LA PROPIEDAD PRIVADA INFORMAL

INTROBUCCION.-

Senala el maestro Jorge Eugenio
Castafieda, que, los tratadistas de derecho
¢stan conformes en admitir que la propiedad
individual es un hecho histérico anterior a
toda legislacion. Ella, lo mismo que la fa-
milia, constituyen una fuerza social. !

~Antes de enirar al tema de fondo, es
necesario seflalar que en Roma es donde se
forja la idea bdsica de propiedad, la misma
que tiene sus etapas de desarrollo, asi en el
Perfodo Arcaico, Ia familia 0 gens era la que
tenfa la titularidad sobre un primitivo
derecho sobre el suelo, teniendo al frente de
ella al Pater Familias, guicn era ¢l que enia
la potestad, la plenitud de sus derechos
civiles (Sui luris). Por lo wanto, hubo una
propiedad colectiva, pero privada y no
piblica.

Dentro de los derechos reales, la
propiedad es el derecho mds amplio,
conticne el pleno y exclusivo dominio sobre
una cosa, dentro de los limites establecidos
por ia ley.

La propiedad en la Constitucion vigente
Art. 70.- El derecho de propiedad es invio-

lable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comin y dentro de los
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limites de la 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 indemnizacién justipreciada que incluya

‘compensacion por el eventual perjuicio. Hay

accion ante el Poder Judicial para contestar
el valor de la propiedad que el Estado haya
seflalado en el procedimiento expropiatorio.

La Constituci6n peruana de 1993 disefia las
caracteristicas fundamentales de la
propiedad, mas no las define, como si lo hace
el articulo 923 del Cédigo Civil: “La
propiedad es el poder juridico que permite
usar, distrutar, disponer y reivindicar un bien.
Debe ejercerse en armonfa con el interds
social y dentro de los limites de la ley”. Es
este cuerpo normativo el dnico que, dentro
de nuestro sistema pretende legislar
comprehensivamente al derecho de
propicdad y asi se lo utiliza en la prdctica

juridica: sus normas son las que tienen

aplicacidon general, y las que funcionan
supletoriamente en defecto o deficiencia de
las normas especiales. *

El Codigo Civil de 1984, regula solamente
una de las tres clases de propiedad que
coexisten en el Pert, como es, la propiedad
privada, tanto la Constitucidon como el
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Cdédigo Civil, asientan la organizacién
general de la sociedad sobre el derecho
privado de propiedad y es el que mayor tu-
tela recibe. A su lado estd la propiedad
colectiva de las Comunidades Campesinas
y la propiedad del Estado. La comunidad
Campesina, es la antigua Comunidad
Indigena formadaen la colonia sobre la base
ancestral del “ayllu” .

Con estos breves antecedentes, podemos

entrar al tema de estudio, y considerando que
la propiedad predial constituye la mayor
parte de los activos de los peruanos de
menores recursos y, sin embargo, no puede
ser utilizada en el tratico comercial, puesto
que carece de un titulo debidamente
registrado que le confiera valor de
intercambio; por lo que el Estado creyé
necesario crear un sistema tnico de
formalizacidn de la propiedad que permita
. laincorporacidn de los activos de la mayorfa
de los peruanos a una economia social de
mercado para que puedan ser identiticados,
ubicados y representados en instrumentos de
aceptacion universal, regidos por un marco
institucional que tacilite su intercambio,

LEY DEPROMOCIONDEL ACCESO
A LA PROPIEDAD FORMAL:
DECRETO LEGISLATIVO 803 ( 22/03/
1996). Complementado por fa Ley Nro.
27046 de fecha 28 de Diciembre de 1998,
cuyos articulos pertinentes disponen lo
siguiente:

El Articulo 1°. Decldrese de interés nacional
la promocidn del acceso a la propiedad for-
mal v su inscripcidn registral con el {in de
garantizar los derechos de todos los

“cludadanos a la propiedad y al ejercicio de
la iniciativa privada ¢n una economfa social
de mercado, establecidos porel inciso 16 del
articulo 2° v los articulos 58 y 70 de la
Constitucion Polftica.
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Articulo 2°. Créase la Comisién de
Formalizacién de la Propiedad Informal
(COFOPRI), como organismo rector
maximo encargado de disefiar y ejecutar de
manera integral, comprehensiva y rdpida un
Programa de Formalizacion de la Propiedad
y de su mantenimiento dentro de la
formalidad, a nivel nacional, centralizando
las competencias y toma de decisiones a este
respecto.

La inscripcidn de los titulos de propiedad

- formalizados por COFOPRI se realizard en

el Registro Predial Urbano al que se refiere
el articulo décimo de la presente ley. (...)
Articulo 3°. Para cumplir el objetivo del
art.- 2do. de la presente ley , son funciones
de COFOPRI:

a) Formular, aprobar y ejecutar un Programa
de Formalizacidn de la Propiedad de dmbito
nacional que prevea su implementacidn
progresiva, comprendiendo las acciones de
identificacidon vy calificacion de los
asentamientos humanos, adjudicacién de
predios del Estado; promocion vy
saneamiento [isico-legal de los predios,
regularizacion de la habilitacién urbana,
regularizacion de tracto sucesivo, titulacion,
y, promocion del acceso al registro de la
propiedad predial en asentamientos
humanos, urbanizaciones populares y otros
centros poblados que determine COFOPRI,
asumiendo las competencias respectivas;
b) Crear y poner en funcionamiento los
mecanismos para promover que- las
transacciones sobre las propiedades
formalizadas se mantengan dentro de la
formalidad, cuidando que los costos de ésta
sean inferiores a los de la informalidad; (...)

Por Ley N° 27046 de fecha 21 de Diciembre
de 1998 se complementé el Art. 3ro del
Decreto Legislativo Nro. 803 cuyo texto
sefiala: * Modifiquese los incisos a) y h) del
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D.L. Nro. 803 y agréguese el inciso i) ¢l
Articulo 3 del D. Legislativo Nro. 803 de
acuerdo al texto siguiente:
a) Formular, Aprobar y Ejecutar un
Programa de Formalizacion de la Propiedad
de dmbito nacional que comprenda los
asentamientos humanos, programas
municipales de vivienda, programas
estatales de vivienda, centros poblados,
pueblos tradicionales, centros urbanos
informales, habilitaciones urbanas a las que
se refieren los articulos 7 y 8 de la Ley N°
26878 y toda otra forma de posesion,
ocupacion y titularidad informal de terrenos
con fines urbanos que secan definidos
mediante Directiva de COFOPRL
Para formalizar la propiedad, COFOPRI
podrd ejercer las siguientes competencias
dependiendo de la modalidad de posesion,
ocu pacién o titularidad que corresponda:
a.l) Identificard y reconocerd las
diversas formas de posesién, ocupacion,
tenencia y titularidad de los terrenos con
fines urbanos, que requieran la formalizacion
de la propiedad a favor de sus ocupantes;
a.2) Ejecutard el procedimiento de
Formalizacién Integral, que comprende
todas la acciones de saneamiento fisico-le-
gal de los terrenos para o cual ¢jecutara las
siguientes funciones;

a.2.1) Identiticar si 1los terrenos son
de propiedad privada o estatal, y en este ul-
timo caso formalizar los derechos de
propiedad del Estado.

a.2.2) Elaborar o rectificar fos planos
aprobados y otorgados por entidades
estatales.

a.2.3) Determinar o rectificar dreas,
medidas perimétricas y linderos de los
terrenos de propiedad privada que presenten
supuestas superposiciones con terrenos que
son objeto de las acciones de formalizacién
de la propiedad, respetando el derecho de

propiedad privada. Los propietarios privados
involucrados intervienen en los
procedimientos respectivos.

a.2.4) Determinar los terrenos que
no pueden ser empleados para fines de
vivienda por encontrarse dentro de los
supuestos previstos en el articulo 23 ( Art.
23.no podran ser objeto de adjudicacion para
lines de vivienda, las dreas a las que se
retieren los incisos b), ¢) y d) del articulo 22

.de la presente Ley, ni los de propiedad

privada. articulo 22. Las municipales
provinciales definiran las dreas de expansion
urbana dentro de su jurisdiccion.

a.2.5) Declarar la prescripcién
adquisitiva y regularizar el tracto sucesivo,
mediante procedimientos y declaraciones
masivos.

a.3.- Ejecutari el Procedimiento de
Formalizacion Individual que comprenda
todos 1os actos necesarios para la titulacién
individual de los lotes, para lo cual ejecutard
las siguientes funciones:

a.3.1) Adjudicard a titulo gratuito al
derecho de propiedad de lotes ubicados en
terrenos del Estado, a favor de sus
poseedores o de los solicitantes de lotes en
los casos de programas de adjudicacién de
lotes de vivienda que desarrolle COFOPRI,
contorme a Jos requisitos establecidos en la
directiva respectiva.

Excepcionalmente, la adjudicacion serd a
titulo oneroso en los casos que sefiale la
directiva indicada

a.3.2) Otorgard afectaciones en uso
de lotes ubicados en terrenos del estado,
conforme a lo estabiecido en la directiva
respectiva.

a.3.3) Rectificard los titulos de
propiedad individual otorgados por
entidades estatales, que representen errores

~ de cualquier natu-aleza

a34 (..)
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Que por Decreto Supremo Nro. 005-
2001-JUS, 4 de Marzo del 2001 (con
Valentin Paniagua) se crean las Comisiones
Provinciales de Formalizacion de la
Propiedad Informal, en cuya parte in fine
del Art. 2do., se dispone que *“ Corresponde
al Alcalde Provincial, en el dmbito de su
turisdiccién , otorgar los titulos de
propicdad”, es decir que nuevamente se
delega funciones a las municipalidades
provinciales, las mismas que le habian sido
sustraidas, contraviniendo de esta forma la
funcién municipal establecida en el Capfitulo
I'del dtulo ITI de ta Nueva Ley Orgédnica de
Municipalidades, Ley N® 23853.

El Decreto Supremo Nro. 032-99-
MTC, aprueba el “Reglamento de Jos
Procedimientos Administrativos de
Declaracion de Propiedad Mediante la
Prescripeion Adquisitiva de Dominio y la
Regularizacién del Tracto Sucesivo, asf
como la Declaracién de Reversidon sobre
Predios Matrices o Lotes Adjudicados por
Entidades del Estado”. Asimismo, para
efectos del Reglamento mencionado se dan
las siguientes definiciones:

a). Posesiones Informales.- A los
asentamientos humanos, pueblos jévenes,
barrios marginales, barriadas, centros
poblados, pueblos tradicionales y toda otra
forma de posesién, ocupacién o titularidad
informal de predios confines urbanos,
cualquiera sea su denominacidn, siempre
que presenten las caracteristicas establecidas
en el Art. IV del Reglamento de
Formalizacion de la propiedad, aprobado
mediante Decreto Supremo N° 013 — 99 —
MTC.

Igualmente, se consideran, como tales & las
asociaciones o cooperativas de vivienda y
otras formas asociativas de vivienda,
siempre que no cuenten con titulo de
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propiedad sobre ¢l predio matriz en que se
encuentran ubicadas.

b). Centros urbanos informales.- A las
zonas urbanas no formalizadas ocupadas,
considerdndcse como tales aquellos
conjuntos de manzanas determinadas y vias
trazadas, que no sean resultado de un proceso
de habilitacién urbana, que cuentan con
construcciones parcialmente consolidadas y
cuyos lotes de vivienda han sido individual
y directamente adquiridos por cada uno de
los integrantes de! Centro Urbano Informal

¢). Urbanizaciones Populares.-Aquellas
desarroliadas sobre predios matrices con
titulos de propiedad otorgados a favor de
Asociaciones Pro Vivienda, cooperativas de
Vivienda, Asociaciones de Vivienda, Junta
de Propietarios, Juntas de Compradores o
cualquier otra forma asociativa con fines
de vivienda.

d). Poseedores.- Aquel grupo de personas
que ¢jerce de manera conjunta la posesion
de un predio matriz ocupado por una
Posesion Informal o Centro Urbano Infor-
mal incorporado al Programa de
Formalizacién que viene ejecutando
COFOPRI. Asimismo, s¢ considera
poseedor a aguella persona que posee un lote
que forma parte de una Posesién Informal o
Ceéntro Urbano Informal formalizado por
COFOPRI También se considerard poseedor
a la Urbanizacion Popular que ocupe un
predio matriz incorporado en el Programa
de Formalizacién gue viene ejecutando
COFOPRIe). Procedimiento de declara-
cion administrativa de propiedad por
prescripeion adquisitiva de dominio.(...)

t). Procedimiento de regularizacion
administrativa del tracto sucesivo.- Aquel
destinado a sanear los derechos o titulo de
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propiedad que no pueden ser inscritos por
presentar:

I) Deficiencias o imperfecciones formales
en la continuidad de la transferencias de
dominio que preceden a su derecho o en los
instrumentos que acreditan el derecho de
propiedad.

IT) Discrepancias en los antecedentes
grificos del titulo del dominio del predio y
su drea efectiva o sus limites o linderos
reales.

III) Deficiencias en la lotizacién y el derecho
de propiedad individual de los poseedores
de lotes que conforman un conjunto de
manzanas determinadas y vias trazadas, pero
que no sean resultado de un proceso de
habilitacién urbana.

En los casos de Declaracion de Propiedad
por Regularizacién del Tracto Sucesivo
sobre predio matrices no formalizados
ocupados por Posesiones Intformales,
Centros  Urbanos  Informales o
Urbanizaciones Populares, el procedimiento
se tramitard en forma integral. Tratindose
de Declaracién de Propiedad o
Regularizacién del Tracto Sucesivo sobre
lotes ubicados en Posesiones Informales o
Centros Urbanos Informales formalizados
por COFOPRI, el procedimiento se tramitard
en forma individual.

Este Gltimo pdrrato ha sido incorporado por
- el Art. 3 del Decreto Supremo n® 016-2000
— MTC, publicado el 20 — 04 2000

COMENTARIO

Sabemos que COFOPRI, tiene
muchas funciones tal como se ha sefialado
en los articulos expuestos anteriormente,
mds existe una confusién en la mayoria de
la poblacién, al creer que la funcién de

COFOPRI se limita solamente a formalizar
la propiedad de aquellos terrenos que han
sido invadidos a titulo individual o en forma
colectiva o cuya posesion ha sido transferida
de unos a otros, lo que constituye un error,
por cuanto, como ya se ha expuesto, también
COFOPRI tiene entre sus funciones el
procedimiento  de  regularizacién
administrativa de tracto sucesivo, destinados
a sanear los derechos de propiedad que tienen
imperfecciones en las transferencias de
dominio, tal es el caso de algunas
urbanizaciones populares u otros centros
poblados que adquirieron su propiedad con
su propio peculio, pero que no cuentan con
el titulo de propiedad que los acredite como
tales, lo que impide que no sean sujetos de
crédito, no obstante que tienen una inversion
y en algunos casos inversion fabulosa.

Hace mds de cinco décadas los asentamientos
humanos definieron nuevos ejes de
expansién geografica y modificaron la
tisonomia de Lima concentrando en la
actualidad a gran parte de la poblacién pobre
de la capital. Actualmente, a los esfuerzos
de garantizar el acceso a los pobladores ala
tormalizacién de su propiedad , se suma el
propdsito de mejorar las condiciones de vida
de ese sector.

Un estudio realizado por el equipo de
Seguimiento, Andlisis y Evaluacién para el
Desarrollo (SASE), a solicitud del Programa
de Derechos de Propiedad Urbana (PDPU)
y la Comisién de Formalizacién de Propiedad
Intformal (COFOPRI), revel6 la existencia de
categorias de asentamientos humanos segin
su grado de consolidacién urbana, es decir,
de los servicios basicos, infraestructura y
tipo de construccién de viviendas; lo que
permite identificar 4 tipos de Asentamientos
Humanos, segin su consolidacion urbana, es
decir: Asentamientos Humanos altamente
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consolidados {cuentan con todos los
servicios, pistas, material de construccion
noble), Asentamientos Humanos
medianamente consolidados (carecen de
algunos servicios) y otros no consolidados
(viviendas con esteras, carentes de agua, {uz,
pistas ). Lo que da una visién sobre las
necesidades de estas zonas y representan
un aporte para definir politicas pibiicas de
apoyon.

Es conveniente aclarar gue, ia ley, tambids
favorece a tos titulaves del derecho h:z
propiedad que no cuentan con un ttlo, io
que significa una importante opcidn para que
muchas familias pobres accedan al ansiado
tftulo de propiedad, medianic un simple
procedimiento administrativo; como ¢s el
caso también de poseedores con mds de diez
afios de posesion, 1os gue se han convertido
en propietarios mediante la prescripeion
adquisitiva de dominio (D.S. 032-99-MYC,
del 15 de setiembre de 1999 gue aprobo ¢l
nuevo Reglamento de Procedimientos
Administrativos de Declaracion de
Propiedad mediante l2 Prescripeién
Adquisitiva de Dominio yla Regularizacion
del Tracto Sucesivo, asf como la Declaracién
de Reversion sobre Predios Matrices o Lotes
Adjudicados por Entidades del Esiado), viu
administrativa situacién gue significa un
cambio estructural respecto del régimen
contemplado en ¢l C.C., lo que abarata 1os
costos del proceso de titulacion de tierras.

Tenemos un importante porcentaje de
wformalidad en el caso de las denominadas
urbanizaciones populates, 1os programas de
vivienda de! estado, los denominados centros
urbanos informales y los centios poblados.

La ley clasifica como urbanizaciones
populares a las organizaciones de pobladores
mediante formas asocialivas permitidas
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(asoclaciones de vivienda, cooperativas vy
asociaciones provivienda), que acceden a Iz
propiedad de grandes extensiones de terreno
para desarrollar habilitaciones urbanas
regulares, pero debido a evidentes fallas del
sistema legal se mantienen ¢en ia
informalidad al encontrarse imposibilitadas
de culminar ios tramites zdmmx:;muw 8
requeridos por las diversas entidades
responsables {Municipalidades, regisiros,

Farabién se elcueiiran en la unmmmmw
desarroliados por ¢i Estadu a través de
diversas agencias creadss con ese fin
especilico, debido a que en determinado
momento se alent¢ este tpo de provectos
como parte de la politica de vivienda. Sin
embargo, han tenido serias deficiencias en
materia legal, lo que ha impedido que
adjudicatarios heneficiados con r:szszzas
programas, cuenien con su {itularids
dehidamente reconocida por ¢l siswwma
pubtlico regisiral,

Bajo el concepto de centros poblados se
considera d sector iniormal cons’iiiuidz nor
todo asentamiento con fines urbanos ¢
ha desarroliado fuera de la tipica peri
urhana de las grandes ciudades. Se a
puchlos”, “villas”, “villorrios”
lamnos . “pueblos tradici
bujo éstas y otras denominaciones
generado niicieos urbanos de largs im:,;, sin
que exista una historia de dominio clara tonio
mis si fas diferentes transferencias de
posesidn o propiedud se¢ han prodacid
mediante mecanismoas no registrales. como
escrituras plblica ;
xmppud,tdm coniratos simp 58 4
mediante simples
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importancia y los beneficios de registrar la
propicdad iamueble v las futuras
transacciones que desee realizar sobre dicho
predio, no solamente para beneficiarse con
un erédito, sino también para la transmision
del tote por herencia, adelantos de legitima.
0 venta de los aires de su predio, al margen
de la seguridad de su predio que le da el
Registro.

Por otro lado, si bien es cierto, la propiedad
es un derecho que otorga plenas facultades
de use, disfrute, disposicién y reivindicacion
del bien del cual se es propietario, también
lo es, que ese derecho debe ejercitarse
respetando el derecho de los demds, y por
tanto el “bien comun”. Pues es el caso, que
cn muchos puntos del pafs, numerosas per-
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sonas habitan en predios ubicados en zonas
intangibles y/c lugares que son parte del
patrimonio cultural de la Nacién, por lo que
las Municipalidades, como parte de su la-
hor deben efectuar las coordinaciones
pertinentes con el Instituto Nacional de
Cultura {(INC), con el fin de solucionar esta
delicada situacién, caso contrarie sera el
Poder Judicial el que en dltima instancia
determinard cudl es ¢l derecho que primard.

Actualmente, existe un plan de vivienda
lanzado por el Gobierno Constitucional del
Perd, 1o que a creado muchas expectativas.
Es alentador saber que el Estado promueve
estos programas deniro de una politica inte-
gral que incluya al sector privado que debe
asumir igualmente el reto.
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