situaciones juridicas, segun se trate de registros de bienes, o de personas, de manera que

quien necesita contar con esos datos pueda hacerlo con facilidad.

2.2. Lasuperintendencia nacional de los registros publicos.

Mediante Ley N° 26366 - Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos
y la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (del 14 de octubre de 1994), se
crea la— SUNARP, como un "organismo descentralizado autonomo del Sector Justicia y
ente rector del Sistema Nacional de los Registros Pablicos, con personeria juridica de
Derecho Publico, con patrimonio propio y autonomia funcional, juridico registral,
técnica, economica, financiera y administrativa”, orientado a la especializacion,
simplificacion, integracion y modernizacién de la funcion, procedimientos y gestion de

todos los registros que lo integran.

Este organismo comprende dentro de su estructura organizacional a todos los registros de
caracter juridico que prestan los servicios de inscripcion y la denominada "publicidad -
efecto”. Tiene asimismo, el caracter de organismo descentralizado, a fin de que pueda
actuar con plenas atribuciones administrativas y competencia en materia de politica
registral; competencia esta Ultima que, al ser responsabilidad del Estado, explica su
incorporacion en el Sector Justicia, lo cual no significa subordinacion al poder politico,
sino al establecimiento de una necesaria jerarquia administrativa que coordine
armonicamente la politica del Estado en materia registral, con autonomia tanto en el
ejercicio de la funcién registral como en la administracién registral, dandose asi un paso
importante en el proceso de reforma y modernizacion de la actividad registral en el pais.
Asimismo, tiene como una de sus principales garantias la de brindar seguridad
juridica a los derechos de quienes se amparan en la fe del registro. Comprende los

siguientes registros:

2.2.1. Registro de Propiedad Inmueble.- Que a su vez comprende:
e Registro de Predios
e Registro de Concesiones para la explotacion de Servicios Publicos.

e Registro de Derechos Mineros
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2.2.2. Registro de Personas Naturales:
e Registro de Mandatos y Poderes
e Registro de Testamentos
e Registro de Sucesiones Intestadas
e Registro Personal

e Registro de Comerciantes

2.2.3. Registro de Personas Juridicas:
e Registro de Personas Juridicas
e Registro de Sociedades Mineras
e Registro de Sociedades del Registro Publico de Hidrocarburos
e Registro de Sociedades Pesqueras,
e Registro de Sociedades Mercantiles,
e Registro de Personas Juridicas creadas por ley

e Registro de Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada.

2.2.4. Registro de Bienes Muebles:
e Registro de Bienes Muebles
e Registro de Propiedad Vehicular
e Registro de Naves y Aeronaves
e Registro de Embarcaciones Pesqueras y Buques, y el

e Registro Mobiliario de Contratos

2.2.5.Gestion Operativa de los Servicios Registrales.

El Capitulo 1l del Reglamento de Organizacion y Funciones se refiere a los Organos
Desconcentrados, también denominados Zonas Registrales, que en la practica se
constituyen en los centros, a traves de los cuales se prestan los servicios registrales a los
usuarios. Por lo que, los predios ubicados dentro del dambito del departamento de
Ayacucho corresponden su calificacion e inscripcion en la Zona Registral N° X1V- Sede

Ayacucho.

En conclusion, el registro como estructura importante del sistema economico permite el

conocimiento de la historia dominial de los inmuebles, lo que lo diferencia de los registros
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administrativos. Si bien la legislacion peruana lo regula como un registro voluntario (el
sistema declarativo rige para el registro de propiedad inmueble); la inscripcién de un
acto o derecho en el registro le otorga efectos juridicos de los que no se encuentran
revestidos los actos o derechos no inscritos. Por lo que, desemperia, un papel de esencial
importancia en el proceso de formalizacion de la propiedad predial. Asi, aun cuando se
cuente con un titulo de propiedad -a pesar de que el registro no tiene caracter constitutivo-
podemos afirmar que el proceso de formalizacién requiere la inscripcion del predio. Por
lo que, cualquier reforma en la SUNARP que beneficie e instituya un procedimiento de
avanzada traerd como consecuencia un incremento de posibilidades para el propietario y,
por ende, para su entorno. Al respecto, el Tribunal Constitucional en el afio 2011 destaco
la ventaja que posee un individuo que cuenta con un titulo de propiedad registrado frente
a aquellos que no han accedido a la inscripcion, y que se traduce especialmente en

beneficios de indole econdmica.

3. ORGANISMO DE FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD INFORMAL -
COFOPRI

Los antecedentes, respecto al comportamiento de la informalidad en el Per( y sus efectos,

practicamente han obligado a los gobiernos de turno (Gobierno Central y Local) a

implementar politicas y acciones, para atender los problemas sociales de falta de vivienda,

en un principio ocasionados basicamente por la poblacion méas necesitada, como

consecuencia de la migracion del campo a la ciudad, falta de empleo o en general,

aspiraciones para mejorar su calidad de vida.

No obstante ser una funcion de los Gobiernos Locales, actualmente la entidad que tiene
la responsabilidad, es el Organismos (antes Comision) de Formalizacion de la Propiedad
Informal — COFOPRI, bajo el siguiente marco legal: Decreto Legislativo N° 803- Ley de
Promocién del Acceso a la Propiedad Formal, Ley N° 27046 -Ley Complementaria de
Promocion del Acceso a la Propiedad Formal, Decreto Supremo N° 009-99-MTC de
11.4.99, Decreto Supremo N° 014-98-MTC de 17.6.98, Decreto Legislativo N° 1089 de
27-6-2008.

El objetivo principal de COFOPRI es promover el acceso y mantenimiento de la
propiedad predial formal con el fin de garantizar los derechos de todos los ciudadanos,

especialmente de aquellos que se encuentren en extrema pobreza; disefiar procesos
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estandarizados y seguros de formalizacion de la propiedad informal; cumplir con los
objetivos trazados por el Plan de Descentralizacion en implementacion; asesorar y
capacitar a los Gobiernos Regionales y Locales respecto de la ejecucion de acciones
de saneamiento fisico y legal de la propiedad predial y levantamiento catastral
(resaltamos este objetivo por cuanto nos e vienen ejecutando); ejercer programas de
formalizacion de la propiedad urbana en el ambito nacional (asentamientos humanos,
centros poblados, pueblos tradicionales, centros urbanos informales, urbanizaciones
populares, programas estatales de vivienda y toda otra forma de posesion, ocupacion y
titularidad informal de terrenos con fines urbanos); ejecutar, a través de convenios
suscritos con las entidades responsables, acciones de saneamiento fisico y legal de
predios; diseflar e implementar programas de capacitacion y transferencia de
conocimientos en materia de formalizacion y levantamiento catastral, dirigidos a los
Gobiernos Regionales y Locales, segin sus competencias, de conformidad con la politica

de descentralizacion vigente; entre otros.

En resumen, COFOPRI cumple con la politica de satisfacer la demanda de acceso a la
propiedad predial formal y promueve el uso de la tierra. Dentro de éste contexto, los
derechos de propiedad se han establecido como una politica prioritaria en el Perd, cuyos
objetivos son los siguientes:

* Entregar titulos de propiedad predial urbana juridicamente seguros;

 Promover el acceso al credito; y

* Mejorar la calidad de vida de los peruanos de escasos recursos.

Sin embargo, casi la totalidad de zonas formalizadas por COFOPRI se trata de predios ya
ocupados como vivienda, en muchos casos incluso producto de invasiones de antafio, y

no asi responde a alguna politica con planificacién y ordenamiento urbano.

Existen estudios como el plasmado en el informe final de la Intervencion Publica
Evaluada al sistema de formalizacion de la propiedad informal que sefialan que
cuando nace COFOPRI, “revoluciona” el proceso legal de formalizacion de la propiedad
informal en Per( (Martinez J., Barra A., Ortiz J., 2011), siendo las acciones que
permitieron la actuacion de COFOPRI las siguientes:

a) La dacidn de un marco legal especifico y coherente con el espacio donde iba

actuar la institucion.
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b) La creacion de un Registro “especializado” concurrente a la accion de titulacion,
el Registro Predial, mas tarde llamado Registro Predial Urbano o simplemente
RPU.

c¢) La uniformizacion de los procesos (hoy conocidos como proceso 0, 1y 2) que

contintan vigentes y se han utilizado desde la creacion de COFOPRI.

Por otro lado, en mérito a la Ley N° 24657 “Ley de Deslinde y Titulacion del Territorio
de las Comunidades Campesinas”, publicada el 14 de abril de 1987 en cuyo Art. 2°
establece “no se consideran tierras de la Comunidad, entre otras, b) Las tierras que al
06 de marzo de 1987 se encuentren ocupadas por Centros Poblados o Asentamientos
Humanos, salvo aquellas sobre las que se hayan planteado acciones de reivindicacion
por parte de las comunidades campesinas”; modificada y ampliada por el Articulo 1° de
la Ley N° 28685 al 31 de diciembre del 2003, salvo aquellas sobre las que se haya
interpuesto acciones de reivindicacion por parte de las Comunidades Campesinas antes
de dicha fecha, COFOPRI ha formalizado diversos Centros Poblados, se podria decir que
en el caso del departamento de Ayacucho la gran mayoria de pueblos fueron
independizados precisamente de propiedades comunales, bajo la normativa antes citada.
Sin embargo, teniendo en cuenta el crecimiento de los pueblos desde el 2004 a la fecha
(transcurrido mas de 15 afios), la ausencia de regulacion al respecto es una necesidad que
cada vez ser4 mayor por el normal crecimiento de los pueblos y la problemética que en
torno a ello se geste entre los pobladores, la comunidad campesina, y las municipalidades
sobre todo distritales. Al respecto, en el afio 2016 presentaron el Proyecto de Ley
N°323/2016-CR Ley que modifica los Articulos 3°, 16° y 21° de la Ley 28687 De
Desarrollo y Complementaria de Formalizacion de la Propiedad Informal donde se
proponia ampliar el plazo de ocupacion de los Centros Poblados dentro de propiedad
comunal hasta el 31.12.2010, para permitir su formalizacion. Sin embargo, la misma no
fue aprobada entre otras razones debido que no se contaba con informacién estadistica
nacional que permita cuantificar los predios y familias que serian beneficiadas con ello,

y que en el futuro no continue la tendencia a proponer nuevas ampliaciones de plazo para

formalizar posesiones informales, que como politica del sector el Ministerio de Vivienda,

Construccion y Saneamiento se ha pronunciado por la no ampliacién del plazo de

posesidn porgue se promoveria invasiones u ocupaciones ilegales de terrenos en los que

no se toma en cuenta las condiciones del suelo, la factibilidad de servicios y otras

condiciones urbanisticas.
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En concordancia con el altimo argumento del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, es de precisar que, en la Region Ayacucho, cuando COFOPRI realiz6 la
formalizacion de los Centros Poblados constituidos dentro de las propiedades comunales,
ninguna Municipalidad Distrital ni Provincial contaba con Plano Urbanistico u otra
normativa orientada al crecimiento planificado de dichos pueblos, los mismos fueron
formalizados de acuerdo a la realidad fisica de su ocupacién, lo que no resulta eficaz, por
cuanto no contribuye al crecimiento ordenado de una poblacidn, peor ain va en perjuicio
del Gobierno, por cuanto, pese a ser el propio Gobierno quien entrega titulos de propiedad
registrados a los pobladores, mas adelante, por la necesidad natural de crecimiento y
desarrollo de los pueblos tendra que indemnizar previo procedimiento de adquisicion o
expropiacion para ampliacion de calles u otras obras de beneficio publico, por lo que,
consideramos que la solucion de la presente problematica va mas alla de la sola
ampliacién del plazo de ocupacion previsto en el articulo 2 de la Ley N° 24657 “Ley de
Deslinde y Titulacion del Territorio de las Comunidades Campesinas” u otro mecanismo
de transferencia de la propiedad para su formalizacion masiva como propiedad privada
urbana, en cuya solucion debe participar no sélo el Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento sino también las Municipalidades y las Comunidades Campesinas como

titulares del derecho de propiedad.

4. GOBIERNOS LOCALES

Entre las atribuciones del Consejo Municipal estdn las de Aprobar el Plan de
Acondicionamiento Territorial de nivel provincial, que identifique las areas urbanas y de
expansion urbana; las areas de proteccion o de seguridad por riesgos naturales; las areas
agricolas y las areas de conservacion ambiental declaradas; aprobar el Plan de Desarrollo
Urbano; el Plan de Desarrollo Rural; el Esquema de Zonificacion de areas urbanas; el
Plan de Desarrollo de Asentamientos Humanos y demas planes especificos, sobre la base
del Plan de Acondicionamiento Territorial. Es, asimismo, atribucion del Alcalde, otorgar
los titulos de propiedad emitidos en el &mbito de su Jurisdiccion y competencia, es decir,
corresponde a los gobiernos provinciales realizar el saneamiento, titulacion y el
otorgamiento de titulos de propiedad, aungque casi ningun municipio viene realizando tal

labor, sino sélo, a través de COFOPRI.
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La Ley N° 28391, Ley de Formalizacién de la Propiedad Informal de terrenos ocupados
por posesiones informales, centros urbanos informales y urbanizaciones populares,
establece que las Municipalidades Provinciales, en el &mbito de sus circunscripciones
territoriales, asumen de manera exclusiva y excluyente la competencia correspondiente a
la formalizacion de la propiedad informal, hasta la inscripcion de los titulos de propiedad
en los registros publicos, en concordancia con lo dispuesto por el numeral 1.4 del articulo
73 y numeral 1.4.3 del articulo 79 de la Ley N° 27972 Ley Organica de Municipalidades,
siendo que en la Segunda Disposicion Complementaria y Final de la citada norma, se
precisa la entrega de la base grafica geo-referenciada elaborada por COFOPRI, a las

Municipalidades Provinciales.

Sin embargo, también es cierto que en el informe final de la Intervencion Pdblica
Evaluada al sistema de formalizacion de la propiedad informal se establecidé que en
“términos generales existia evidencia para afirmar que los gobiernos locales
(particularmente los distritales) son ineficientes en el ejercicio de sus funciones, y que
cuando las ejercen, existe una alta probabilidad de que existan situaciones de mala
utilizacion o abuso de sus facultades” (Martinez J., Barra A., Ortiz J., 2011). Esto se ha
sefialado en documentos como el Informe de la Defensoria del Pueblo vinculado al uso y
abuso de la autonomia municipal; por lo que los esfuerzos de formalizacion gratuita que

realiza el Estado serian desaprovechados.

Es de sefialar sin embargo, que el Decreto Legislativo N° 1089 Decreto Legislativo que
establece el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacion de Predios
Rurales, indica que la formalizacion vy titulacién es de interés publico nacional, dando la
temporalidad de hasta cuatro afios para realizar las acciones correspondientes, encargando
en tal sentido, al Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal - COFOPRI,
asumir de manera temporal y excepcional, las competencias para la formalizacion y

titulacion de Predios.
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5. MARCO LEGAL QUE RIGE LAS INSTITUCIONES DEL SECTOR
VIVIENDA'Y PROPIEDAD PREDIAL.

5.1. Constitucién politica del Peru.

En nuestra Constitucion Politica se encuentra regulado en los articulos 188 a 193 y el 199,
del Titulo 1V, de la estructura del Estado, capitulo XIV referido a d&mbito de la
descentralizacion. El articulo 192° sefiala que “los gobiernos regionales promueven el
desarrollo y la economia regional, fomentan las inversiones, actividades y servicios
publicos de su responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales y locales
de desarrollo”. En el numeral 5 del citado articulo se senala que los gobiernos regionales
son competentes para “promover el desarrollo socioecondémico regional y ejecutar los
planes y programas correspondientes”, mientras que el numeral 8 prescribe que los son
para “fomentar la competitividad, las inversiones y el financiamiento para la ejecucion de

proyectos y obras de infraestructura de alcance e impacto regional”.

5.2.Ley N° 27783- Ley de bases de la descentralizacion

El articulo 35° establece que, entre las competencias exclusivas de los gobiernos
regionales estd la de “planificar el desarrollo integral de su region y ejecutar los
programas socioeconomicos correspondientes.” y la de “administrar y adjudicar los
terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion de

los terrenos de propiedad municipal.”

5.3.Ley N° 27867- Ley organica de gobiernos regionales

Las Ordenanzas Regionales norman asuntos de caracter general, la organizacion y la
administracion del Gobierno Regional y reglamentan materias de su competencia”. Son
funciones de los gobiernos regionales en materia de vivienda y saneamiento: a) Formular,
aprobar y evaluar los planes y politicas regionales en materia de vivienda y saneamiento,
en concordancia con los planes de desarrollo de los gobiernos locales, y de conformidad
con las politicas nacionales y planes sectoriales. b) Promover la ejecucion de programas
de vivienda urbanos y rurales, canalizando los recursos publicos y privados, y la
utilizacion de los terrenos del gobierno regional y materiales de la region, para programas
municipales de vivienda. ¢) Incentivar la participacion de promotores privados en los
diferentes programas habitacionales, en coordinacion con los gobiernos locales. d)
Difundir el Plan Nacional de Vivienday la normativa referida a la edificacion de vivienda,
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asi como evaluar su aplicacion. e) Ejecutar acciones de promocion, asistencia técnica,
capacitacion, investigacion cientifica y tecnologica en materia de construccion y
saneamiento. f) Apoyar técnica y financieramente a los gobiernos locales en la prestacion
de servicios de saneamiento. g) Aprobar los aranceles de los planos prediales con arreglo
a las normas técnicas vigentes sobre la materia del Consejo Nacional de Tasaciones. h)
Asumir la ejecucion de los programas de vivienda y saneamiento a solicitud de los

gobiernos locales.

La Cuarta Disposicion de Transitoria de la Ley, modificada parcialmente por la Ley
27902, precisa que “los Planes Anuales de Transferencias de Competencias Sectoriales,
en lo que se refiere a los Gobiernos Regionales, contendran cronogramas detallados de
transferencia hacia los Gobiernos Regionales. El 01 de enero del afio 2004 se inici6 la
transferencia de funciones y servicios en materia de agricultura, pesqueria, medio

ambiente, vivienda, saneamiento, cultura, recreacién y deporte, educacion, salud, ...”.

5.4. Ley N° 30156- Ley de organizacién y funciones del ministerio de vivienda,

construccion y saneamiento

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) tiene competencias en
las siguientes materias: 1. Vivienda. 2. Construccion. 3. Saneamiento... 7. Promover,
coordinar y ejecutar con los gobiernos regionales, locales e instituciones puablicas la
implementacion y evaluacion de las politicas, planes, programas y estrategias nacionales
y sectoriales, de acuerdo con las caracteristicas propias de la realidad regional o local.
12... Desarrollar o contribuir con el mejoramiento de las condiciones de infraestructura
y equipamiento urbano y rural, de manera coordinada y articulada con otros organismos
del Poder Ejecutivo, y con los gobiernos regionales y locales, en el marco de la
competencia de urbanismo y desarrollo urbano. 13. Promover y ejecutar con los gobiernos
regionales y locales la construccion de obras de infraestructura y equipamiento para el
desarrollo de los centros poblados de manera coordinada, articulada y concurrente con

otros organismos del Poder Ejecutivo.

Para tal efecto, debera coordinar “con los gobiernos regionales y locales, la formulacion
e implementacion de las politicas nacionales y sectoriales objeto de su rectoria, el

seguimiento, evaluacion y su cumplimiento, asi como la gestion de competencias
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compartidas a traves de la comision intergubernamental sectorial correspondiente, segun
requiera o corresponda a la naturaleza de cada politica.” EI MVCS esta facultado a
celebrar “con los gobiernos regionales y locales convenios interinstitucionales de

asistencia y cooperacion mutua”.

5.5.Ley N° 26912- Fondo mi vivienda s.a.

El Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA, se cre6 en
el afio 1998, mediante la Ley N° 26912, convirtiéndose en Sociedad Andnima el 01 de
enero del 2006, en virtud de la Ley de Conversién, Ley N° 28579, donde se convierte en
una empresa estatal de derecho privado, comprendido bajo el ambito del Fondo Nacional
de Financiamiento de la Actividad Empresarial del Estado - FONAFE vy adscrito al
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento. Este fondo tiene por objeto la
promociény financiamiento de la adquisicion, mejoramiento y construccion de viviendas,
especialmente las de interés social; la realizacion de actividades relacionadas con el
fomento del flujo de capitales hacia el mercado de financiamiento para vivienda; la
participacion en el mercado primario y secundario de créditos hipotecarios, asi como a
contribuir al desarrollo del mercado de capitales. Se encuentra bajo la supervision de
la Superintendencia de Banca Seguros y AFP, en sus actividades financieras, de acuerdo
a lo dispuesto por la Resolucién SBS N° 980-2006, y por la Comision Nacional
Supervisora de Empresas y Valores del Perd — CONASEV, en sus actividades dentro del
mercado de valores, de acuerdo a lo dispuesto por la Resolucion CONASEV N° 059-
2007-EF/94.01.1.

5.6. Decreto supremo N° 001-2012-vivienda - Creacién del programa
nacional de vivienda rural

El Programa Nacional de Vivienda Rural, segun lo establecido en el articulo 1° del
Decreto Supremo antes sefialado, tiene “el proposito de mejorar la calidad de vida
de la poblacion pobre y extremadamente pobre asentada en los centros poblados
rurales o asentada de manera dispersa, mediante acciones de dotacion o
mejoramiento de la unidad habitacional.” Con la finalidad de realizar las acciones
descritas en el presente dispositivo, el Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento articulara sus intervenciones para lo cual podréa suscribir convenios de
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coordinacion y concurrencia con las entidades del Gobierno Nacional y de los

Gobiernos Regionales y Locales.

5.7. Decreto supremo N° 004-2012 - Vivienda - Creacion del programa de

mejoramiento integral de barrios

El Programa de Mejoramiento Integral de Barrios tiene el proposito de contribuir a
mejorar la calidad de vida de la poblacion urbana residente en barrios urbano-
marginales, mediante la actuacién coordinada y concurrente del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, las Municipalidades y la Comunidad
Barrial. A través de éste programa se hacen intervenciones fisicas y acciones de
acompafiamiento social e institucional. Sus intervenciones fisicas buscan “dotar o
complementar, de manera integral, los servicios de infraestructura y de
equipamiento a los barrios urbano marginales.” Las actividades de acompanamiento
social, buscan “estimular los procesos de organizacion social y de desarrollo
comunitario que aseguren la participacion, empoderamiento y emprendimiento de
la comunidad asentada en los barrios urbano-marginales. Las de acompafiamiento
institucional pretenden “Contribuir a fortalecer las capacidades o conocimientos,
habilidades y actitudes de los gobiernos sub-nacionales, fundamentalmente locales,
relacionadas con las materias inherentes al desarrollo del Programa de
Mejoramiento Integral de Barrios”. Pare ello, el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento debe articular sus intervenciones pudiendo suscribir
convenios de coordinacion y concurrencia con entidades del Gobierno Nacional y

de los Gobiernos Regionales y Locales.”

5.8. Decreto supremo N° 003-2012-vivienda - Creacion del programa
generacion de suelo urbano.

Es un Programa que tiene por finalidad, contribuir a atender la demanda de suelo
urbano con fines de vivienda social, servicios complementarios de infraestructura 'y
de equipamiento, mediante la promocion de acciones de recuperacion y/o
transformacion urbana y desarrollo de proyectos de produccion de nuevo suelo
urbano. Son objetivos de éste programa: Urbanizar terrenos del Estado con aptitud
urbana, para el desarrollo de proyectos de vivienda social y sus servicios

complementarios; recuperar espacios y predios deteriorados y/o sub-utilizados que
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sean utilizables para el desarrollo de proyectos de vivienda social y/o servicios
complementarios; y, promover el desarrollo de inversiones encaminadas a dar un
mayor y mejor uso del suelo mediante la modalidad de asociaciones publico privada
u otras permitidas por la legislacién vigente, como por mecanismos de facilitacion
urbana para el desarrollo de proyectos de vivienda social y sus servicios

complementarios.

Si bien en la norma se establece que el &mbito de éste programa son las ciudades
intermedias y mayores, por lo que se consideraran los centros de poblacion que
cuenten con cincuenta mil 0 mas habitantes, asi como, en las ciudades afectadas por
fendmenos naturales, se considera que la intervencién del estado a éste nivel de
planificacion urbana resultaria de mayor beneficio para la poblacion, mayor orden

y seguridad.
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CAPITULO 111
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE FORMALIZACION DE LA
PROPIEDAD PREDIAL

1. EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

1.1. Proceso versus procedimiento

En sentido amplio se sefiala que el proceso: es la secuencia o serie de actos que se
desenvuelven progresivamente, con el objeto de llegar a un acto estatal determinado,
destacando entonces en el concepto la unidad de los actos que constituyen el proceso y
su caracter teleoldgico, es decir que éstos se caracterizan por estar encaminados en su
conjunto a un determinado fin. En este sentido amplio habria proceso en cualquier funcién
estatal y podriamos hablar entonces de: a) Proceso judicial (civil, penal, comercial,
contencioso administrativo); b) proceso legislativo (es decir, el conjunto de actos
parlamentarios que tienen por fin el dictado de una ley); c) proceso administrativo (el
conjunto de actos de la administracion que tienen por objeto la emanacion de un acto
administrativo). (Gordillo, 1975, p. 1X-1)

Sin embargo, tal como lo considera Agustin Gordillo a lo largo de la historia la idea de
proceso alcanza un significado mas alto y valioso que el de mera secuencia finalista de
actos, pies, se le ha atribuido el fin especifico de decidir una controversia entre partes
(litigio) por parte de una autoridad imparcial e independiente (juez), con fuerza de
verdad legal (Autoridad de cosa juzgada.), la cual es una de las funciones esenciales del
Estado de derecho. Por lo tanto, “aplicar ¢l concepto de proceso a todo conjunto de actos
dirigidos a la formacion o a la aplicacién de normas juridicas (sean éstas jurisdiccionales,
administrativas o legislativas) implica quitarle ese caracter fundamental y tradicional de

medio o técnica para la administracion de justicia.” (Pag. 1X-2)

Por lo que, la orientacion dominante entre los Tratadistas del Derecho Administrativo
actual, entre ellos Jests Gonzéalez Pérez (Madrid), Alfonso Nava Negrete (México), Pedro
Aberastury y Maria Rosa Cilurzo (Buenos Aires), es la de mantener la designacion de

proceso estrictamente para el proceso judicial.
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Por lo tanto, podemos concluir sefialando que mientras el proceso es el conjunto de pasos
ordenados y precluidos a fin de obtener una decision judicial con calidad de cosa juzgada,
con el se busca la obtencién de la verdad formal, que concluyen con una sentencia final
gue no puede ser modificada por acto administrativo (cosa juzgada). El procedimiento es
la secuencia de pasos ordenados y tramitados por diversos organismos del Estado en
busqueda de la verdad material y que concluyen en una decision llamada resolucién o
acto administrativo sobre deberes, obligaciones, intereses y derechos de los
administrados, que constituye cosa decidida, lo que significa que puede ser revisado en

la via jurisdiccional.

1.1.1 La aplicacion de reglas “procesales” al “procedimiento”

Debe quedar claro que el hecho de que el procedimiento tenga un concepto distinto al de
proceso no significa que un procedimiento no deba estar sujeto a ninguna regla o principio
del derecho en su tramite. Siendo parte del ejercicio de la funcion publica, dentro de un
Estado de Derecho se deben respetar y aplicar los principios generales del Derecho y las

normas constitucionales, ademas de las normas procesales en aplicacion supletoria.

1.1.2 La Funcion Administrativa.

La funcién administrativa es toda aquella actividad que realizan los Organos
administrativos e incluso la actividad que realizan los 6rganos legislativo y jurisdiccional,
excluyendo los actos y hechos materialmente legislativos y jurisdiccionales,
respectivamente, con las siguientes diferencias:

Los ¢érganos administrativos solo realizan funcién administrativa, por ende, los
procedimientos de los o¢rganos administrativos constituyen “procedimientos
administrativos,” sea que se trate de érganos de la administracion central, o de organismos
descentralizados del Estado. Los drganos judiciales realizan la funcién jurisdiccional (su
funcion especifica) y la funcién administrativa de manera excepcional; no les corresponde
el ejercicio de la funcion legislativa, en tanto que, los 6rganos legislativos, por su parte
no realizan funcion jurisdiccional, sino s6lo su funcion especifica, la legislativa, y ademas
la administrativa, por cuanto toda actividad que realiza el Congreso que no sea produccion
de leyes serd procedimiento administrativo. En el caso de los 6rganos judiciales y
legislativos, la funcién administrativa se trata de todo lo que se refiere a su organizacion

interna, y sus medios materiales y personales.
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En el Perd, en el TUO de la Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobado por
Decreto Supremo N°006-2017-JUS, se establece que las entidades de las Administracion
Publica, y que por ende ejercen funcion administrativa son: 1. ElI Poder Ejecutivo,
incluyendo Ministerios y Organismos Publicos; 2. ElI Poder Legislativo; 3. EI Poder
Judicial; 4. Los Gobiernos Regionales; 5. Los Gobiernos Locales; 6. Los Organismos a
los que la Constitucidn Politica del Perd y las leyes confieren autonomia. 7. Las demas
entidades, organismos, proyectos especiales, y programas estatales, cuyas actividades se
realizan en virtud de potestades administrativas y, por tanto se consideran sujetas a las
normas comunes de derecho publico, salvo mandato expreso de ley que las refiera a otro
régimen; y, 8. Las personas juridicas bajo el régimen privado que prestan servicios
publicos o ejercen funcién administrativa, en virtud de concesion, delegacion o
autorizacion del Estado, conforme a la normativa de la materia (en lo que fuera aplicable

de acuerdo a su naturaleza privada).

1.2. Definicion de procedimiento administrativo

“El procedimiento se trata de una cadena cuyos elementos se articulan por un vinculo
comun y proyeccion unitaria pero sin confundir su individualidad propia” (Morén, 2015,
p.232).

Mucho se ha discutido en la doctrina acerca de la estructura y definicion del
procedimiento administrativo. Sin embargo, en el caso del Peru el articulo 29° del TUO
de la Ley del Procedimiento Administrativo General, hace un aporte importante al
derecho administrativo al definir el procedimiento administrativo, estableciendo con ello
sus caracteristicas, es asi que lo define de la siguiente manera:

“Se entiende por procedimiento administrativo al conjunto de actos y diligencias
tramitados en las entidades, conducentes a la emision de un acto administrativo que
produzca efectos juridicos individuales o individualizables sobre intereses, obligaciones

o derechos de los administrados”.

Entonces podemos concluir indicando que, el procedimiento administrativo es una
secuencia de pasos ordenados y tramitados por diversas entidades del Estado y que
concluyen en una decision llamada acto administrativo (contenida generalmente en una

resolucion administrativa) sobre deberes, obligaciones, intereses y derechos.
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Asu vez, en los procedimientos administrativos podemos encontrar, actos administrativos
(decisiones de la autoridad) y actos procedimentales (tramites) tales como notificaciones,
actuaciones de prueba, Etc. Cada acto del procedimiento conserva su propia

individualidad, de tal modo que su validez y eficacia corren por separado.

“Desde la vision doctrinaria la estructura del procedimiento administrativo se muestra

como una integracién de coordinada y racional de actos procesales — fundamentalmente

recepticios- dirigidos a un fin unitario (preparar una decision final) y originados por los
diversos sujetos participes del proceso.” (JUAN CARLOS MORON. OB. CIT,.

PAG.232). Al respecto, Manuel Maria Diez (Derecho Administrativo.Tomo V editorial

Plus Ultra Buenos Aires 1971.pag.219), con base en Gonzales Pérez, precisa que para

conformar un procedimiento unitario los actos procesales que integran el procedimiento

administrativo deben cumplir con las siguientes condiciones:

a. Que, cada acto procesal conserve su propia individualidad (por ejemplo, mantener
requisitos de validez y objetos inmediatos propios) y no como en el acto
administrativo complejo donde se fusionan en la declaracién final de la
administracion;

b. Que, los actos conectados deben tener como objetivo, efectos juridicos unitarios; y,

c. Que, asu interior los actos procesales se vinculen causalmente entre si, de tal modo
que cada uno, supone al interior, y el Ultimo supone al grupo entero.”

Siendo asi, los componentes del procedimiento aparecen con su propio valor: la

resolucion como el acto principal con vocacion de ser terminal y los actos preparatorios

como instrumentos de aquella, vinculados con una relacion de medios a fines.

1.3. Clasificacion de los procedimientos administrativos
Existen diversas maneras de clasificar los procedimientos administrativos pero también

existen autores que afirman la inutilidad real de realizar o analizar cierta clasificacion.

Al respecto Moron sefala:

No es posible saber cuantos procedimientos administrativos existen en nuestro sistema
juridico. Incluso si pudiéramos realizar el esfuerzo enciclopédico de inventariarlos a partir
de los TUPA, con seguridad en el lapso que acometieramos tal labor se habrian, creado,
modificado, o suprimido algunos de los preexistentes debido a la actualizacién normativa

y la necesidad de adaptarse a la realidad. (2015.p.233)
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Sin embargo, si es posible aproximarnos a una clasificacion de los procedimientos
administrativos categorizandolos o agrupandolos por semejanzas y afinidades, es asi que,
siendo el objeto de estudio de la presente investigacion el procedimiento administrativo
de formalizacién de la propiedad sélo citaremos aquellas clasificaciones que nos resulten

atiles para el estudio y diferenciacion del mismo.

Garcia 'y Fernandez (2000, citados por Mordn) proponen clasificar los procedimientos en:
procedimiento general y procedimientos especiales como binomio fundamental sobre
el cual, en perpetua tencién — afirman los autores- ha operado siempre el legislador para
hacer efectiva su pretension unificadora frente a la inevitable presion de los actores de la
actividad gubernamental para hacia la diversidad y la especialidad. Luego atendiendo a
la finalidad especifica del procedimiento, distinguen entre los procedimientos
declarativos, que elaboran la decision administrativa, los procedimientos ejecutivos,
que tienden a la realizacion material de la decision anterior ya definitiva, y, a los
procedimientos de simple gestién que suelen tener una finalidad de tipo técnico y de
caracter especialmente interno. Una tercera categoria que tiende al propio régimen
espafol, y por ende no trasladable a otros procedimientos- es la clasificacion entre
procedimientos ordinarios y sumarios o de urgencia. Finalmente, aunque sin darles una
denominacion propia reconocen como ultima clasificacion a aquellos procedimientos en
los que se enfrentan uno o varios administrados con la administracion y aquellos en los
que aparecen dos o0 mas administrados de manera contrapuesta y la autoridad surge entre
ellos, como arbitro de esos intereses contradictorios. Esto ultimo, conocido en nuestro

ordenamiento como procedimiento lineal y procedimiento trilateral. (2015, p.235).

Algunas de las clasificaciones que sefiala Morén (2015) en su intento de clasificar los

procedimientos administrativos son:

1.1.1. Por su forma de iniciarse:

El procedimiento de oficio, es aquel promovido por una decision de actuacion propia de
las autoridades publicas competentes, cumpliendo su deber de oficialidad inherente a su
funcién, con el objetivo de tutelar el interés publico a su cargo.

El procedimiento a instancia de parte, es promovido por los particulares legitimamente

interesados o con derechos a propiciar una declaracion o pronunciamiento de la autoridad
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administrativa, ejerciendo sus derechos de accion o contradiccion; o como se ha definido
normativamente en la Res.N°0274-2007/CAM-INDECOPI DE 06.02.2008 -
Lineamientos sobre simplificacion administrativa “aquellos que se inician por iniciativa
de los ciudadanos con la finalidad de obtener por parte de las entidades administrativas
una decision o pronunciamiento respecto de algun interés, derecho u obligacion en

particular”.

1.1.2. Por su forma de conclusion:

El procedimiento de aprobacién automatica, es instituido sobre la base de la
presuncion de veracidad, donde lo pedido se considera aprobado desde el mismo
momento en que se presenta ante la entidad la solicitud o el formulario a condicion de
haber cumplido satisfactoriamente con aportar junto con el pedido la evidencia
documental que la autoridad considera suficiente para el efecto y por ello la consigna en
el TUPA. Segun la Res.N°0274-2007/CAM-INDECOPI DE 06.02.2008 son aquellos en
los que lo solicitado por los ciudadanos se considera aprobado con la sola presentacion
de la solicitud ante la entidad administrativa competente, siempre que la solicitud esté
acompafada de los requisitos exigidos para tal efecto.

Procedimiento de evaluacion previa, son los verdaderos procedimientos
administrativos caracterizados por necesitar para alcanzar la decision de un inicio formal,
de wuna instruccion, la substanciacion, actuacion de prueba vy, finalmente el
pronunciamiento de la autoridad que no debe exceder el plazo de 30 dias de iniciado el

expediente.

1.1.3. Por la posicion de la autoridad administrativa para resolverlos.
Procedimiento lineal, aquel procedimiento clasico de orden lineal para proveer servicios
o ejercer alguna funcion administrativa, donde la administracion es, al mismo tiempo,
juez y parte. Son de resolucion imperativa.

Procedimiento competitivo o concurrencial, donde los particulares concurren
evidenciando sus mejores calidades para obtener un derecho administrativo favorable
pero escaso, como son las licitaciones, subastas, 0 concursos.

Procedimiento trilateral o contencioso, son seguidos para resolver contenciosos en
materia de servicios publicos entre dos 0 mas administrados ante las entidades de la

administracion. Es un procedimiento particular por el cual transita una actividad
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administrativa singular de solucion de controversias de relevancia publica, donde el

procedimiento puede adquirir caracteres compositivos de intereses.

2. LAFORMALIZACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD INMUEBLE

2.1. Definicion de formalizacion

La Formalizacion es la accion de dar o aumentar la seriedad y estabilidad a una cosa, la
accion de dar caracter legal a una cosa que reune las condiciones necesarias o los
requisitos establecidos. Formalizar es atenerse a las solemnidades legales, revistiendo el
acto o contrato de los requisitos pertinentes. (Cabanellas, 2000, p.172).

Accion y resultado de dar forma legal o reglamentar. (Gran Diccionario de la Lengua
Espariola © 2016 Larousse Editorial, S.L).

2.2. El saneamiento o formalizacion de la propiedad inmueble

Es el proceso de revision y regularizacion de los diversos documentos, titulos y/o
contratos que acreditan un derecho real sobre un predio, a fin de que luego de cumplir
con la formalidad legal puedan ser inscritos en un registro de propiedad inmueble.
Formalmente la inscripcion es el punto final del proceso de saneamiento con el cual se

tiene por perfeccionada la propiedad.

Por lo tanto, se podria decir que una propiedad es formal, cuando se encuentra totalmente
saneada, esto es, cuando se encuentra adecuadamente titulada y debidamente registrada
en un registro juridico, ademas, cuando los datos consignados en el titulo y el registro

corresponden a la realidad.

Segun De Soto:

...La propiedad formal es mas que la condicion de duefio... la propiedad debe ser vista
como un proceso indispensable que aporta los instrumentos para concentrar el
pensamiento sobre aquellos aspectos de los recursos de los cuales se puede extraer el
capital. La propiedad formal es mas que un sistema para titular, registrar y mapear; es un
instrumento de pensamiento, al representar los activos de manera que la mente humana
pueda trabajar con ellos en la generacion de valor excedente. La propiedad formal debe
ser universalmente accesible para poder llevar a todos a un contrato social en que la

cooperacion eleve la productividad de la sociedad. (2001. p.242).

75



En ese sentido argumenta De Soto, la propiedad formal proporciona el proceso, las formas
y las reglas que fijan activos en condiciones que nos permiten realizarlos como capital
activo: “... en occidente el sistema de propiedad formal empieza a transformar activos en
capital mediante descripcion y organizacion de los aspectos social econémicamente mas
Gtiles sobre los activos, preservando esta informacion en un sistema de registro, que luego
se incorpora a un titulo. Un conjunto de normas detalladas y precisas rige todo el proceso.
De modo que los registros y titulos formales de propiedad representan y recogen nuestras
coincidencias acerca de que es lo econdmicamente relevante en cualquier activo. Ellos
capturan y organizan toda la informacidn relevante para concebir el valor potencial de un

activo y nos permite controlarlo...”. (2001. p.76)

De Soto menciona que cualquier activo cuyos aspectos econdmicos y sociales no estén
fijados en un sistema de propiedad formal es sumamente dificil de mover en el mercado.
Por lo que sefiala, para nuestro trabajo es importante recoger todos aquellos efectos, que
los tedricos de la formalizacidn sostienen que produce la incorporacion a los sistemas
formales de propiedad. De Soto menciona especialmente seis de ellos: (2001. p.92)
1° FIJAN EL POTENCIAL ECONOMICO DE LOS ACTIVOS.- El capital nace de
representar por escrito —en el titulo, en un valor, en un contrato- las cualidades
econdmicas socialmente mas Utiles acerca del activo, ello produce un valor excedente

por encima de sus activos fisicos.

2° INTEGRA LA INFORMACION DISPERSA EN UN SOLO SISTEMA.- Todos los
datos sueltos y aislados sobre la propiedad estdn integrados. En occidente la
informacion esta estandarizada y universalmente disponible. Se obtiene toda la

informacidn del bien sin necesidad de verlo.

3° LA INFORMACION ES PUBLICA.- Esta, es de conocimiento publico, no puede

esconderse.

4° VVUELVE FUNGIBLES A LOS ACTIVOS.- Permite dividir, movilizar, utilizar los

activos sin tocarlos. Es capaz de moldearse y adaptarse a cualquier transaccion.

5° LA RELACION PROPIETARIO-BIEN ESTA PERFECTAMENTE

IDENTIFICADA.- Al hacer a los activos fungibles, al enlazar propietarios y activos,
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activos y domicilios, propiedad y obligaciones, y al facilitar el acceso a la informacién
sobre la historia de los activos, los sistemas de propiedad formal convirtieron a los
ciudadanos de occidente en una red de agentes comerciales individualmente

identificables y responsables.

6° TRANSACCIONES PERFECTAMENTE PROTEGIDAS.- Los sistemas de
propiedad formal de occidente funcionan como una red, los registros son rastreados y
protegidos, mientras van cruzando el tiempo y el espacio. “...El énfasis occidental en
la seguridad de las transacciones permite a todos los ciudadanos mover grandes

G«

cantidades de activos con muy pocas transacciones”. “...La genialidad de occidente
fue crear un sistema que permitiria a las personas captar con la mente valores que los
ojos humanos nunca podian ver, y tocar cosas que las manos nunca podrian
alcanzar...” (De Soto H. 2001. Pag. 93)

“Los derechos definidos con precision reducen externalidades y costos de transaccion

y permiten el libre comercio de bienes y servicios entre productores y consumidores”

(Rose, 2010, pag. 97).

La formalizacion de la propiedad realizada por el Estado es un procedimiento
administrativo de declaracién de propiedad que culmina con la inscripcién del derecho
de propiedad sobre un predio que se encuentra ubicado dentro de una posesion informal.
Por ende, Saneamiento fisico legal, es el procedimiento que mediante acciones técnicas
y legales ejecutadas directamente o a través de terceros, permite la continuacion y

conclusion de la formalizacion de la propiedad.

2.3. La propiedad inmueble informal

Son aquellas formas de tenencia individual de una vivienda o lote de terreno destinado a
vivienda que carecen de documentacién legalmente aceptada, que acredite su calidad de
propietario. Cuando una propiedad no es reconocida por el Estado, se convierte en
informal, porque el marco de transacciones legales que pueden realizar respecto a ella es
restringido. A sus poseedores les es dificil defender y aprovechar al maximo las
propiedades que poseen. No pueden disfrutar de todos los beneficios que le reporta la
misma: esto es darla en garantia de creditos, venderla sin que el comprador tenga dudas
sobre la titularidad del derecho, alquilarla sin temor a que el arrendatario se apropie de

ella, excluir a terceros de su uso.
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Por otro lado, una vez formalizada la propiedad de éste sector por parte del Estado, no
produciré por si solo que el habitante informal y en general, cualquier propietario, pueda
tener contacto con el sistema formal sino que se generaran cambios y mejoras en su
situacion; “resulta importante viabilizar una campafia educativa periodica, que mida el
conocimiento y la estabilidad del sistema aplicado y, mantener un nivel apropiado de
acercamiento del registro con los titulares registrales, para generar nuevos programas de

cultura registral.” (Oliver, L. 2010, p.17)

2.4. EIl planeamiento urbanistico

Es el conjunto de instrumentos técnicos y normativos que se redactan para ordenar el uso
del suelo y regular las condiciones para su transformacion o conservacion, practicas de
caracter esencialmente proyectivo con las que se establece un modelo de ordenacion para
un ambito espacial, generalmente referida a un municipio, a un area urbana o0 a una zona
de escala de barrio, constituye un mecanismo que contribuye al desarrollo ordenado de
una determinada poblacién, al mejorar la calidad de vida de los pobladores y aportar a un
clima favorable para la inversion. Lamentablemente, en nuestro pais la gran mayoria de
ciudades surgen y van creciendo sin ordenacion prefijada y con el tiempo tendran que ser
reguladas, mediante las ordenanzas de edificacion donde resaltara la idea de que convenia

planificar el crecimiento futuro de manera prudente y estudiada.

Al respecto resulta interesante lo planteado en el articulo denominado “El Planeamiento
Urbano”, donde acertadamente se afirma que “en épocas de desarrollo economico el
planeamiento urbano se concentra en la preparacién de las extensiones urbanas,
mientras que, en épocas de crisis, la prioridad en el planeamiento trata de atender a las
areas urbanas ya consolidadas tratando de completar su urbanizacion y equipamiento
con objeto de lograr mejorar la calidad de vida en la ciudad y de utilizar mas

racionalmente todos los recursos urbanos y naturales.” (Lago C. Sandra, 2010).

Por lo tanto, el urbanismo no es sélo el planeamiento, sino que hace falta gestion lo que
conlleva organizacion politico-administrativa. La politica urbanistica alcanza tres partes:
el planeamiento, la gestion urbanistica y la organizacion. Cuando hay planeamiento se
produce una buena gestion continuando o modificando sus previsiones y todo ello se

origina bajo la accién de los drganos urbanisticos correspondientes, lo cual esta

78


http://es.wikipedia.org/wiki/Municipio
http://es.wikipedia.org/wiki/%C3%81rea_urbana
http://es.wikipedia.org/wiki/Barrio
http://es.wikipedia.org/wiki/Urbanismo
http://es.wikipedia.org/wiki/Gesti%C3%B3n_urban%C3%ADstica
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Pol%C3%ADtica_urban%C3%ADstica&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/wiki/Gesti%C3%B3n_urban%C3%ADstica
http://es.wikipedia.org/wiki/Organizaci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Modificaci%C3%B3n_de_los_instrumentos_de_planeamiento_urban%C3%ADstico&action=edit&redlink=1

relacionado con la necesidad de contar con un catastro, producto que en su primera fase
(a nivel de terrenos) estd incluido dentro del proceso de formalizacién que realiza
COFOPRI. Lastimosamente, “a lo largo de la historia del Peru, el desarrollo urbanistico
fue encaminado con el modelo de la realidad limefia desestimando la de otros
departamentos, debido a la existencia de gobiernos centralistas. Aun cuando el registro,
visto como elemento importante en el proceso de formalizacion de la propiedad predial,
funciond desde su creacion -2 de enero de 1888 - no solo en Lima, sino también en las

capitales de los departamentos y provincias del pais”. (De Soto, 1987, P.37)

“Para 1960, cuando el Estado asume que las invasiones eran irreversibles y que, por lo
tanto, no podia responder a la demanda de proveer viviendas para la poblacion y se ordend
a las municipalidades reconocer las invasiones realizadas, se carecia de estudios que
midieran el nivel de conocimiento que tenian los propietarios o poseedores informales
sobre los efectos del derecho de propiedad y la importancia de su inscripcidn. Se crearon
entonces a comienzos de este siglo mediciones del nivel o impacto que las instituciones
involucradas en la formalizacion utilizaron como herramientas para determinar i) los
elementos econdmicos y juridicos; ii) las caracteristicas de los usuarios potenciales; iii)
los documentos que poseen; iv) las perspectivas ante lo que poseen y los actos posteriores
que piensan realizar; y, v) la importancia que pueden dar al Registro. Asimismo, era
necesaria la evaluacion de elementos coadyuvantes, tales como los elementos sociales y

de género. Ese conocimiento, se denomina cultura registral.” (Oliver, L. 2010, p.16)

2.5. El procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de la propiedad
inmueble
Partiendo de que el procedimiento administrativo es el conjunto de actos de las entidades
publicas, conducentes a la emision de un acto administrativo que produzca efectos
juridicos individuales o individualizables sobre intereses, obligaciones o derechos de los
administrados. Entonces, el procedimiento que en el ejercicio de sus funciones realiza
COFOPRI en representacion del Estado sobre declaracion de derecho de propiedad de un
predio ubicado dentro de una posesion informal, que culmina con la inscripcién de dicho
derecho en los Registros Publicos, es un procedimiento administrativo de formalizacion

del derecho de propiedad sobre un inmueble.
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Pese que a nivel nacional en el Per( por lo general s6lo COFOPRI realiza el
procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad urbana de las
posesiones informales de manera masiva, también tienen competencia para realizarlo
tanto los Gobiernos Regionales como los Gobiernos locales, lldmese Municipalidades
Provinciales o Distritales. Mas, actualmente a nivel de la Region Ayacucho ni el Gobierno
Regional ni las Municipalidades vienen ejecutando dicha atribucion, siendo que la Gnica
entidad que realiza el procedimiento de formalizacién masiva de la propiedad es la
Oficina Zonal de COFOPRI Ayacucho, entidad que anualmente realiza tal labor en base
a un POl en el que en los Gltimos cinco afios aproximadamente el 90% de la meta anual
esta constituida por la titulacion masiva de predios (donde se incluye la formalizacién de
posesiones informales ocupadas desde antes del afio 2004) y sélo entre el 2% al 3% de la
meta anual esta constituida por la titulacion en Programas de Vivienda, ello debido a que
ni el Gobierno Regional ni las Municipalidades muestran interés en el desarrollo de
programas de vivienda, pese a que precisamente el mayor beneficio de la formalizacion
masiva de la propiedad urbana seria a partir de Programas de Vivienda donde se realiza
la habilitacion urbana de espacios aln no ocupados, y por ende es factible realizar una
debida planificacion urbana. Al respecto, resulta un buen ejemplo a seguir la politica
ejecutada por el Gobierno Regional de Arequipa, quienes en el afio 2015 aprobaron su
Plan Regional de Vivienda 2016-2021, en base al cual hasta la fecha han logrado la firma
de un Convenio Marco entre el Gobierno Regional de Arequipa con el Programa
Generacion de Suelo Urbano del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
lo cual permitird que a través de convenios especificos se realicen programas de vivienda
de interés social, existiendo ya un proyecto sobre un terreno ubicado en el distrito de Yura
que cuenta con una extension de 45 hectareas; Talleres de Planeamiento Participativo en
materia de Vivienda y exposicion sobre la formulacion de Planes Urbanos realizados por
cada una de sus provincias con participacion de sus alcaldes provinciales, distritales y
técnicos municipales; la realizacion de Vitrinas Inmobiliarias donde se da a conocer
diferentes ofertas de soluciones habitacionales en el mercado con presencia de entidades

técnicas, inmobiliarias, instituciones financieras, entre otros.

Sin embargo, siendo que en la Region Ayacucho a la fecha el Unico que realiza el
procedimiento administrativo de formalizacion de la propiedad urbana de manera masiva
en asentamientos humanos, centros poblados, pueblos tradicionales, centros urbanos

informales, urbanizaciones populares, programas estatales de vivienda, es COFOPRI, es
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dicho procedimiento que sera objeto de analisis, el cual se ejecuta por etapas claramente
definidas que son:

1° El Diagnostico Técnico Legal.- Conocido también como proceso 0, este proceso
consiste en la recopilaciéon y analisis tanto de la documentacion relacionada a toda la
posesion informal como de las caracteristicas técnicas y de ocupacion de la misma a fin
de determinar el tipo de posesion informal de que se trata, y si ésta cumple o0 no con los
requisitos para tal fin, de cumplir con los requisitos legales, se pasa a la siguiente.

2° La Formalizacion Integral de la posesion informal.- Conocida también como
proceso 1, en esta fase previo levantamiento topogréafico de toda la posesién informal y
recopilacion de los informes de los sectores necesarios, de acuerdo a las caracteristicas
de suelo, riesgo, indicios arqueoldgicos, etc, la brigada técnico legal a cargo elabora el
Plano Perimétrico de toda la Posesion Informal, de ser necesario el plano de
independizacion del perimetro de la posesion informal, el Plano de Trazado y Lotizacion
y la Resolucion que aprueba tanto la asuncion de competencia de COFOPRI sobre la
posesion informal como los planos antes citados, lo cual termina con la inscripcion de la
propiedad ocupada por la posesion informal y demas actos en el Registro de Predios, con
lo cual recién se puede comenzar la siguiente etapa.

3° La Formalizacion Individual.- Conocida también como proceso 2, en esta etapa se
realiza el empadronamiento de los posesionarios de cada uno de los predios que se
encuentran dentro del plano de trazado y lotizacion previamente inscrito, sean estos de
uso vivienda o de equipamiento urbano, quienes deberan presentar la documentacion que
acredite derecho de propiedad o de posesidn (en éste ultimo caso, para la titulacion
gratuita debe ser anterior al afio 2004), por lo que, segin la documentacién con la que
cuenten los empadronados, COFOPRI otorgara titulo de propiedad o titulo de
saneamiento de la propiedad, y por los predios de equipamiento urbano, titulo de

adjudicacion o de titulo de afectacion de uso.

Uno de los tipos de “posesion informal” sobre los cuales COFOPRI interviene es sobre
los Centros Poblados constituidos dentro de territorios inscritos como propiedad comunal
hasta el 31 de diciembre del afio 2003. Ello, al amparo del literal b) del Articulo 2° de la
Ley N°24657- “Ley de Deslinde y Titulacion del Territorio de las Comunidades
Campesinas”; modificada por la Cuarta Disposicion Complementaria y Final de la Ley
N° 26845 - “Ley de Titulacion de Tierras de las Comunidades Campesinas de la Costa”;

a su vez modificada por la Novena Disposicion Complementaria, Transitoria y Final de
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la Ley N°27046- “Ley Complementaria de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal”;
modificada por el Articulo 1° de la Ley N° 28685- Ley que Regula la Declaracion del
Abandono Legal de las Tierras de las Comunidades Campesinas de la Costa, Ocupadas
por Asentamientos Humanos y otras Posesiones Informales. En Ayacucho, bajo ésta
normativa COFOPRI ha formalizado gran cantidad de pueblos, incluidas algunas
capitales de provincias y distritos. Decimos posesion informal entre comillas porque en
puridad la propiedad si se encuentra inscrita (formalizada) pero como parte de la
propiedad comunal, por lo que, COFOPRI interviene en el &mbito urbano a fin de
formalizar la propiedad inmueble pero como propiedad individual (privada) de cada uno
de sus “posesionarios”. Pero,, habiendo transcurrido mas de 15 afios desde que COFOPRI
intervino y formaliz6 como Centro Poblado el pueblo de Huanca Sancos, resalta la
pregunta si dicha formalizacién ha sido en beneficio de la poblacién o no, analizar si el
ser formalizado como propiedad privada ha implicado la proteccion de la propiedad
urbana al interior de la comunidad campesina de Huanca Sancos o por el contrario ha
trastocado las relaciones intracomunidad, antes de solo pensar en la ampliacion del plazo
de ocupacidn, por cuanto consideramos mucho mas importante aquella formalizacion que

permita la planificacion urbana.
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CAPITULO IV
PROTECCION DE LA PROPIEDAD URBANA AL INTERIOR DE UNA
COMUNIDAD CAMPESINA

1. COMUNIDAD CAMPESINA.

La Constitucién Politica del PerG en su articulo 89° establece que las Comunidades
Campesinas tienen existencia legal y personeria juridica. Reconoce su autonomia
organizativa, trabajo comunal, uso y libre disposicion de sus tierras, asi como en lo
econdémico y administrativo, dentro del marco que la ley establece. La propiedad de sus

tierras es imprescriptible, salvo caso de abandono.

De acuerdo a la Ley 24656- Ley General de Comunidades Campesinas, Las Comunidades
Campesinas son organizaciones de interés publico, con existencia legal y personeria
juridica, integradas por familias que habitan y controlan determinados territorios, ligadas
por vinculos ancestrales, sociales, econdmicos y culturales expresados en la propiedad
comunal de la tierra, el trabajo comunal, la ayuda mutua, el gobierno democrético y el
desarrollo de actividades multisectoriales cuyos fines se orientan a la realizacién plena de
sus miembros y del pais.

La Convencion Americana sobre Derechos Humanos - CADH establece en su articulo 2
que los Estados se comprometen a respetar los derechos y libertades reconocidos en la
comunidad campesina y a garantizar su libre y pleno ejercicio a toda persona que esté
sujeta a su jurisdiccidn, sin discriminacion alguna. El Estado tiene el deber de adecuar su
derecho interno, procedimientos constitucionales, medidas legislativas o de otro caracter
a los estandares de la Convencion, para hacer efectivos tales derechos y libertades como
el derecho al reconocimiento de la personeria juridica y el derecho a la autonomia

organizativa.

Respecto al territorio comunal, la Corte Interamericana de Derechos Humanos - CIDH
sefiala que el término "territorio™ se refiere a la totalidad de la tierra y recursos naturales
que los pueblos indigenas utilizan tradicionalmente, la cual no se restringe al nucleo de
sus casas habitacion, sino también al area fisica donde desarrollan actividades ligadas a

su tradicion cultural. Por lo que, la ocupacion tradicional de estas tierras y las tierras
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circundantes, debe bastar para obtener el reconocimiento estatal de su propiedad. El
derecho de las comunidades campesinas e indigenas sobre identificacion, delimitacion,
demarcacion, titulacién (a cargo de la Direccién Regional Agraria) y proteccion de las
areas pertenecientes a sus pueblos, nace del derecho a la propiedad que tienen sobre sus
tierras. Siendo asi, se considera que la ampliacion del plazo en el sentido de que no se
consideran tierras de la Comunidad, b) Las tierras que al 31 de diciembre del 2003 se
encuentren ocupadas por Centros Poblados o Asentamientos Humanos (literal b) del
Articulo 2° de la Ley N°24657- “Ley de Deslinde y Titulacion del Territorio de las
Comunidades Campesinas™), fue una transgresion no sélo a nuestra constitucion politica
son tambien a la normativa internacional que protege la propiedad de las comunidades
campesinas, que si bien contribuyé a la formalizacion de muchos pueblos, no debe ser
nuevamente ampliado por que se estaria afectando el derecho de propiedad de las
comunidades campesinas.

2.  COMUNIDAD CAMPESINA DE HUANCA SANCOS.

Los inicios de la vida primitiva del pueblo Huanca Sancos fueron sinuosos, sin embargo
las tradiciones y leyendas explican que los habitantes fueron procedentes de los Huancas
y Waris que se ubicaron en Naupa Llaccta, cuyos restos arqueoldgicos se conoce con el
nombre de “Ayaya Mocco”, de donde por orden del Rey Felipe Il quién dispuso la
reduccion de Indias, hecho realidad por el Virrey Toledo y su comisionado Juan
Palomares, todos los moradores pasaron a este sitial, fundandose con el nombre de Pueblo
de la Virgen de “O” de Sancos, el 18 de diciembre de 1573. Segin Huaméan Poma de

Ayala a inicios se llamo “Zanco-Huanca”.

En la Republica, por disposicion de don Simon Bolivar (1825) de anexo pasoé a distrito,
y, en el segundo periodo de don Ramon Castilla, por Ley del 02 de enero de 1857 se cred
el distrito de Sancos con Capital Huanca Sancos, perteneci6 a Cangallo, méas tarde por la
Ley N° 1306 del 14 de noviembre de 1910, formé parte de la Nueva Provincia
de Victor Fajardo. Luego, durante 74 afios Huanca Sancos alcanzé brillo en lo cultural
econdmico y social, pasando de ser de Villa a ciudad por Ley Regional N° 340 del 06 de

setiembre de 1920, a instancias del Diputado Regional Dr. Cirilo Moscozo.

En el afio 1976 es reconocida como Comunidad Campesina e inscrita en el registro de

personas juridicas de Ayacucho, en ese mismo afio, en el registro de Propiedad Inmueble
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de Ayacucho se inscribe la propiedad comunal de Huanca Sancos, aungue en el titulo
archivado que dio mérito a su inscripcién no consta el plano correspondiente si consta
inscrita tanto el area de ocupacién total como las colindancias correspondientes, las
mismas gue en la mayoria de casos se trata de hito naturales que son posible de identificar

y por ende reconstruir el plano inscrito.

Por Ley N°23928 del 20 de setiembre de 1984, promulgada por el Presidente
Constitucional de la Republica Arquitecto Fernando Belaunde Terry, llegé a convertirse
en una provincia de Ayacucho con el nombre de Huanca Sancos, con Capital del mismo
nombre, y con 4 distritos: Sancos, Carapo, Sacsamarca y Santiago de Lucanamarca. Y,
del resultado del censo del INEI 2017, se tiene que el mismo pueblo de Sancos contaba
con una poblacién de 3594 habitantes (al 30 de junio del 2017).

De la revision de la documentacion obrante en los archivos de la Municipalidad Provincial
de Huanca Sancos, se pudo advertir que mediante asamblea general de fecha 18 de
noviembre del 2002 la Comunidad Campesina de Huanca Sancos acuerda donar a favor
de la Municipalidad Provincial de Huanca Sancos, para fines de expansiéon urbana, un
area total de 70.80Has, transferencia que se materializa mediante escritura publica de
donacion de fecha 02 de diciembre del 2002, donde la donante hace constar que se
transfiere para fines exclusivos de expansion urbana para aquellos ciudadanos carentes
de vivienda, de los cuales en el curso del desarrollo de la presente investigacion, en el
mes de enero del afio 2019 la Municipalidad Provincial de Huanca Sancos, ha registrado
la independizacion (formalizado) a su favor la fraccion ubicada en el Sector Songo con

una extension total de 12.7965Ha destinada a la urbanizacion Sonqo.

Por lo tanto, en el caso de la Comunidad Campesina de Huanca Sancos en coordinacion
con la Municipalidad Provincial de Huanca Sancos desde el afio 2002 si hubo una
proyeccion no solo de atender la necesidad de vivienda de los pobladores sino de
contribuir en la mejora de las condiciones vivienda, facilitando vivienda a los pobladores
de menos recursos econémicos que no contaran con vivienda propia, incluso desde antes
de la intervencion de COFOPRI. Sin embargo, lamentablemente dicha finalidad ha sido
tergiversada, por cuanto, en el afio 2002 menos de la tercera parte de dichos lotes fueron
adjudicados por sorteo publico entre los pobladores que cumplian con dichas condiciones,

en tanto que los lotes restantes entre los afios 2010 al 2015 han sido adjudicados en
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“reposicion” por afectacion de predios (urbanos o rurales) con la ejecucion de obras
publicas. Reposiciones que en muchos casos fueron irregulares por cuanto revisada la
documentacion que sustenta su derecho se pudo advertir que la gran mayoria no contaba
con documentos de propiedad de fecha cierta, anteriores a la inscripcion de la propiedad
comunal, y, por lo tanto, sélo correspondia indemnizar por las mejoras, mas no asi por el
terreno afectado. Ello, muy aparte de haber incumplido la finalidad para la cual la
Comunidad Campesina doné dicho predio, de tal manera que, a la fecha, algunas personas
tienen méas de dos lotes e incluso alguno es propietario de hasta 7 lotes, lo cual se
encuentra muy lejos de la finalidad inicial de facilitar vivienda a las familias nuevas de
bajos recursos que no cuenten con vivienda, adjudicacion que ademas debid tener
clausulas de resolucion, tales como la condicion de que ocupen dicho predio dentro de un

plazo determinado, lo destinen a vivienda, entre otros.

Se considera que dichas falencias son producto de ademas de la viveza de algunos, la falta
de asesoramiento al Gobierno Local de parte del ente rector del sector vivienda, el
Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento, el cual a la fecha cuenta con el
Programa: Generacion de Suelo Urbano (PGSU), programa que la gran mayoria de
Municipalidades y autoridades desconoce, y, a través del que por ejemplo el Gobierno
Regional de Arequipa viene desarrollando programas de vivienda, que reiteramos,
contribuyen mucho mas al desarrollo de un pueblo antes que la formalizacion de

posesiones informales que muchas veces nacieron como invasion.

3. PROTECCION DE LA PROPIEDAD URBANA AL INTERIOR DE LA
COMUNIDAD CAMPESINA

Tal como sefiala el Dr. Gonzales lograr una auténtica seguridad juridica no sélo implica
la proteccion del tercero en el momento de la adquisicion-“dinamica”, sino también, y
especialmente, la defensa del propietario durante todo el tiempo en el que se extienda su
derecho-“estatica”. (2017, p.5)

Bajo dicho considerando, si bien la propiedad comunal goza de proteccion constitucional
e internacional, el ejercicio y defensa de dicho derecho sélo le corresponde a los
representantes legales de la misma, quienes naturalmente actuaran en todo lo que
concierne al bien de la comunidad y cuando se vea afectada la propiedad de uso comunal,
sin embargo, como por el transcurso de los afios dentro de su jurisdiccién se van formando

pueblos con caracteristicas urbanas, entonces también se genera la propiedad urbana,
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pero, como no es de uso comunal sino privado, al ser éstas afectadas su “posesionario” se
encontrara indefenso por cuanto no es el propietario, sino la persona juridica denominada
Comunidad Campesina. Ademas, el valor de la propiedad urbana (en el que por naturaleza
existira edificacién) serd mucho mayor al de la propiedad rural y por ende tanto para
invertir en dicha edificacion como para mantener la misma y porque no, luego disponer
de ella, entonces la titularidad comunal no alcanzaria dicha proteccion. Por lo tanto, el
hecho de que una propiedad ubicada dentro de una comunidad campesina haya adquirido
caracteristicas urbanas hace necesaria su adjudicacion como propiedad individual a fin de

protegerla.

Al respecto, Torres sefiala que una de las principales conquistas del pensamiento liberal
contemporaneo es haber convencido al mundo sobre la necesidad de proteger al derecho
de propiedad. Atrds han quedado aquellas tesis que idealizaron a la “propiedad
comunitaria” como el eje del desarrollo econOmico, en la practica han demostrado ser un

modelo ser un modelo que solo sirve para masificar la pobreza. (2014, p.5)

En efecto, el ser humano no podria vivir en angustia permanente de que al ser la
propietaria un tercero (en este caso, la comunidad campesina) no puede invertir en
mejorar su propiedad pues en algn momento podria perder su inversion, o que es lo peor
quedarse sin vivienda béasica para su subsistencia. Garrent Hardin, citado por Torres
Carrasco, ya en el afio 1968, explico la importancia de la asignacion de titularidades sobre
los recursos comunes. Su tesis era sencilla pero esclarecedora: nadie cuida lo que no es
de uno; si los recursos son comunales irremediablemente estaran condenados a ser
depredados. (2014, p.5)

A la fecha, se han emitido una serie de normas para el saneamiento fisico legal de los
predios urbanos, con la finalidad de formalizar la propiedad informal y regularizar la
edificacion de la vivienda, es decir obtener el saneamiento integral, a efecto que los
propietarios puedan contar con su dominio y edificacion inscritos ante SUNARP, con los
siguientes beneficios:

e Tener la titularidad de dominio: dicha calidad le otorga todas las atribuciones que la

ley le confiere a todo propietario.
e Incentivar la inversion en los bienes inmuebles: no existira temor de invertir en el

mejoramiento de su espacio fisico ni en sus negocios.

87



e Aumentara el valor de los bienes inmuebles: por la declaracion de existencia legal de
su edificacion y la facultad de oponer su derecho de propiedad frente a terceros.

e Facilita la transferencia de los bienes: la exclusividad permite su facil transferencia
y circulacion en el mercado.

e Facilita el gravamen de los bienes: la propiedad exclusiva permite el acceso al
crédito, al sistema financiero al ser objeto de garantias.

e Evitar procesos judiciales y/o solucionar problemas por entendimiento sélo entre las
partes debido a que pueden obtener los planos inscritos y en base a ello verificar los
limites de su propiedad. Muchos conflictos se evitan sélo verificando los planos

inscritos por COFOPRI, claro esta, siempre y cuando éstos respondan a la realidad.

EL Dr. Gonzales sefiala que la seguridad juridica no s6lo comprende ganar un
eventual litigio, sino evitarlo. Por ejemplo, si bien de una copia literal se puede obtener
que X es el propietario inscrito actual, sin embargo, podrian presentarse sefiales de
alarma, como que hayan transcurrido méas de 5 transferencia en un plazo corto, lo que
implica un riesgo de afrontar un proceso judicial, téngase en cuenta que no es lo mismo,
el riesgo de la adquisicion que el riesgo procesal que esta ligado a la posibilidad alta,

media o0 baja de que el adquirente tenga que enfrentar un litigio.

Sin embargo, si bien la formalizacion de la propiedad urbana constituida al interior de
una propiedad comunal, implica una forma de proteccion de la propiedad, ello no debe
implicar vulnerar el derecho de propiedad de las comunidades campesinas. Al respecto,
se considera que los Gobiernos Locales en coordinacion con comunidades campesinas
pueden lograr la transferencia de terrenos destinados a programas de vivienda
garantizando cumplir ciertas condiciones para su adjudicacion individual y con el debido

asesoramiento del Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento.

88



TITULO IV
HIPOTESIS, VARIABLES Y METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1. FORMULACION DE HIPOTESIS DE INVESTIGACION

1.1. Hipotesis general

El procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad privada
influye de manera positiva en la proteccion de la propiedad urbana al interior de una
Comunidad Campesina.

FUNDAMENTO: La premisa es que, el contar con titulo de propiedad valido inscrito en la
SUNARP, como el que otorgd COFOPRI en el casco urbano del pueblo de Huanca Sancos
en el afio 2003, ha contribuido en la proteccion de la propiedad urbana. De ser asi, resultaria
beneficioso que la comunidad campesina transfiera las fracciones de su terreno aledafias al

pueblo para destinarlo a fines urbanos.

1.2. Hipdtesis derivadas
e El procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad privada influye

en la defensa extrajudicial del propietario urbano al interior de una comunidad campesina.

FUNDAMENTO: Se parte de la premisa de que el contar con titulo de propiedad individual
valido inscrito en la SUNARP contribuye a que el propietario ejerza la defensa de su propiedad
sin necesidad de acudir al 6rgano judicial, como por ejemplo por acuerdo entre las partes con
la sola verificacion de los datos del titulo y los planos que obran en el titulo archivado, o, acudir
a un centro de conciliacion, Juez de Paz o Municipalidad para que les explique los alcances de
su derecho inscrito, por cuanto se considera que al haber sido elaborada dicha documentacion

por una entidad estatal cuenta con certeza.

e El procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad privada incide
en el uso y disfrute de la propiedad urbana al interior de una comunidad campesina.

FUNDAMENTO: La hipotesis es que al contar con titulo de propiedad individual vélido
inscrito en la SUNARP muchos propietarios al sentirse mas seguros invierten en la mejora
de sus viviendas, sea por nuevas construcciones o ampliacion de las mismas, lo que
incluso implica la mayor posibilidad de darla en arriendo o destinarla a otros usos ademas

de vivienda, como al comercio.
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2.

IDENTIFICACION Y CLASIFICACION DE VARIABLES

Variable Independiente: El procedimiento administrativo de formalizacion del derecho

de propiedad privada (X)

Variable Dependiente: Proteccién de la propiedad urbana al interior de una Comunidad

Campesina (Y)

3. OPERACIONALIZACION DE HIPOTESIS, VARIABLES, INDICADORES
Tabla 2
Operacion de hipotesis, variables, indicadores segun el objetivo general.
OBJETIVO VARIABLE SUBVARIABLE/ INDICADORES INSTRU-
GENERAL DIMENSIONES MENTO
Analizar de qué Procedimiento e Declaracion ~ de e Titulos de propiedad. ~ Encuestas,
manera incide el administrativo derecho de e Titulo de Saneamiento  entrevistas,
procedimiento de propiedad de la Propiedad. observacion.
administrativo formalizacion individual
de del derecho de
formalizacion propiedad e Inscripcion  del e Titulo adecuado
del derecho de inmueble derecho de e Inscripcion de acuerdo
propiedad privada propiedad en a la realidad
inmueble SUNARP
privada en la
proteccion de la  Proteccion de o Proteccion e Reivindicacion
propiedad la propiedad judicial e Deslinde
urbana al urbana al e Indemnizacion
|nter|or_ de una |nter|or_ de una « Desalojo
comunidad comunidad
campesina. campesina. o Edificacion y mejoras
* Proteccion e Acuerdo entre partes
Extrajudicial o Defensa posesoria
extrajudicial
Tabla 3
Operacidn de hipotesis, variables, indicadores segun el objetivo general
OBJETIVOS VARIABLE SUBVARIABLE/ INDICADORES INSTRU-
ESPECIFICOS DIMENSIONES MENTO
Analizar de qué Procedimiento e Declaracion de e Titulos de Encuestas,
manera incide el administrativo derecho de propiedad propiedad. entrevistas,
procedimiento de individual e Titulo de observacion.
administrativo de formalizacion Saneamiento de la
formalizacion del del derecho de elnscripcion del Propiedad.
derecho de propiedad derecho de propiedad e Titulo adecuado
propiedad privada inmueble. en SUNARP e Inscripcion de

en la defensa
extrajudicial _ del

e Entre partes

acuerdo a la realidad
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propietario urbano e Delimitacion fisica

al interior de una Defensa segun plano inscrito
comunidad extrajudicial e Concesiones
campesina. del propietario e Ante una autoridad reciprocas
Analizar de qué urbano al local. e Revision de titulo
manera incide la interior de una archivado
formalizacion del comunidad o Inspeccion de predio
derecho de campesina. e Acuerdo
propiedad privada e Uso extrajudicial
enel usoydisfrute Uso y disfrute
de la prqpied.ad de _ la e Vivienda
urbana al interior propiedad e Disfrute « Oficina
de una comunidad urbana al .
- interior d e Comercio
campesina mterlor_ e una « Alguiler
comunidad
. e Usufructo
campesina B
o Garantia

4. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

4.1. Tipoy nivel de investigacion

La presente investigacion es de tipo basica. Y el nivel de la investigacion es explicativo.

4.2. Métodos y disefio de la investigacion

Se empleara los siguientes métodos: Deductivo e Inductivo.

4.3. Universo, poblacion y muestra

Universo: Los pobladores de la comunidad Campesina de Huanca Sancos.

Poblacién: La poblacion objeto de estudio esta constituida por 80 representantes de
familia (uno por cada vivienda) del Sector Barrio Yanama de la Comunidad Campesina
de Huanca Sancos, siendo las caracteristicas de los mismos que en su totalidad son
representantes de familia, el marco de muestreo es la cantidad de lotes inscritos en dicho
sector. Teniendo en cuenta que, de la totalidad de lotes existentes en dicho sector, que son
101, se han descontado 21 lotes que corresponden a equipamientos urbanos, llamese

parques, areas verdes, area reservada, etc.

Muestra: La muestra es probabilistica, porque las unidades de muestreo son

seleccionados al azar, que permiten efectuar inferencias estadisticas a la poblacion en
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base a la teoria de probabilidades. Las Unidades Primarias de Muestreo son los

representantes de las viviendas (lotes) inscritas en el sector Yanama.

Determinacion del tamafio de la muestra.
Teniendo en cuenta gque en el presente caso se conoce el tamafio de la poblacion, es decir,
se trata de una poblacidn finita, la formula empleada es:
n=Z>xNxPxQ
E2 (N-1)+Z2 PQ
Donde:

Z?= 1,96 es el percentil de la distribucion normal probabilidad central del 95%.
=  0.50 probabilidad de éxito
= 1-P=1-050=0.50
E2=0.05 es el margen de error de muestreo
= Numero de Pobladores representantes de familia del Sector Barrio Yanama de la
Comunidad Campesina de Huanca Sancos.
Siendo asi: N = 80.
Donde:
n=_(1.96)>x80x0.5x0.5
0.052 (80-1)+1.962 x0.5x0.5
n=_3.8416x80x 0.5x0.5
0.0025 (79)+3.8416 x 0.5 x 0.5

n=__ 76.832 .
0.6975 + 3.8416 x 0.25
n= 76.832 .
0.6975 + 0.9604
n= 76.832 .
1.6579
n = 46.343 por redondeo
n =46
Por lo tanto:
n= 46, es el tamafio de la muestra proveniente de una poblacion infinita
N = 80 es el nimero de elementos del Marco Muestral

Por lo que se ha determinado realizar la encuesta a 50 pobladores (1 representante por
familia) de cada vivienda.
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5. TECNICAS, INSTRUMENTOS Y FUENTES DE RECOLECCION

Encuesta o cuestionario

Este instrumento se ha elaborado en funcion del problema planteado, la hipotesis y las
variables identificadas, para lo cual se han precisado las preguntas mas adecuadas en el
instrumento cuestionario, teniendo en cuenta el tipo de poblacién y siguiendo los criterios
cientificos a efectos de recoger eficazmente esta informacion.

Guia de Entrevista

Se realiz6 en forma verbal tanto a dos trabajadores de la Subgerencia de Infraestructura
y Desarrollo Urbano de la Municipalidad Provincial de Huanca Sancos como a un ex
directivo comunal, y a ex dirigentes de la Asociacion Provivienda los Andes del Sector
Songo.

Anélisis Documental

Esta técnica estara en funcion del andlisis doctrinario, tedrico, procesal respectivo de las
diversas investigaciones asi como de los proyectos de ley de modificacion e informes de
distintas entidades involucradas.

Observacion

Se acudird in situ al Barrio Yanama del Centro Poblado Huanca Sancos.

6. TECNICAS DE PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS
RECOLECTADOS.

Se utilizara el proceso de tabulacién a través de una computadora haciendo uso del

programa excel version 2016 los resultados se presentaran en cuadros compuestos y

gréficos, haciendo uso de histogramas y graficos. La interpretacion de los resultados sera

en forma numérica y porcentual, incidiendo en los valores méas representativos.
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TITULOV
ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

1. DESCRIPCION DE LOS RESULTADOS

Figural
Grado de instruccion de la muestra encuestada diferenciado por sexo

GRADO DE INSTRUCCION DE LA MUESTRA ENCUESTADA
DIFERENCIADO POR SEXO
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De donde se puede obtener que del total de 50 comuneros encuestados, 25 son mujeres

s -

C

® VARONES ®™ MUJERES

y 25 son varones, por cuanto se ha determinado como conveniente obtener informacion
en igualdad de cantidad a fin de obtener resultados imparciales. El grafico nos muestra
que el 64% de varones tiene grado de instruccion entre técnico y superior, en tanto que
s6lo 44% de mujeres tienen dicho grado de instruccion, ello sumado a que el 16% de
mujeres solo tienen primaria incompleta, lo que todavia es una muestra de que menos
mujeres tienen acceso a la educacion. De los entrevistados, el directivo comunal tiene

secundaria completa, en tanto que los demas, instruccion superior.
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Figura 2
Grado de instruccion del total de la muestra encuestada

GRADO DE INSTRUCCION DEL TOTAL DE LA MUESTRA ENCUESTADA
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De éste grafico se puede obtener que 16% de los comuneros encuestados solo tienen grado
de instruccion primaria, 26% tienen grado de instruccion secundaria, en tanto que 54%
tienen grado de instruccion entre técnico y superior, lo cual constituyen datos importantes
a tener en cuenta, por cuanto el grado de instruccién puede influir en el conocimiento de
los beneficios de la formalizacion de la propiedad asi como también en la vulnerabilidad
e influencia en los comuneros al momento de opinar y/o decidir sobre la propiedad
comunal.

Si bien los trabajadores de la Municipalidad entrevistados tienen grado de instruccion
superior, ninguno cuenta con especializacion y experiencia en materia de Desarrollo
Urbanistico, Gestion Catastral, Propiedad Predial Estatal, Derecho Inmobiliario,
Formalizacion de la Propiedad Predial, etc; ademas informan que en el tiempo que
laboran en dicha entidad nunca algin representante del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento ni el Gobierno Regional los visitdé para dar a conocer
programas del estado relativos a la materia urbanistica, distintos a Techo Propio y Mi
Vivienda, ambos desconocen que COFOPRI puede asesorarlos y participar en el
desarrollo de un Programa Municipal de Vivienda, no saben qué es el Programa de
Gestion de Suelo Urbano, informan ademas que la municipalidad provincial de Huanca
Sancos no tiene un plano urbanistico validamente aprobado, pero tienen muchas
expectativas con la nueva Urb. Sonqo, porque indican que cuenta con proyecto de

habilitacion urbana.
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Figura 3
Ocupacion del total de encuestados
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Figura 4
Ocupacion de los encuestados
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De los graficos 3 y 4 gratamente se puede advertir que solo el 2% es ama de casa
(solamente), la mayor cantidad de mujeres se dedica al comercio, lo que hace presumir
que el crecimiento de la poblacion de Huanca Sancos seguira en aumento y con ello la
necesidad de vivienda. Ademas, podemos obtener que en la muestra contamos con

comuneros de diversos sectores, 10 que nos garantiza obtener distintas perspectivas.
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Figura 5
Conocimiento del plano elaborado por COFOPRI en Huancasancos.

CONOCIMIENTO DE QUE EL PUEBLO HUANCASANCOS CUENTA CON PLANO
ELABORADO POR COFOPRI E INSCRITO EN SUNARP
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Figura 6
Apreciacion sobre el crecimiento ordenado del pueblo.
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Del grafico 5 se puede obtener que 35 comuneros de los 50 encuestados tenian conocimiento
de la existencia del plano elaborado por COFOPRI. En tanto que, del grafico 6 se aprecia que
72% de los encuestados consideran que luego de la formalizacién realizada por COFOPRI el
crecimiento ordenado de su pueblo esta entre mejor y mucho mejor, lo cual concuerda con la
version de los trabajadores de la Municipalidad entrevistados quienes informan que en base

al plano de trazado y lotizacion que les entregd COFOPRI proyectaron la continuacion de las
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calles e identificaron las zonas para expansion urbana, ello, es un indicativo de que la
formalizacion contribuye en la proteccion de la propiedad (a traves del ordenamiento urbano).
Figura 7

Encuesta del titulo de propiedad
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Del grafico 7 se obtiene que de la gran mayoria (64%) de encuestados la vivienda donde
habitan si cuentan con titulo de propiedad inscrito. Y, entre los que sefialan que la vivienda
donde viven no cuenta con titulo de propiedad inscrito indican que es debido a dificultades
con los documentos, que los duefios no se preocupan, entre otros. Ademas, el 40% de
encuestados precisa que no es vivienda propia, sino de sus padres u terceros.

Figura 8

Encuesta de los usos del titulo de propiedad
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De lo que se puede inferir que la gran mayoria de encuestados han utilizado su derecho de
propiedad inscrito para diversos usos, entre ellos: demostrar su derecho, aclarar sus linderos,
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reclamar reposicion, recuperar su propiedad se relaciona con la primera hipétesis secundaria,
por cuanto son formas de defensa extrajudicial de la propiedad. Por otro lado, tener servicios,
construir y/o mejorar, arrendar se relaciona con la segunda hipétesis secundaria, por cuanto
influyen en el uso y/o disfrute de la propiedad.

Figura 9

Encuesta para detectar el problema en el derecho de propiedad

HA TENIDO ALGUN PROBLEMA RESPECTO AL DERECHO
DE PROPIEDAD O POSESION DE LA VIVIENDA DONDE VIVE

NO OPINA

NO TIENE TITULO DE PROPIEDAD

ESTADO LEGAL DE LA VIVIENDA

ENO mS|

Figura 10

Encuesta para detectar el problema en el derecho de propiedad

ENTRE LOS QUE TUVIERON PROBLEMAS SOBRE LA
PROPIEDAD O POSESION DE LA VIVIENDA DONDE VIVEN,

ESTO FUE A NIVEL DE:

3
2
0 |

ENTRE CON SUS CON CON LOS CON UNA OTROS
FAMILIA-  COLINDANTES TERCEROS DIRECTIVOS AUTORIDAD
COMUNALES DEL ESTADO

B CON TITULO DE PROPIEDAD INSCRITO  mSIN TITULO DE PROPIEDAD INSCRITO

Del gréfico 9 se tiene que, de los que cuentan con propiedad inscrita s6lo el 25% tuvo
problemas de propiedad o posesion, en tanto que de los que no cuentan con propiedad inscrita

el 37.5% tuvo dicho tipo de problemas. Y, del grafico 10 se tiene que el 25% que si cuenta
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con derecho de propiedad inscrito la mayor cantidad de problemas fue entre familia o con
una autoridad del estado, en tanto que, entre los que no cuentan con propiedad inscrita los
mayores problemas fueron entre colindantes. Ello, concuerda con la version de los
trabajadores de la Municipalidad entrevistados quienes informaron que cuando existen dudas
sobre limites de un predio urbano los pobladores acueden a la MPH para informarse en base
al plano de lotizacion del pueblo de Huanca Sancos elaborado por COFOPRI.

Figura 11

Instancia donde se soluciond el problema

INSTANCIA DONDE SE SOLUCIONO EL PROBLEMA DE
PROPIEDAD O POSESION

4
3
2
0
SOLO ENTRE LAS ANTEELJUEZDE A NIVELDEL ANTE DIRECTIVOS OTROS
PARTES PAZ PODER JUDICIAL COMUNALES (INDICARON LA
MPH)
® CON TITULO DE PROPIEDAD = SIN TITULO DE PROPIEDAD
Figura 12

Encuesta para detectar si se tiene alglin proceso judicial sobre la propiedad

TIENE ALGUN PROCESO JUDICIAL EN CURSO SOBRE SU
PROPIEDAD URBANA EN HUANCA SANCOS

NO SABE/ NO OPINA -

|
NO CUENTA CON TITULO

CUENTA CON TITULO —

0 5 10 15 20 25 30 35

ENO mS|

Del gréfico 11 se tiene que los 8 casos que cuentan con derecho inscrito y tuvieron problemas,
s6lo 1 lleg6 a la via judicial, la gran mayoria se solucioné s6lo entre las partes, en tanto que

de los 6 casos que no cuentan con derecho de propiedad inscrito se solucionaron igual
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proporcion antes el juez de paz y la MPH, también 1 caso a nivel judicial. Es decir, sélo el
14% se un total de 14 casos llegd a judicializarse, lo que concuerda con la informacion del
grafico 12, y con la informacion obtenida de la entrevista a los trabajadores de la MPH en el
sentido que cuando ampliaron calles a los afectados que contaban con titulo de propiedad
fueron los primeros a quienes dieron en reposicion otro terreno, ello corrobora nuestra
primera hipotesis derivada, en el sentido de que el procedimiento administrativo de
formalizacion de la propiedad privada incide en la defensa extrajudicial del propietario
urbano al interior de una comunidad campesina evitando generar procesos judiciales.
Figura 13

Encuesta para saber si cuenta con el titulo de propiedad.

COMO PERCIBE O PERCIBIRIA SU DERECHO DE PROPIEDAD SI ESTE

CONTARA CON TITULO DE PROPIEDAD INSCRITO
16
14

o

12

1

8

6

4

. 1B ] i

: ] ]
MUCHO MAS SEGURA IGUALQUE ~ MENOS SEGURA  NO INDICA
SEGURA ANTES

B QUIENES TIENEN TITULO DE PROPIEDAD B QUIENES NO TIENEN TITULO DE PROPIEDAD

De lo que se puede obtener que el 74% de encuestados considera que su derecho de propiedad
se encuentra entre mucho mas seguro y seguro contando con titulo de propiedad inscrito. Al
respecto el dirigente de la Asociacion de Vivienda Sonqo, sefiala que los miembros de su
representada tienen temor a que con los cambios de gestion de la MPH puedan tomar
decisiones que afecten su derecho de propiedad que la misma MPH les ha otorgado, como
sucede en otros casos, por lo que indica que sélo estaran tranquilos cuando les den titulos de

propiedad inscritos.
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Figura 14

Encuesta para del requerimiento del titulo en algin tramite.

EN ALGUN TRAMITE SE LES HA REQUERIDO SU TITULO DE
PROPIEDAD INSCRITO

20

15

10I II
. | -

SE LES HA REQUERIDO NO LES HAN REQUERIDO NO OPINAN

]

B CUENTAN CON TITULO INSCRITO  m NO CUENTAN CON TITULO INSCRITO = NO OPINAN

De la informacion brindada en éste grafico se puede obtener que al 50% de personas se les
ha requerido su titulo de propiedad en algin tramite, entre los que se encuentran 7 personas
que no cuentan con ello, y por ende no pudieron realizar ciertos tramites administrativos, al
respecto los dirigentes comunales y el representante de la asociacion entrevistados
manifiestan que ninguna entidad les dio charlas sobre los beneficios de inscribir la propiedad.
Figura 15

Encuesta para saber en que caso se uso el titulo de propiedad

EN QUE CASO SE LE HA REQUERIDO TITULO DE PROPIEDAD INSCRITO

. IIII
0

CUANDO QUISO CUANDO QUISO PARA UN CUANDO LA CUANDO TUVO  PARA SACAR
COMPRAR CONSTRUIR O PRESTAMO  MUNICIPALIDAD  PROBLEMAS COPIA EN
MODIFICAR AFECTO MI CON REGISTRO
CONSTRUCCION PROPIEDAD COLINDANTE PUBLICO
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De éste grafico se puede obtener que el 32% de los encuestados han utilizado su titulo de
propiedad inscrito para determinados tramites siendo el de mayos incidencia para
construir o modificar su construccion, lo cual, en concordancia con el gréafico 8 (para
solicitar servicios y arrendar) va directamente relacionada con nuestra segunda hipotesis
secundaria, por cuanto se concluiria sefialando que el procedimiento aministrativo de
formalizacion del derecho de propiedad privada incide en el uso y disfrute de la propiedad
al interior de una comunidad campesina, por que les ha permitido mejorar su vivienda

aminorando costos por elaboracion de planos de cada uno.

2. CONTRASTACION DE HIPOTESIS

2.1. Contrastacion de la hipotesis general

De la informacion obtenida de los graficos 5, 6 8, 9 y 10 del presente titulo se puede
concluir que: el procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad
privada influye de manera positiva en la proteccion de la propiedad urbana al interior de
una Comunidad Campesina. Por lo tanto, se corrobora la hipotesis general de la presente

investigacion.

2.2. Contrastacion de las hip6tesis derivadas

2.2.1.Primera hipdtesis derivada

De la informacion obtenida del grafico 11 en concordancia con la informacion del grafico
12 y el resultado de las entrevistas, se corrobora la primera hipotesis derivada, en el
sentido de que el procedimiento administrativo de formalizacion de la propiedad privada
influye en la defensa extrajudicial del propietario urbano al interior de una comunidad
campesina evitando generar procesos judiciales, por cuanto de los 8 casos que si tuvieron

problemas de derecho de propiedad o posesion sélo uno se llegé a judicializar.

2.2.2.Segunda hipdtesis derivada

Con la informacion sefialada en el grafico 15 en concordancia con la informacion
contenida en el grafico 8 se comprueba la segunda hipétesis derivada, en el sentido que,
el procedimiento administrativo de formalizacion del derecho de propiedad privada incide
en el uso y disfrute de la propiedad al interior de una comunidad campesina, por cuanto
la gran mayoria ha utilizado su derecho de propiedad inscrito para construir 0 mejorar su

construccion.
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1.1.

1.2.

TITULO VI
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

A lo largo de la presente investigacion se ha determinado que, tanto para la
normativa internacional como la nacional, el derecho a la propiedad privada es
un derecho humano en tanto esté relacionado al derecho basico de vivienda
para subsistencia, siendo asi, la necesidad de vivienda debe ser atendida por los
diversos niveles de gobierno nacional, regional y local de manera coordinada, pues
como algunos estudiosos entre ellos, Dworkin, Ackerman y Alstott lo han
planteado, el ideal de la igualdad de acceso a la educacion no es suficiente para
generar iguales oportunidades, sefialando que uno de los grandes problemas que
enfrenta EE.UU hoy, es el envejecimiento de la poblacion, los jovenes no logran
acceder a la propiedad privada justamente cuando mas lo necesitan, al comienzo
de sus vidas independientes. En ese sentido, proponen que a todos los jovenes
norte-americanos les sea dado un monto de dinero cuando alcancen la madurez,
bajo algunas condiciones. Dicha propuesta pese a nacer en otra realidad, la
problematica no es ajena a la nuestra, y si bien en nuestro pais no estamos en
condiciones de asignar montos de dinero altos ni tampoco la poblacion esta
preparada para administrarlos, ello se podria materializar a través de la entrega de
un terreno urbanizado y/o hasta una vivienda basica a las familias jovenes, lo cual
es posible sin mayor costo en los pueblos constituidos sobre propiedad comunal.
Tanto mas, si se tienen en cuenta que segun el Gltimo Censo del afio 2017 el déficit
habitacional ha aumentado, sin embargo, actualmente no existe un Plan Nacional

de Vivienda vigente.

Los pueblos que teniendo en cuenta la forma de su ocupacion fueron formalizados
por COFOPRI como Centros Poblados, en muchos casos son capitales de distritos
y hasta capitales de Provincias, como es el caso de Huanca Sancos donde
naturalmente se produce un crecimiento urbano. Por lo que, habiendo transcurrido
mas de 15 afios desde la intervencién de COFOPRI, existe un sector de la poblacion
que exige la formalizacion de su vivienda urbana creada en zonas aledafias al pueblo

formalizado; al respecto, la solucién va mas alla de la sola ampliacién del plazo de
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1.3.

1.4.

ocupacion previsto en el articulo 2 de la Ley N° 24657 (con lo que se vulneraria el
Art.89 de nuestra Constitucion Politica del Perd, que reconoce la
imprescriptibilidad de la propiedad comunal), por cuanto, a efecto de que la
formalizacidon sea de mayor eficacia previa evaluacion de los resultados en las
poblaciones formalizadas hace mas de 15, se debe implementar dicho mecanismo,
como por ejemplo con la obligatoriedad de las Municipalidades, como requisito
previo a la formalizacion, de la aprobacion de su normativa de ordenamiento
urbano, a fin de no ocasionar mayores costos al estado en lo posterior, ademas,
teniendo en cuenta que la Comunidad Campesina es la titular de la propiedad sea
ésta la que decida la transferencia de la parte de su propiedad donde se proyecte
expansion urbana, transferencia que incluso debe ser condicionada a ciertos

requisitos a fin de evitar adjudicaciones irregulares e incluso abusos de poder.

Luego de revisada la doctrina juridica como analizados los datos de las encuestas y
entrevistas realizadas a un grupo de comuneros y autoridades locales de la
comunidad campesina de Huanca Sancos, se puede concluir indicando que la
formalizacion de la propiedad de uso particular como propiedad privada contribuye
en la proteccion de la propiedad y por ende en la calidad de vida de los propietarios,
por cuanto en su condicion de propiedad urbana su valor es mayor. Sin embargo,
los beneficios fueran mayores si antes de la ocupacion y formalizacion de la
propiedad existiera planificacion urbana por parte del gobierno. Pues incluso a falta
de ello, a la fecha el estado para realizar ampliacion de calles debe pagar el
justiprecio del area afectada, lo que es un contrasentido si es el propio estado quien
ha otorgado titulos de propiedad en la mayoria de casos a quienes sélo acreditaban

posesion.

Entre las atribuciones del Consejo Municipal estan las de Aprobar el Plan de
Acondicionamiento Territorial, que identifique las areas urbanas y de expansion
urbana; las areas de proteccion o de seguridad por riesgos naturales; las areas
agricolas y las areas de conservacion ambiental declaradas; aprobar el Plan de
Desarrollo Urbano; el Esquema de Zonificacion de areas urbanas; el Plan de
Desarrollo de Asentamientos Humanos y demas planes especificos. Es asimismo,
atribucion del Alcalde, otorgar los titulos de propiedad emitidos en el ambito de su

Jurisdiccion 'y competencia, es decir, corresponde a los gobiernos locales
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1.5.

1.6.

1.7.

provinciales ejercer las competencias del saneamiento, la titulacion y el
otorgamiento de titulos de propiedad, y, si bien se cre6 COFOPRI como 6rgano
especializado de existencia temporal, una de las finalidades fue capacitar a los
gobiernos locales para que en lo posterior desarrollen dicha labor, sin embargo, ello
no se vienen ejecutando, priorizando a la fecha la formalizacion de posesiones
informales ya constituidas, en las condiciones que se encuentren, lo que en la

mayoria de los casos trae desorden, riesgo, y mayor gasto para el propio estado.

De la informacion obtenida del grafico 11 en concordancia con la informacion del
gréfico 12 presentados en el titulo anterior, se corrobora la primera hipdtesis
derivada, en el sentido de que el procedimiento administrativo de formalizacion de
la propiedad privada si influye en la defensa extrajudicial del propietario urbano al

interior de una comunidad campesina evitando generar procesos judiciales.

Con la informacién sefialada en el grafico 15 presentado en el titulo anterior de la
presente investigacion, en concordancia con la informacion del gréfico 8, se ha
comprobado la segunda hipotesis derivada, en el sentido que, el procedimiento
administrativo de formalizacidn del derecho de propiedad privada incide en el uso

y disfrute de la propiedad al interior de una comunidad campesina.

Desde diciembre del 2003 a la fecha los Centros Poblados que fueron formalizadas
por COFOPRI independizandose de propiedades comunales, han crecido y sobre
los mismos ya no existe normativa vigente que permita su formalizacion gratuita,
por cuanto ésta permitia la formalizacion solo de las posesiones informales
constituidas hasta el 31.12.2003, por lo que, si bien ésta, es una realidad que se
necesita atender, se considera que la solucién no estd en ampliar el plazo antes
indicado, vulnerando con ello incluso el derecho de propiedad de las comunidades
campesinas, sino, en que cada Municipalidad en coordinacion con la Comunidad
Campesina (que como titular del derecho de propiedad de las zonas aledafias de una
poblacién podria contribuir en el desarrollo urbanistico de su pueblo) y la oficina
zonal de COFOPRI correspondiente o el Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento, habiliten espacios para el crecimiento urbano ordenado, antes que
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2.1.

2.2.

2.3.

esperar a que los mismos sean invadidos y ocupados de manera desordenada, con

lo que permitirdn mejorar las condiciones de vida de los habitantes.

RECOMENDACIONES

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, a efecto de que la
formalizacion sea de mayor eficacia, en coordinacion con los gobiernos locales y
las comunidades campesinas (en los casos que sean parte de una propiedad comunal
inscrita) debe realizar una evaluacion de los resultados en las poblaciones
formalizadas hace mas de 10, a fin de implementar el procedimiento de
formalizacion con miras a contribuir en el ordenamiento y planificacion urbana de
espacios aun no ocupados, antes que seguir formalizando poblaciones ya ocupadas

sin ninguna planificacién urbana.

Los representantes de los gobiernos deben dejar de tomar la entrega de titulos de
propiedad inscritos como caballito de batalla en las campafas electorales solo asi
se pensara en la formalizacion masiva de la propiedad previa planificacion urbana
Yy no se promoverdn mas invasiones. Los congresistas antes de pensar en la
ampliacion del plazo de ocupacion previsto en el Art.2 de la Ley N° 24657, deben
analizar los alcances constitucionales de la proteccién de la propiedad comunal, por
cuanto con dicha decision se vulneraria el derecho de propiedad comunal

constitucionalmente protegido (Art. 89 de la Constitucion Politica del Perq).

El Gobierno Regional de Ayacucho, siguiendo ejemplos como el de Arequipa, debe
formular, aprobar y ejecutar un Plan Regional de Vivienda de Ayacucho, el mismo
que debe nacer de la contribucion de las diversas realidades de las 11 provincias de

la region, a través de sus representantes.
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ANEXO. MATRIZ DE CONSISTENCIA
EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE FORMALIZACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA COMO MECANISMO DE PROTECCION DE LA
PROPIEDAD URBANA AL INTERIOR DE UNA COMUNIDAD CAMPESINA

PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES INDICADORES
a. PROBLEMA PRINCIPAL a. OBJETIVO GENERAL a. HIPOTESIS PRINCIPAL a. HP HP
¢De qué manera influye el|lnvestigar de qué manera influye el | El procedimiento administrativo de |VI:  Procedimiento  administrativo  de | VI1= INDICADORES
procedimiento  administrativo  de | procedimiento  administrativo  de | formalizacién del derecho de propiedad | formalizacién del derecho de propiedad privada e Titulos de
formalizacién del derecho de |formalizacién del derecho de | privada influye de manera positiva en la | (X) VARIABLE 1 propiedad.
propiedad privada en la proteccidn | propiedad privada en la proteccidn de | proteccion de la propiedad urbana al | VD: Proteccién de la propiedad urbana al e Titulode
de la propiedad urbana al interior de | la propiedad urbana al interior de una | interior de una comunidad campesina. |interior de la Comunidad Campesina (Y) Saneamiento de
una comunidad campesina?. comunidad campesina. VARIABLE 2 la Propiedad.

b. Hipoétesis Operacional b. HO e Inscripcion de

b. PROBLEMAS SECUNDARIOS |b. OBJETIVOS ESPECIFICOS b.1. El procedimiento administrativo de | HO 1: El procedimiento administrativo de acuerdo a la
1. ¢De qué manera influye el|Determinar de qué manera influye el formalizacion  del derecho  de | formalizacion del derecho de propiedad realidad

procedimiento  administrativo  de
formalizacién  del derecho de
propiedad privada en la defensa
extrajudicial del propietario urbano al
interior de una  comunidad
campesina?

2. ;De qué manera incide el
procedimiento  administrativo de
formalizacién  del derecho de
propiedad privada en el uso y
disfrute de la propiedad urbana al
interior de una  comunidad
campesina?

procedimiento  administrativo  de
formalizacién  del derecho de
propiedad privada en la defensa
extrajudicial del propietario urbano al
interior de una  comunidad
campesina.

Analizar de qué manera incide el
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propiedad urbana al interior de una
comunidad campesina.

propiedad inmueble influye en la
defensa extrajudicial del
propietario urbano al interior de
una comunidad campesina.
b.2. El procedimiento administrativo de
formalizacion del derecho de
propiedad privada incide en el uso
y disfrute de la propiedad urbana al
interior de una  comunidad
campesina.

inmueble influye en la defensa extrajudicial del

propietario urbano al interior de una
comunidad campesina
(VM):  Procedimiento _administrativo _de

formalizacion del derecho de propiedad privada

(VD1): defensa extrajudicial del propietario
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campesina
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formalizacion del derecho de propiedad
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Por tanto, segun los articulos 12, 13 y 17 del Reglamento de Originalidad de Trabajos de

Investigacion, es procedente otorgar la constancia de originalidad con depdsito.

Se expide la presente constancia, a solicitud del interesado para los fines que crea

conveniente.

Ayacucho, 13 de enero del 2023.
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ACTA DE SUSTENTACION DE TESIS DE MAESTRIA DE LA BACH.
KATIA CARINA CISNEROS SUMARI

En la ciudad de Ayacucho, siendo a horas 05.55 p.m. del dia diecisiete de junio de
dos mil diecinueve en el auditorio de la Escuela de Posgrado de Universidad
Nacional de San Cristobal de Huamanga, se reunieron los miembros del jurado
calificador conformado por el Dr. José A. Ochatoma Paravicino (Presidente),
Mitro. Oscar Obdulio Galvan Oviedo, Dra. Maria Esther Caycho Valencia y Mtro.
Enrique Luis Pimentel Llamocca, para recibir y calificar la sustentacién de la
tesis PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE FORMALIZACION DEL
DERECHO DE PROPIEDAD PRIVADA COMO MECANISMO DE
PROTECCION DE LA PROPIEDAD URBANA AL INTERIOR DE UNA
COMUNIDAD CAMPESINA presentado por la Bach. Katia Carina Cisneros
Sumari, con la cual aspira obtener el Grado de Maestro en Derecho, Mencion
en Derecho Civil y Comercial. El presidente del jurado Dr. José A. Ochatoma
. Paravicino, dispuso al Jefe Administrativo de la Escuela de Posgrado, quien actia
como Secretario Docente, dar lectura a la Resolucion Directoral N° 375-2019-
UNSCH-EPG/D y el Art. N° 79 del Reglamento de la Escuela de Posgrado, en
seguida invito a la aspirante dar inicio a la sustentacion y defensa publica de la
tesis mencionada por el tiempy no mayor de 45 minutos, conforme lo establece el
reglamento. Finalizada la exposicién, los miembros del jurado formularon las
preguntas y observaciones eun el orden siguiente: Mtro. Enrique Luis Piinentel
Llamocca, Dra. Maria Esther Caycho Valencia, Mtro. Oscar Obdulio :(3alvan
Oviedo y finalmente el Dr; josé Alberto Ochatoma Paravicino. Las preguntas
fueron absueltas por la aspirante; en tanto las observaciones deben ser subs.mnadas
en la version final de la tesis a entregar. Luego de ello el presidente del:jurado,
invito a la aspirante y al »iblico asistente abandonar momentaneam :nte el
auditorio para dar paso a 1. deliberacién y calificacion por cada unc' de los
miembros del jurado y el resultado promedio es de QUINCE (15) aprobado por
unanimidad, siendo a horas 0€¢.45 p.m. finaliza el acto de sustentacion. En fe de la
cual firman los asistentes al pie del presente, en sefia
COmpromiso.
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