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Presentacién
Sefilores miembros del Jurado,

Presento a ustedes mi tesis titulada “El proceso de formalizacion de predios
urbanos en el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI,
2016”, cuyo objetivo es analizar el proceso de formalizacion de predios urbanos
por el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal, en cumplimiento del
Reglamento de grados y Titulos de la Universidad César Vallejo, para obtener el

Grado Académico de Magister.

La presente investigacion esta estructurada en ocho capitulos y anexos: El
capitulo uno: Introduccién, contiene los antecedentes, la fundamentacion tedrica,
técnica o humanistica, el marco espacial, el marco temporal y la
contextualizacion. El segundo capitulo: Problema de Investigacion, contiene la
aproximacion temética, la formulacion del problema, la justificacion, relevancia,
contribucion y objetivos. El tercer capitulo: Marco metodoldgico, contiene las
categorias, la metodologia empleada, procedimientos y técnicas. El cuarto
capitulo: Resultados se presentan resultados obtenidos. El quinto capitulo:
Discusion, se formula la discusion de los resultados. En el sexto capitulo, se
presentan las conclusiones. En el séptimo capitulo se formulan las
recomendaciones. En el octavo capitulo, se presentan las referencias
bibliograficas, donde se detallan las fuentes de informacion empleadas para la

presente investigacion.

Por la cual, espero cumplir con los requisitos de aprobacion establecidos

en las normas de la Escuela de Posgrado de la Universidad César Vallejo.

El autor
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Resumen

La presente investigacion titulada: El proceso de formalizacion de predios urbanos
por el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, tuvo
como objetivo general analizar el proceso de formalizacion de predios urbanos por

el Organismo de Formalizacion de Propiedad Informal para el afio 2016.

Esta investigacion es de enfoque cualitativo, de método fenomenoldgico.
La técnica empleada para recolectar informacion fue la entrevista y el analisis
documental, y el instrumento de recoleccion de datos fue la guia de entrevista,
que fue debidamente validado a través de juicios de expertos.

Se llegaron a las siguientes conclusiones: (a) el proceso de formalizacién
es importante porque les otorga a los ciudadanos un titulo de propiedad
debidamente registrado y seguro juridicamente; sin embargo la entrega del titulo
de propiedad no garantiza que los beneficiarios puedan acceder a los servicios
basicos; (b) la formalizacién solo integra a las posesiones a la formalidad y no
contempla el aspecto urbano de las ciudades, existe la necesidad de vincular las
politicas de regularizacién y de ordenamiento urbano; (c) las herramientas de
gestion no se adecuan a las funciones que desarrolla COFOPRI en la actualidad,;
(d) la transferencia de funciones a los gobiernos regionales y municipales no le ha
quitado la rectoria del proceso de formalizacion a COFOPRI, por tanto el proceso
de formalizacién aun tiene una demanda por atender y la formalizacién debe

continuar en segundos actos de las viviendas formalizadas.

Palabras clave: Proceso de formalizacién, integracion urbana, herramientas de

gestion.
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Abstract

The present research entitled: The process of formalization of urban properties by
the Informal Property Formalization Agency - COFOPRI, had as general objective
to analyze the process of formalization of urban properties by the Informal

Property Formalization Agency for 2016.

This research is qualitative approach, of phenomenological method. The
technique used to collect information was the interview and the documentary
analysis, and the instrument of data collection was the interview guide, which was

duly validated through expert judgments.

The following conclusions were reached: (a) the formalization process is
important because it gives citizens a duly registered and legally secure title to their
property; however, the delivery of the title deed does not guarantee that the
beneficiaries can access the basic services; (b) formalization only integrates the
possessions to the formality and does not contemplate the urban aspect of the
cities, there is a need to link the policies of regularization and urban planning; (c)
the management tools do not fit the functions developed by COFOPRI; (d) the
transfer of functions to regional and municipal governments has not removed the
rectory of the process of formalization to COFOPRI, therefore the process of
formalization still has a demand to attend and formalization must continue in

second acts of formalized housing .

Keywords: Process of formalization, urban integration, management tools.
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1.1. Antecedentes

La presente investigacion se asienta en estudios y aportes previos de otros
autores, elaborados en el contexto internacional y nacional, como se describe a

continuacion.

1.1.1. Antecedentes internacionales
Sanchez (2014), en su tesis titulada: Mercado de suelo informal y politicas de
habitat urbano en la ciudad de Guayaquil, para obtener el grado de maestria por
la Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales — Sede Ecuador. La
investigacion aplico la metodologia cualitativa, la que pretende explicar el impacto
social y legal de la politica de vivienda y concebir la dinAmica de los mercados
informales como estrategia de vida de aquellas familias que no acceden a las
politicas sociales de vivienda. La investigacion concluye diciendo que las nuevas
politicas sean compatibles con: instrumentos de ley que generen derechos
seguros, legislacién de planeacién urbana de caracter social, organismos que
permitan gestionar las ciudades de manera democratica que puedan generar
empleo e incrementar los ingresos. Por ultimo, el estudio recoge los hallazgos
orientados a analizar desde los estudios y la practica, los mercados informales de
tierras y su naturaleza que les sirva de base para la construccion de estrategias
de desarrollo urbano.

Villadiego (2012), en su tesis titulada: Modelo de gestién urbana para la
sustentabilidad del desarrollo territorial de comunidades marginales ubicadas en
zonas costeras del caribe colombiano. Caso la Boquilla, para lograr el grado de
Doctor por la Universidad del Bio Bio Chile, planteé como objetivo central crear un
modelo de gestion urbana adecuado para lograr el desarrollo con sostenibilidad
del territorio, en el que se fomente la unidon entre las actividades econOmica,
politica, ambiental y cultural de los habitantes dentro del territorio. La metodologia
empleada parte del conocimiento general del territorio para luego centrase en la
problematica de las comunidades, la que describe y explora el problema, sus
causas y consecuencias. La investigacion arrib6 a la conclusiéon de que los
modelos de gestion urbana no garantizan la participacion de las comunidades;

para lo cual propone un modelo de gestion de desarrollo endégeno donde el uso
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eficiente de los recursos y los dispositivos de ordenamiento territorial sean
puestos en marcha por la poblacion, creando de esta forma un urbanismo donde
accedan todo. Este modelo ademas busca la integracion y articulacion del sector
privado y publico para la generacion de desarrollo, iniciativa de modelo de gestion
urbana que contribuye a la planificacion sustentable con las caracteristicas del
territorio, articulando lo social, econémico, ambiental y lo urbano sostenidas en la
legislacion.

Monayar (2011), en su investigacion: Informalidad urbana y acceso al suelo.
Acciones y efectos de la politica habitacional en la ciudad de Cordova —
Argentina. Este articulo hace un repaso sobre la progresiva urbanizacién en las
ciudades de Latinoamérica, sumado a los escasos espacios urbanos donde
habitar, bajo el modelo neoliberal significa que un sector importante de la
poblaciéon no tenga acceso a dichos espacios de forma regular. El caso de la
ciudad de Cérdova evidencia que son insuficientes los elementos de intervencion
y las politicas de regularizacion no consideran las numerosas circunstancias de
informalidad. Asi mismo las politicas de regularizacién de asentamientos urbanos
informales se han llevado en la mayoria de paises de Latinoamérica, aun sin la
consecuencia de aminorar las practicas de informalidad. El titulo de propiedad
otorga a las familias seguridad relativa de posesion y si ho es acompafado,
regulado y protegida la propiedad por el Estado, los efectos de la regularizacién
pueden ser motivo de destitucion del beneficiario original.

Esquivel (2010), en su investigacion titulada: COFOPRI ¢Organismo
disefiado para mejorar el bienestar de las personas?, para obtener el grado de
maestro por la Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales — Sede México. La
investigacion repas6d sobre COFOPRI, que para aquel entonces se llamaba
Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal. Estudié haciendo un
recorrido desde la creacion, la naturaleza juridica, la estructura y el disefo
describiendo el funcionamiento de la institucion. Se examind el programa de
formalizacibn mediante el analisis de diversos estudios que evaluaron sus
resultados. El estudio llegé a las siguientes conclusiones: (a) Si COFOPRI logra
Sus metas operativas, sera una organizacion eficaz; (b) aun siendo una
organizacioén eficiente, es escaza su contribucién a la reduccion de la pobrezay al

mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion. La politica implementada no
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logro los efectos esperados. Finalmente, las respuestas obtenidas obedecieron a
ciertas caracteristicas de gestion como politicas, metas, cantidad de titulos

entregados, lotes formalizados que se llevé a cabo la Comision.

1.1.2. Antecedentes nacionales
Zecenarro (2016), en su publicacion: ¢Tiene la formalizacion de la propiedad
urbana una tercera oportunidad en el Peri? COFOPRI y el decreto legislativo N°
1202. Revista Derecho y Cambio Social. Realizé una reflexion respecto del
otorgamiento de titulos de propiedad urbana, los cuales no necesariamente se
traducen en activos que capitalicen innumerables créditos hipotecarios. Arrib6 a la
conclusién de que es necesario que los programas de formalizacién se encuadren
en politicas publicas de inclusion, que articule a las municipalidades a través de la
planificacion urbana y estratégica, de fiscalizacibn con mecanismos adecuados de
eliminaciébn de sobreprecios y econémicas que fomente un real mercado de
créditos que incluya a los sectores de menores ingresos.

Calderdén (2011), en su investigacion titulada: Titulacion de la propiedad y
mercado de tierras. Revista Latinoamericana de Estudios Urbanos y Regionales.
El autor analizé la relacion entre la posesion de titulos de propiedad formalizados
y los mercados inmobiliarios en las zonas de las ciudades que tuvieron un origen
informal. ElI cudl planted discusiones a los presupuestos internacionales y
encuentra peculiaridades en el mercado de suelo del sector popular. Para lo cual
utilizé la metodologia de enfoques cuantitativo y cualitativo. Llegé a la conclusion,
gue en los asentamientos no consolidados la obtencion de un titulo de propiedad
contribuye al mayor valor de los predios respecto de aquellos que no tengan
titulos. Sin embargo, el titulo de propiedad no precisamente esta estimulando al
predominio de los mercados inmobiliarios formales, si no que se podria decir que
se mantiene la preferencia de las personas a las transacciones informales para
alquilar, vender y comprar una propiedad.

Laguna (2010), en su tesis titulada: Politicas de formalizacion en la pequefia
propiedad rural y su incidencia en el nivel de vida de un sector agricola del valle
de Huaral, para lograr el grado de magister en politica social de la Universidad
Nacional Mayor de San Marcos. La metodologia que emple6 es de enfoque mixto.

El objeto de estudio fueron los pequefios agricultores que se encuentran en el
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valle de Huaral, y el autor arribé a las siguientes conclusiones: (a) que un
agricultor tendra los medios de lograr el desarrollo sostenido de su economia
solamente formalizando su propiedad y asi la posibilidad de generar ahorro
mejorando las condiciones econdmicas de su familia; (b) la instituciéon encargada
de las labores de titulacion de predios rurales no ha conservado regularidad con
las politicas de formalizacion de la propiedad rural, reorganizando y modificando
la normativa; (c) se encontr0 diversas deficiencias en los procesos de
formalizacién, dando a conocer que la propuesta metodoldgica no fue seguida por
parte de la institucion encargada del saneamiento de la propiedad rural. En cuanto
a los efectos practicos de la formalizacion de registro que un porcentaje
considerable de agricultores pudo acceder a un crédito financiero. Sin embargo, a
pesar de haber accedido a los beneficios de la formalizacion un sector de la
poblacion de agricultores del valle de Huaral, no ha tenido cambios sustanciales
en la calidad de vida, después de ser formalizados.

1.2. Marco teoérico referencial

1.2.1. Teoria de la propiedad.

Esta teoria se desarrolla desde el anadlisis econdmico cientifico, aplicada a la
produccion agricola, industrial y comercial de la riqueza, identificando a los
participantes de la economia, los bienes el mercado econdémico y la interaccion de
estos elementos.

Walras (1910) define que “el derecho de propiedad de una persona sobre
una cosa es el derecho, de esta persona, a utilizar esta cosa para satisfacer una
necesidad, incluso consumiéndola” (p.348). El autor manifiesta que todo derecho
recae en una relacion moral entre las personas, como resultado existe una
obligacion moral entre estas. En consecuencia, la persona concedida con el
derecho de propiedad sobre un bien obtiene el poder moral de hacer uso de este
bien para satisfacer alguna necesidad, y las otras personas se obligan
moralmente a respetar el derecho de la primera. Los bienes o cosas sobre los
cuales se ejerce el derecho de propiedad, vienen a ser aquellas que son utiles y a
la vez limitadas en cantidad y que Walras denomina “las cosas escasas o la

riqueza social”. Esta riqueza social esta compuesta de cosas que duran mas de
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una vez, que se denominan bienes durables, y de aquellos que solo sirven una
vez llamados bienes fungibles, que son el capital y los ingresos.

Esta teoria también manifiesta que aquel que posea el derecho sobre algo,
tiene el derecho de consumirla, hacer uso o beneficiarse de su servicio a lo largo
del tiempo. Por lo tanto, los propietarios del suelo haran uso de las rentas. Como
consecuencia del uso del bien o cosa que le otorga el derecho de propiedad,
también tiene el derecho de venderla, por lo tanto, podra efectuar un intercambio

en el mercado.

1.2.2. La Teoria de la Funcidon Social del Derecho de Propiedad.

Esta teoria manifiesta que los derechos de propiedad deben estar reglamentados
y delimitados por la ley, con la finalidad de que los titulares de una propiedad
tengan ademas de derechos, sino también responsabilidades con la sociedad.

Duguit (1912) citado en Lépez (2006), expuso que “La propiedad supone
derechos y deberes del propietario” (p.34). Se entiende entonces en términos
generales que el hacer uso del derecho no debe afectar de ninguna manera el
bienestar de los demas, tampoco la necesidad de utilizar la propiedad de manera
beneficiosa o sacando provecho, debe de afectar los intereses de la sociedad. La
funcién social esta relacionada con los principios y fundamentos del derecho
urbanisticos, es asi que ante la necesidad e interés publico la propiedad se ve
limitada; de existir la necesidad concurriria un conflicto, de ser asi este debe
favorecer a los intereses de la colectividad a través de la expropiacion. La
expropiacion es la justificacion legal, y es cuando el estado se hace duefio de una
propiedad privada por el interés publico.

La funcion social de la propiedad viene a ser unos de los principios
empleados para explicar las reformas legislativas en Latinoamérica relacionadas
con medidas que garanticen que las poblaciones de menores recursos accedan al
suelo urbano formal. Lo que pretende entonces es normar el ejercicio de derecho
a la propiedad, para generar escenarios propicios y satisfacer a los sectores de
escasos recursos con mayor acceso a los bienes inmobiliarios.

Del mismo modo la Declaracion Universal de los Derechos Humanos menciona
gue toda persona tiene derecho a la propiedad, de manera individual y

colectivamente, asi mismo expresa que nadie serd privado injustamente de su
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propiedad; todo esto previsto en los incisos 1 y 2 de su articulo 17. Entonces lo
manifestado se sostiene en que una propiedad puede ser registrada ante las

instituciones competentes y asi quede constancia de que tiene un propietario.

1.2.3. Concepto de formalizacion.
Calderdn (2006), define a la formalizaciéon de la propiedad como “una politica
social a favor de los pobres urbanos que a través de la posesion de un titulo de
propiedad registrado les conceda mejorar su economia y por ende la economia
urbana en general” (p. 12).

Se entiende entonces que la formalizacibn o regularizacion como otros
investigadores la definen, es un proceso de intervencion del Estado, a través de
politicas, normas y de conocimientos en las zonas ocupadas de manera ilegal y
que favorecen a mejorarlo de forma urbana, garantizando su posesion ante la ley
y fortaleciendo el aspecto social de sus habitantes. Sin embargo, el mismo Julio
Calderon realiza un analisis de la politica de formalizacién de la propiedad en el
Perd, de la cual dice que consiste en otorgar titulos de propiedad sobre las
posesiones informales para posteriormente registrarlas y en el futuro realizar
transacciones; mientras tanto las politicas de formalizacion o regularizacion de los
terrenos afiade el aspecto urbanistico y provee de infraestructura, pero que suele
ser el aspecto mas costoso para los gobiernos.

Para el Estado era necesario crear un sistema que genere valor de los
predios de los pobladores de menores recursos, que para el afio 1996 los
procedimientos vigentes para titular y registrar sus propiedades para la mayoria
de peruanos constituian un proceso discriminatorio que los obligaba a perder
mucho tiempo en trdmites engorrosos y efectuar cuantiosos gastos que eran
incensarios. La finalidad de la creacion de un sistema unico de formalizacion de la
propiedad es que los activos de la poblacion accedan a una economia social de
mercado, que le genere el aumento del valor de su propiedad a la poblacion de
menores recursos, para lo cual se promulgo el Decreto Legislativo N° 803

denominado Ley de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal.
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1.2.4. Fases del proceso de formalizacion.
El proceso de formalizacion se lleva a cabo en tres fases que son: el diagnostico,
la formalizacion integral y la formalizacion individual, que concluye con la entrega
del titulo emitido por COFOPRI.

Diagndstico.
Esta fase viene a ser el inicio o proceso cero, que consiste en un estudio técnico y
legal del area geografica en intervencion, con la finalidad de establecer la
factibilidad del predio e incorporar al proceso de formalizacion nacional. En esta
fase se evalla las condiciones de la propiedad, identificando los problemas que
se tienen que resolver para su formalizacion. De esta manera se identifican si los

predios son del Estado o de particulares y si estan registrados o no.

Formalizacién integral.
Es la segunda fase o proceso uno, y comprende las actividades de levantamiento
topografico, edicion de la cartografia y otras de caracter técnico legal, que faciliten
registrar el plano perimétrico, de trazado y lotizacion de todas las propiedades a

formalizar.

Formalizacién individual.

Es la tercera fase o proceso dos que, a través del empadronamiento y calificacién
del predio, se efectla la titulacién e inscripcion de los derechos sobre el bien a
cada uno de los beneficiarios. Si durante la formalizacion se presentan conflictos
de intereses sobre la posesion, se han creado las siguientes instancias: las
oficinas zonales y el tribunal administrativo de la propiedad. Si se determina
superposicion con propiedad privada, se puede resolver a traves de la
conciliacion, declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio,
mediante regularizacion de tracto sucesivo, expropiacion o reversion de la
propiedad.

Las fases del proceso de formalizacion no solo es la revision o la realizacion de
un estudio fisico e identificar al propietario, también es una relacién con otras
instituciones para poder obtener el producto final, como a continuacion de

describe:



PROCESO CERO

Diagnostico de la
informalidad

- Desarrollo de
investigacion de
estudios.

- Recopilacion de
informacion.

- Organizacion de
acervo

PROCESO UNO

Saneamiento Integral

- Realizacién de estudio e
informe fisico y legal.

- Finalidad de identificar los
derechos que pudieran
existir.

- Finalidad de identificar las
caracteristicas fisicas de
ocupacion.

PROCESO DOS

Saneamiento individual
- Identificar mediante el
empadronamiento.

- Calificar a los
posesionarios.

- Verificar a los
propietarios de los lotes
de terreno.
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documentario. - Solicitar la inscripcién
titularidad del derecho de
propiedad.
g INDECI CAPITANIA DE PUERTOS
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Figura 1. Etapas de la formalizacion
Adaptado del “Informe final del grupo de trabajo encargado de evaluar el trabajo
de COFOPRI, a nivel nacional”, 2012.

El proceso de formalizacion lo que hace es desarrollarse en tres etapas
denominadas proceso cero donde se efectia la investigacion, estudio,
recopilacion de informacion para posteriormente emitir un diagnostico de
informalidad del asentamiento irregular; proceso uno en esta etapa se realiza el
saneamiento integral, identificando los derechos que existen cobre el bien, se
determina las caracteristicas fisicas y se solicita la inscripcion de titularidad de la
propiedad; y dos la etapa de saneamiento individual donde se identifica a los
posesionarios y se les califica. Estas tres etapas se deberian de desarrollar en
solo dos, ya que el saneamiento integral e individual tiene el mismo fin de
identificar al bien y a los posesionarios. Asi mismo las relaciones con otras
instituciones son para brindar informacion y de coordinacién, muchas veces
retrasan el proceso por la falta de flexibilizacion de los sistemas administrativos

del sector publico.
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1.2.5. Productos de la formalizacion urbana.

Titulo de propiedad.
Es un documento que les permite a los propietarios, demostrar que son
legalmente duefios absolutos del predio que ocupan. Del mismo modo este
documento los protege ante cualquier tipo de irregularidad o acto ilicito que se
pueda realizar con la propiedad. Segun COFPRI el titulo le brinda acceso al
crédito, mejora la calidad de vida de las personas y les permite acceso a los

programas sociales del estado.

1.2.6. Concepto de informalidad e irregularidad.

Los términos irregular o informalidad suelen ser utilizados por diversos autores
para denominar a los asentamientos informales, cuyo nombre varia segun la
ciudad, region o pais en que se encuentre (favelas, callampas, villas miseria,
colonias populares, vecindades, tugurios, ranchos, etc.). En el Perd, se les
denomina asentamientos humanos, pueblos jovenes o0 invasiones, cuya
caracteristica principal es que la poblacion es migrante y de bajos recursos
econdémicos.

De acuerdo con Monayar (2011), son irregulares “aquellos productos, bienes
inmuebles, que desde un punto de vista fisico / urbanistico no lograron
cumplimentar los requisitos exigidos por la norma” (p. 117). En ese sentido las
posesiones de suelo o habitat, han sido aceptadas por el Estado pero que no
estan ejecutadas parcial o totalmente de acuerdo a ley. Un ejemplo son los
asentamientos irregulares, que viene a ser un lugar donde se establecen las
comunidades, pero alejadas del sistema normativo y que las autoridades son las
encargadas del ordenamiento urbano. Sin embargo, su regularizacion se puede
concretar en las condiciones de la normativa vigente.

Generalmente, se considera a la informalidad urbana como resultado de la
pobreza, sin embargo, “el suelo urbano inasequible no es solo un problema de
ingresos bajos, sino también del precio del producto” (Smolka 2003, p. 9). Asi el
mismo citado autor refiere que “la informalidad no solo es efecto, sino causa de la

pobreza, en la medida que la poblacion residente en éareas informales es
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capturada por muchos circulos viciosos que reiteran su condicion” (Smolka 2003,
p. 9).

Posesiones informales.
Existen diversas causas atribuidas al crecimiento de la Propiedad Informal: (a) la
falta de vivienda popular del 60 (tema vigente hasta hoy), (b) la reforma agraria
del 70, (c) la crisis econdmica de la década del 80, (d) el crecimiento de la
violencia interna en los afios 90, y (e) la burocratizacion y excesivo costo de los
tramites. Dichas causas terminaron convirtiéndose en el soporte o razén de ser de
las acciones politicas emprendidas por los gobiernos de turno para justificar la
existencia de diversas iniciativas y entidades estatales encargadas de la
Formalizacion de la Propiedad Inmueble en el Perl a través de los afios, segun el

informe final del Ministerio de Economia y Finanzas (2011).

Derecho a la propiedad.
El concepto de derecho de propiedad es utilizado en diversos campos de estudio,
debido a eso existen distintas definiciones que tratan de explicar su significado.
Por ejemplo, en materia de Derecho Moran (2002), define:

La propiedad es el poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, por lo
que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin mas
imitaciones que las que imponga la ley. Es el derecho real que implica el ejercicio
de las facultades juridicas mas amplias que el ordenamiento juridico concede
sobre un bien (p. 69).

Asi mismo, en materia econdmica Nieves (como se citd en Furubotn y
Pejovich, 1972) definen “El derecho de propiedad sobre un activo consiste en el
derecho a usarlo, a cambiar su forma o su sustancia, y a transferir todos los
derechos del activo a través, por ejemplo, de la venta, o algunos derechos a
través, por ejemplo, del arrendamiento” (p.1139). En ese sentido el autor agrega
que, “ni la informalidad ni su solucién pueden ser restringidas al abordaje del
derecho, pues los subsistemas econdmicos y socio culturales también son

importantes”.
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Sostenibilidad de los derechos de propiedad.
Existen ciertos aspectos que se deben de dar para que una propiedad formalizada
se sostenga en el tiempo: (a) continuar reduciendo los costos de transaccion
(costos de formalidad menores a los de informalidad), (b) fortalecer las
instituciones del Estado, (c) comenzar un catastro urbano nacional, (d) promover
el acceso a la informacién de predios y propietarios, (e) impulsar las inversiones,
(e) crear confianza en los agentes econdmicos, (f) efectuar campanas de respeto
a la propiedad, (g) promover el acceso al crédito, (h) descartar la dispersion de

competencias.

1.2.7. Politicas integrales frente a los problemas de las ciudades.
Durante la ultima década las reflexiones en Latinoamérica pusieron en énfasis en
el llamado circulo vicioso de la informalidad, que plantean que las ciudades de la
region crecen mas cada dia, a través de los asentamientos humanos, por las
ventas ilegales de terrenos o por las invasiones, debido a la brecha de precios
gue separa a la mayoria de la poblacion por los mercados inmobiliarios formales.

El proceso de urbanizacién en Latinoamérica que a decir de Souza (2003),
obedece a la fuerte inversibn en infraestructura, con la finalidad de realizar
reformas sanitarias y ornamentales, teniendo como consecuencia la separacion
de la poblacion pobre hacia las zonas suburbanas mas alejadas de la ciudad. La
mayoria de gobiernos se preocuparon en atraer a la industria, por lo que
centraron su inversion en la construcciéon de infraestructura, y para mantener el
crecimiento econdmico convirtieron a los sistemas de transporte y carreteras en
elementos fundamentales. Esta situacion obligb a mantener a los trabajadores en
los suburbios porque no tenian acceso a vivienda en las zonas céntricas de la
ciudad. A esto se le agrega que dentro de las zonas periféricas el Estado no se
preocupaba por la construccion de infraestructura, lo que reforzo la condicion de
asentamiento humano informal, ilegal y precatrio.

En el PerG el escenario no fue distinto, ya que el desplazamiento de la
poblacion rural a las ciudades trajo un problema publico que son las invasiones y
gue aun se mantiene hasta estos dias, principalmente en la capital. A raiz de las
invasiones se incremento la propiedad informal en el pais, lo que significa en gran

medida costos sociales, econémicos y medioambientales que se estan dando y
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gue debe detenerse, lo cual merece atencion especial del estado y que se tomen
medidas legales y se disefien politicas de mediano y largo plazo.

Las expresiones de informalidad son evidentes en nuestras ciudades y muy
sencillas de encontrar, que van desde el contexto de la propiedad inmueble,
mucho més alla de las invasiones, el autoconstruccion, la falta de planificacion

urbana, el desorden municipal y los escasos servicios basicos.

Politicas de desarrollo urbano.

Lo que sucede normalmente en el Perl es que, ante la ocurrencia de una
invasion, el estado va detras para procurar que el asentamiento de la poblacién
en esos lugares tenga una habilitacion urbana, donde se definan las zonas de
residencia, comerciales e industriales, de esta manera planificando el crecimiento
de las ciudades, con la finalidad de disminuir las invasiones y generar una
expansion ordenada del territorio. Sin embargo, las posesiones, invasiones y
ocupacioén del territorio de forma adecuada por parte de la poblacion, sigue siendo
una tarea pendiente para el Estado, porque aun es escaza la capacidad de
planificacion y ejecucién de programas de mediano y largo plazo, que no se
restrinja a un solo grupo, sino que sea con visién de conjunto, motivo por el cual
se elabora el Plan Nacional de Desarrollo Urbano - PNDU.

Las ciudades vienen sufriendo una serie de transformaciones, que va desde
su formacioén, crecimiento y evolucidén, constituyéndose en escenarios de
importancia para las transformaciones econdmicas, sociales, espaciales y
ambientales, que suscitan en el pais.

Una de las politicas mas representativas e importantes para el desarrollo urbano
es el Plan Nacional de Desarrollo Urbano (2006) cuya finalidad es:

Conducir el proceso de urbanizacion nacional en términos del Desarrollo

Sostenible en el contexto del proceso de Globalizacién. En este sentido,

frente a este proceso, al nivel nacional le corresponde planificar y normar las

caracteristicas y condiciones para el proceso como un todo coherente,
paralelamente con los gobiernos locales que tienen un rol muy importante en
la orientacién, promocién y control del desarrollo urbano especifico de los

asentamientos de poblacion de sus respectivos ambitos provinciales y

distritales (p.6).
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Segun el Ministerio de Vivienda los cambios mas significativos han sido el
progresivo traslado de la poblacion rural de 70% en 1940, a poblacion urbana de
70% en 1993 y que para el afio 2015 la poblacion urbana seria aproximadamente
el 80% frente al 20 % de poblacion rural. Estos cambios son muy importantes
debido a que se ejerce una mayor presion sobre el uso de los recursos como el
agua, el suelo, el aire, asi también la nueva funcién econdémica de las ciudades
como consecuencia de la globalizacion. En ese sentido el Estado planteo la
necesidad de orientar el proceso de cambio y potenciar a las ciudades en favor
del desarrollo regional, creacion de nuevas fuentes de riqueza y como
consecuencia reducir la pobreza.

Debido al predominio de la ciudad de Lima respecto de las demas ciudades
del pais, sumado a los desequilibrios de territorio existentes, se plantearon ciertas
consideraciones al respecto. (a) una perspectiva integral entre el area urbano y
rural, para que el proceso de urbanizacion favorezca al bienestar de toda la
poblacion; (b) aportar al proceso de descentralizacion y desconcentracidon politica
y econdmica; (c) incrementar los mercados regionales para ampliar el potencial

nacional en los mercados del mundo.

Reordenamiento urbano.
El desarrollo urbano se ve reflejado en una serie de problemas que enfrentan los
pobladores y las ciudades tales como la desigualdad social, asentamientos
humanos pobres, la tugurizacién, la contaminacion, etc., ante estas dificultades
las organizaciones y el Estado se plantean la necesidad del reordenamiento
urbano, que conceptualmente segun el Diccionario de Arquitectura y Construccion
(2016) viene a ser:

El planeamiento de una futura comunidad o guia para la expansion de una

comunidad actual, de una manera organizada, teniendo en cuenta una serie

de condiciones medioambientales para sus ciudadanos, asi como

necesidades sociales y facilidades recreacionales; tal planeamiento incluye

generalmente propuestas para la ejecucion de un plan determinado. También

llamada planeamiento urbano, ordenacioén urbana (p.1).
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A lo conceptualizado agregamos que el reordenamiento también viene a ser
el desarrollo urbano, que a su vez es el proceso de innovacion a través del
fortalecimiento de una apropiada politica de ordenamiento territorial en el aspecto
fisico, econdmico, social, todo esto asociado a un cambio en la composicion de
estructura de los centros poblados a nivel rural, y en los asentamientos humanos
a nivel urbano, orientadas a la conservacion y proteccién del medio ambiente,
estimulando para que la empresa privada invierta en tecnologia enfocado al
desarrollo sostenible, al desarrollo de servicios basicos en las ciudades que
garanticen su funcionalidad, y al mejoramiento de la calidad de vida de la
poblacion.

Programas de vivienda y de suelo del estado peruano.

Otro de los problemas sociales que se pretende atender es el escaso acceso a la
vivienda de la poblacibn mas necesitada, principalmente porque en la actualidad
la oferta para este sector de la poblacion es insuficiente, o que conlleva a que
dicha poblacion recurra a practicas que estén al margen de la ley. El Estado debe
buscar generar suelo urbano formal, para que posteriormente se brinden
viviendas en un contexto adecuado de desarrollo para las familias que mas lo
necesiten. Lo que significa que se debe de hacer explicitos requisitos de criterios
urbanisticos claros para desarrollar la oferta de suelo formal.

En la actualidad la necesidad de un techo para las poblaciones de menores
recursos esta enfocada como politica de vivienda en el Perd, dentro de un
sistema donde intervienen el mercado (ofertantes y demandantes), el terreno o
suelo, los derechos de poseer una propiedad, las leyes y normas de construccion
y urbanizacién, los recursos economicos, la produccion, los servicios basicos
(agua, luz, desaguie), el equipamiento social, la investigacion y desarrollo, etc.

El objetivo de los programas de vivienda en el Peru es lograr que los
beneficiarios de estos cuenten con una propiedad debidamente saneada y
registrada, para lo cual el Estado facilita y promueve el uso de terrenos con fines
de inversion en infraestructura inmobiliaria. Siendo el organismo rector de las
politicas de vivienda del Estado el Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento, quien se encarga de disefiar, normar y dirigir dichas politicas con el
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propdsito de mejorar la calidad de vida de la poblacion en el Peru, donde
destacan los programas de vivienda.

De acuerdo con un informe para el afio 2012 del MVCS en el Peru hay un
déficit de 1, 800,000 viviendas entre aquellas familias que no cuentan con una o
en el mejor de los casos habitan una vivienda precaria. Esta situacion nos ubica
como el tercer pais en América Latina con mayor déficit de viviendas.

Dentro de los objetivos del estado estd mejorar y recuperar las areas urbanas
gue se encuentran en proceso de consolidacion, en situacion precaria o de un uso
inadecuado, asi mismo se necesita disminuir el déficit de viviendas y absorber la
demanda de nuevos hogares, reducir los costos de adquisicion de terrenos y

habitacional.

Venezuela 29%
Uruguay 26%
Rep. Dominicana 41%
Peru 72%
Paraguay 78%
Panama 39%
Nicaragua 78%
México 34%
Honduras 57%
Guatemala 67%
El Salvador 58%
Ecuador 50%
Costa Rica 18%
Colombia 37%
Chile 23%
Brasil 33%
Bolivia 75%

Argentina 32%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Figura 2. Déficit de viviendas en América Latina
Adaptado de “Informe anual” por CAPECO, 2016.
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Bajo este esquema es que, ante la necesidad de suelo para vivienda no solo
propuesta por el estado, la empresa privada, sino también por la propia poblacién
gue ya contaba con un terreno o la infraestructura, pero que estaba soportada por
la ilegalidad o informalidad de su posesion, es que se disefia la politica de

formalizacion o regularizacion de las propiedades informales.

Politicas de formalizacion.

Haciendo un abordaje a la regularizacion de la tierra, en el Pera la politica de
formalizacién de la propiedad se estructura a partir de 1996, como propuesta
central de politica de vivienda. La idea que sustent6 esta iniciativa era que las
fuerzas del mercado remediarian el problema habitacional lo cual involucro la
reforma del estado. Para lo cual se crea un sistema especial de formalizacién de
la propiedad denominada Ley de Promociéon de Acceso a la Propiedad Formal
(Decreto Legislativo N° 803) que le otorgue seguridad juridica a la posesion y que
estos se incorporen como activos a una economia social de mercado.

Asi mismo, para el afio 2006 se crea el Proyecto de Consolidacion de los
Derechos de la Propiedad Inmueble — PCDPI, que nace ante la necesidad y
finalidad de mejorar la calidad de los servicios de formalizacion y para abarcar
todo el territorio nacional con los servicios de registro y catastro. Este proyecto se
encuentra actualmente en realizacion ejecutado por COFOPRI y complementado
por SUNARP.

1.2.8. Proceso de formalizacion.
El proceso de formalizacion de la propiedad urbana en el Perl nace como una
necesidad de fortalecer los derechos de propiedad de los pobres mediante la
titulacion de la propiedad, para lo cual se implementdé desde 1996 la politica
llamada Plan Nacional de Formalizacion. Este plan género en el ambito urbano
una serie de interpretaciones, analisis y controversias en cuanto a la efectividad
de sus beneficios, y hay quienes consideran a esta politica una de las mas
exitosas del mundo de lucha contra la pobreza, asi como de quienes mantienen
una actitud critica.

Las poblaciones de los asentamientos humanos que en la actualidad reciben

la atencion estatal estan cambiando, los cuales se atribuyen al hecho de que son
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la nueva generacién de pobladores, con cambios econémicos y de una ciudad
con otra apariencia urbana que muchas veces no los favorece.

De acuerdo al enfoque de Calderon (2007), “la propia politica de
formalizacion esta introduciendo cambios en la vida social de las comunidades
urbanas” (p. 1). Calderon realiza un andlisis que vincule la politica de
formalizacién de la propiedad al contenido de las politicas publicas, que estudie el
impacto de la formalizacién en la sociedad o las comunidades, asi como en las
condiciones sociales y econOmicas de la poblacién beneficiada de menores
ingresos. En esa linea Calderdn postula que las politicas de formalizacién tienen
tres dimensiones: la primera es Juridica, radica en reestablecer el orden juridico;
la segunda es Urbanistica, la cual interviene en los asentamientos o poblados
tratando de reordenar el espacio del hacinamiento, la falta de vias, sin servicios
basicos, localizados en zonas de alto riesgo que no les permite el desarrollo
urbano; y por ultimo la tercera es Econdmica, que intenta conectar a la
productividad con el acceso al crédito, la cual pretende darle valor agregado a las
posesiones.

Sin embargo, ante la problemética social los programas de formalizacién y
por su complejidad Ferndndez (2003) expuso lo siguiente:

Legalizar lo ilegal requiere la aplicacion de estrategias juridicas
politicas innovadoras que compatibilicen el reconocimiento del derecho
a la vivienda, que de ninguna forma se reduce al derecho de propiedad
individual con la permanencia de las comunidades en los
asentamientos donde han vivido. Las nuevas politicas necesitan
compatibilizar cuatro factores principales: instrumentos legales que
creen derechos efectivos; leyes de planeamiento urbano de naturaleza
social; agendas politicas e institucionales para la gestion urbana
democratica; y politicas socioeconémicas destinadas a crear

oportunidades de empleo y aumentar los niveles de ingreso.
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Formalizacién de terrenos ocupados por posesiones informales,
centros urbanos informales y urbanizaciones populares.

Con la finalidad de otorgarle mayores beneficios a las poblaciones de menores
recursos econdémicos, mediante la ejecucidn de obras para la instalacion de
servicios basicos de electricidad, agua y desagule en las zonas consolidadas y en
proceso de formalizacion, es que se da la Ley N° 28687 “Ley de desarrollo y
complementaria de formalizacion de la propiedad informal, acceso al suelo y
dotacion de servicios basicos” del ano 2006. Dicha norma implementa y extiende
el proceso de formalizacion de la propiedad informal, el acceso al suelo para uso
de vivienda de interés social, que en su articulo 2 declara de especial interés la
formalizacién de la propiedad informal fortalecida con su inscripcién en registros,
en relacion a los terrenos ocupados por posesiones informales, en centros
urbanos informales, urbanizaciones populares y otras formas de ocupacion o
titularidad irregular de lotes que se hayan constituido sobre terrenos de propiedad
del estado, la cual también tiene alcance sobre los mercados publicos informales.

Esto significa que amplia el proceso de formalizacibn de los sectores
populares de bajos recursos econémicos y afiade los servicios mas elementales e
importantes como son el agua, desagle y electricidad de los terrenos
formalizados y de aquellos que estén en proceso.

Posteriormente en la Segunda Disposicion Complementaria de la Ley N°
28923, se modificd la denominacion de la "Comision de Formalizacién de la
Propiedad Informal" por la de "Organismo de Formalizacion de la Propiedad
Informal”, ley que establece el régimen temporal extraordinario de formalizacion y

titulacion de predios urbanos, publicada en diciembre del 2006.

Segundo periodo del proceso de formalizacion.

Con la finalidad de otorgarle mayor autonomia y facultades a COFOPRI se crea la
Ley N° 28923 “Ley que establece el Régimen temporal extraordinario de
formalizacion vy titulacion de predios urbanos”. La esencia de la ley es declarar de
interés publico a la formalizaciéon y titulacion de predios urbanos informales en
todo el pais y sea COFOPRI la encargada de atender dicho proceso en un
periodo de tres afios, desde la vigencia de la ley la cual fue publicada el 08 de
diciembre de 2006.
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Del mismo modo, mediante Decreto Supremo N° 019-2006-VIVIENDA, se
dispuso la adscripcion de COFOPRI al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, dandose un plazo de 120 dias para el proceso de reorganizacion
de la mencionada entidad, accion tomada segun de lo dispuesto en la Ley N°
27658, Ley Marco de Modernizacion de la Gestion del Estado; para lo cual se
establece los Lineamientos para la elaboracion y aprobacion del Reglamento de
Organizacion y Funciones por parte de las entidades de la Administracion Publica,
con el Decreto Supremo N° 043-2006-PCM. Posteriormente se modificaria la
primera disposicion complementaria del Reglamento de Organizacion y Funciones
del MVCS, vinculando a COFOPRI dentro del ambito del Viceministerio de
Vivienda y Urbanismo, a través del Decreto Supremo N° 045-2006-VIVIENDA.

Por otro lado, a través del Decreto Supremo N° 005-2007-VIVIENDA, se
fusiona a COFOPRI el Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catastro Rural
denominado PETT, dandole a COFOPRI la caracteristica de entidad que absorbe,
donde la primera y ultima Disposicion Complementaria del citado decreto indican
gue COFOPRI adecue su ROF por los actos mencionados. Sin embargo, solo
algunas de las funciones del PETT seran transferidas a COFOPRI producto de la
fusion, y sefialando las que no seran transferidas en el Decreto Supremo N° 012-
2007-VIVIENDA. En el mismo decreto el Ministerio de Vivienda extiende el plazo
de vigencia de la fusion del PETT a COFOPRI, por un lapso que no debe superar
los sesenta dias.

Asi mismo, mediante Decreto supremo N° 008-2007- VIVIENDA “Reglamento
de la Ley N° 28923, Ley que establece el Régimen Temporal Extraordinario de
Formalizacion y Titulacion de Predios Urbanos en donde las disposiciones
complementarias de la citada ley, la primera sefala la restructuracién funcional
para cumplir con el proceso de formalizacion, siendo el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento el encargado de emitir las normas necesarias para el
cumplimiento de los objetivos. Asi mismo la segunda disposicibn modifica la
denominacion de “Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal” a la de
“Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal”, permitiéndole ademas

seguir usando la denominacion de COFOPRI.
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Vigencia del régimen extraordinario al Organismo de Formalizacion de

la Propiedad Informal
Con la finalidad de otorgarle ciertas facultades a COFOPRI se promulgo la Ley
28923, Ley que establece el régimen temporal extraordinario de formalizacion y
titulacion de predios urbanos, que en su articulo segundo amplia el plazo por un
periodo adicional de cinco afios el proceso de formalizacion vy titulacion de predios
urbanos a nivel nacional. Durante este periodo COFOPRI desarrollara las
acciones de capacitacion y fortalecimiento de los gobiernos locales que asi lo
requieran.

Asi mismo en su articulo dos declara exoneraciones a favor de COFOPRI,
del pago de tasas registrales, aranceles, municipales u otros cobros que cualquier
institucion publica exija por la prestacion de sus servicios a COFOPRI.
Adicionalmente a esto se agrega a COFOPRI facultades extraordinarias para
realizar las acciones de saneamiento fisico legal de las posesiones informales que
se ubiquen en las zonas afectadas por los sismos ocurridos el 15 de agosto de
2007 a favor de las familias que mantengan en posesion sus predios antes del 15
de agosto de 2008.

La cuarta disposicion complementaria es una de las mas importantes debido
a que “COFOPRI constituye un pliego presupuestal con autonomia técnica,
funcional, administrativa, econémica y financiera, designando al Director Ejecutivo
como la maxima autoridad de la entidad quien ejercera la titularidad del pliego
presupuestal.

Para el afio 2015 COFOPRI da por finalizado el Plan Nacional de
Formalizacion, a razén de que las competencias no reflejan la labor realizada,
debido a la transferencia de funciones de formalizaron de la propiedad de predios
rasticos y comunidades campesinas a los Gobiernos Regionales, para lo cual se
publica la Resolucion Directoral N° 128-2015-COFOPRI/DE.

Promocion del acceso a la Propiedad Formal
La formalizacion de la propiedad y la oferta de suelo formal para las personas de
menos recursos, se contextualiza con la creacion del Decreto Legislativo 1202
que modifica el Decreto Legislativo 803 denominado “Ley de Promocion del
Acceso a la Propiedad Formal”. Esto se suscita porque se entiende que alrededor
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de los temas relacionados a la formalizacion de la propiedad existen problemas
politico normativos, econdémicos y sociales. Los problemas politico normativos
estan relacionados a la ausencia de un marco legal adecuado del manejo de
suelo en el pais, lo cual dificulta la concepcion de planes integrales de desarrollo
urbano y esto a su vez no permite colocar en agenda el enfoque social de la
generacion y manejo de suelo para la poblacién, a esto se le afiade el problema
de la informalidad en el manejo y adjudicacién de tierras que fomentan de manera
indirecta las leyes vigentes.

En segundo lugar, el problema econémico que se genera al mantener un
modelo de manejo de suelo ineficiente para el mercado. El factor econémico se
resume a la ley de mercado que nos dice que en el Peru el suelo es un recurso
escaso, de una demanda elevada principalmente en las zonas urbanas. Y al ser
un recurso de poca oferta y gran demanda los precios son elevados, lo que
contradice la l6gica de que el Estado los otorgue de manera gratuita, ya que es

extremadamente costoso hacerlo en las proporciones que se han estado dando.

Generacion de suelo urbano
En la actualidad, existe el Programa de Generacion de Suelo Urbano que fue
aprobado a través del Decreto Supremo N° 003-2012-VIVIENDA el 06 de enero
de 2012, que se encarga de la busqueda de suelo formal a nivel nacional con
fines de vivienda. Este decreto supremo en su articulo 1 define el propdsito del
programa, que es el de atender la demanda de suelo urbano con fines de vivienda
social y servicios de infraestructura y de equipamiento mediante la promocion de
acciones de recuperacién, transformacion urbana y desarrollo de proyectos de
produccion de nuevo suelo urbano.

Este programa cuenta solo con manual de operaciones que describe de
manera rapida la forma en la que se genera el suelo urbano, prueba de esto es
gue no se han realizado grandes hallazgos de suelo en aproximadamente tres
afos de trabajo. En ese sentido el objetivo a mediano plazo podria centrarse en
una fusion por absorcion de dicho programa a COFOPRI y de esta manera

potenciar el programa de busqueda de suelo formal urbano.

1.3. Marco espacial
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El ambito geogréfico fisico dentro del cual se tiene proyectado realizar la presente
investigacion es en el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal —
COFOPRI sede central del distrito de San Isidro, ciudad de Lima, Pera.

1.4. Marco temporal

El periodo de tiempo que comprende esta investigacion abarca el afio 2016, el
mismo que analizo el proceso de formalizacion de predios urbanos que llevé a
cabo el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI,

durante el ejercicio del afio 2016.

1.5. Contextualizacion: histérica, politica, cultural, social.

1.5.1. Contexto historico.

Antes de la creacion de COFOPRI el proceso de formalizacibn urbano se
caracterizaba por tener ciertas deficiencias y se entregaban titulos sin haber sido
registrados trasladando el tramite y costo del registro a los usuarios, asi tenemos
que: (a) el costo de los titulos en las municipalidades era muy elevado, (b) los
tramites en los municipios demoraban mas de 3 afios, (c) las municipalidades
entregaban titulos sin haber realizado un estudio legal y técnico previo a la
titulacion.

Desde sus inicios hace mas de 20 afios atras, el proceso de formalizacién y
titulacion de la propiedad informal, nace como necesidad de conseguir
financiamiento de manera formal, debido a que no se podia entregar en garantia
la propiedad o terrenos. Asi pues, nace COFOPRI, con la finalidad de incorporar
estos activos al esquema de crédito financiero o transformarlos en activos
liquidos.

Motivo por el cual las funciones de titulacién y de formalizacién de predios
urbanos y rurales que las municipalidades distritales y provinciales llevaban a
cabo, son trasladadas a COFOPRI.

Ya para el afio 2015 COFOPRI llevaba formalizados alrededor de 2°045,000

millones de predios a nivel nacional. En ese contexto y segun el informe de
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evaluacion al Plan Estratégico Institucional 2014 — 2018, desde el afio 2005 al 31
de diciembre de 2015 este organismo ha logrado reducir la brecha de informalidad
predial urbana en 18.8 puntos porcentuales, lo que significa que para el afio 2015

los predios informales eran alrededor del 28.9% a nivel nacional.

Sin embargo, durante los ultimos diez afios COFOPRI ha sufrido una serie de
transformaciones. En la actualidad, COFOPRI forma parte del Sistema Nacional
Integrado de Informacion Catastral Predial, asi mismo es miembro del Consejo
Nacional de Catastro del cual ejercid la Administracion de la Base de Datos
Catastral y del Sistema de Informacion Catastral hasta junio de 2011, mediante
Resolucién N° 002-2008-SNCP/CNC del 13 de junio de 2008.

1.5.2. Contexto politico.
En los ultimos afios, el Estado peruano ha emitido una serie de normas y leyes,
como parte de la implementacion de politicas publicas que contribuyan a un mejor
desarrollo del pais, asi tenemos que mediante Decreto Supremo N° 054-2011-
PCM se aprueba el Plan Estratégico de Desarrollo Nacional, denominado PLAN
BICENTENARIO: el Pert hacia el 2021, el cual se sustenta en la Declaracion
Universal de los Derechos Humanos, en el desarrollo concebido como libertad y
en las politicas de Estado del Acuerdo Nacional, para lo cual se ha designado

para su elaboracién al Centro Nacional de Planeamiento Estratégico — CEPLAN.

CEPLAN (2011) sefalo:

El plan estratégico de desarrollo nacional viene a ser un, instrumento
técnico que contiene los lineamientos de politica, las prioridades, los
objetivos, las metas y las acciones de orden estratégico para el
desarrollo arménico del pais, y promover las sinergias entre las
instituciones publicas, el sector privado y la sociedad civil, a fin de
lograr el fortalecimiento de la gobernabilidad democréatica como parte
del Estado Constitucional de Derecho (p. 23).
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En ese sentido todas las entidades conformantes del Sistema Nacional de
Planeamiento Estratégico deben de ajustar sus planes estratégicos a los objetivos
de desarrollo nacional. Asi tenemos que, mediante Resolucién Ministerial N° 354-
2015-VIVIENDA del 30.12.2015 se describe el escenario apuesta, la vision y los
objetivos estratégicos sectoriales que el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento ha desarrollado en su Plan Estratégico Sectorial Multianual 2016-
2021.

Por otro lado, con el objetivo de reducir la brecha de informalidad de la
propiedad predial urbana y mediante Ley N° 29802 del 01.11.2011, se establece
la ampliacion del Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacion
de Predios Urbanos hasta diciembre del 2016.

Dicha norma establece exoneraciones a favor de COFOPRI sobre el pago de

tasas registrales, municipales, aranceles y otros cobros, ademas lo faculta para
que de oficio y gradualmente ejecute procedimientos de formalizacién en las
posesiones informales de las zonas afectadas por el sismo ocurrido el 15 de
agosto de 2007, en favor de las familias que ocupaban los predios y bajo el marco
de la Ley 28687, Ley de desarrollo y complementaria de formalizacion de la
propiedad informal, acceso al suelo y dotacion de servicios basicos.
Segun Ley N° 29951, Ley del Presupuesto del Sector Publico para el afio fiscal
2013, en la cuarta disposicion complementaria modificatoria designa a COFOPRI,
como Secretaria técnica del Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral
Predial. De igual forma, la centésima décimo tercera disposicibn complementaria
final, dispuso que la Superintendencia Nacional de Registros Publicos — SUNARP,
realizara una transferencia de presupuesto hasta por 1’000, 000,000.00 a favor de
COFOPRI, para realizar acciones que permitan la Modernizacion y Consolidacion
del Sistema de Catastro a nivel Nacional.

Asi mismo, se dispone de acuerdo al Decreto Legislativo N° 1202 del
23.09.2015, que COFOPRI ejecutara de oficio y progresivamente la adjudicacion
de tierras del Estado con fines de vivienda, a través de los programas de
adjudicacion de lotes de vivienda sobre terrenos estatales que se encuentren
ocupados o desocupados, y cuya posesion se haya dado entre el 01 de enero de
2005 hasta el 24 de noviembre de 2010.
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1.5.3. Contexto cultural.

Ley N° 28296 — Ley General de Proteccion del Patrimonio Cultural de la Nacion,
gue constituye claramente que los sitios arqueoldgicos son propiedad del Estado,
incluyendo sus partes accesorias, componentes descubiertos o por descubrir,
independientemente de si estan ubicados en terrenos de propiedad publica o
privada. En consecuencia, no pueden ser ocupados, vendidos, ni ser utilizados a
fines distintos a los de la investigacion arqueologica.

La competencia de COFOPRI en esta ley, es que no puede formalizar
terrenos del Estado que hayan sido invadidos, o vendidos que estén ubicados
dentro de una zona arqueoldgica, por lo que al recibir una solicitud de este tipo
esta obligada como institucion del Estado a denunciar dichos actos. Por lo que se
aplicaria sanciones econdmicas que podrian llegar hasta las 1,000 Unidades

Impositivas Tributarias — UIT.

1.5.4. Contexto social.

La formalizacion esta permitiendo que se reconozca la presencia de las mujeres
como titulares individuales de la propiedad, asi como la participacion de las
actividades de las organizaciones comunales o vecinales, a las que desde hace
mucho tiempo se les habia negado su participacion en usencia del varén, a quien
se describe como jefe de hogar, relegando la participacion de la mujer a
organizaciones destinadas a la alimentacién y salud de su comunidad (Vasos de
leche).

Por otro lado, el desarrollo econémico por si solo no asegura el progreso
social, sobre todo de las familias mas pobres del pais. Se hace necesario
entonces generar mecanismos Yy politicas claras para disminuir la desigualdad,
propiciando programas de asistencia a las familias mas pobres, en alimentacion,

educacion, salud y de vivienda.



Il. Problema de investigacion
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2.1. Aproximacion tematica

La ocupacion informal del suelo es una caracteristica de las ciudades de rapido
crecimiento en todo el mundo. El fuerte desarrollo de las ciudades como resultado
del proceso de industrializacion en los afios cincuenta ocasion6 que las familias
de escasos recursos econdmicos y sin experiencia urbana se vean obligadas a
ocupar ilegalmente espacios de terreno sin habilitacion urbana, asentandose
precariamente. Esto se debié principalmente a que las ciudades no estaban
preparadas para crecer a la velocidad con que llegaban los habitantes del campo
o de otras ciudades.

Segun el Banco Mundial (2017) el 54% de la poblacion en el mundo vive en
la actualidad en zonas urbanas y con una tendencia a un crecimiento mayor. Lo
que significa que la cantidad de personas crecera 1.5 veces y llegaria a 6000
millones de habitantes para el afio 2045. Asi mismo mas del 80% del producto
bruto interno (PBI) mundial se genera en las ciudades, lo que significa que una
urbanizacién bien desarrollada puede promover un crecimiento sostenible
fomentando la productividad con innovacién e ideas nuevas. En ese sentido el
querer tener una propiedad es un derecho real y como tal se constituye en un bien
con poder para quien la posee, por tal motivo el proceso de regularizacién o
formalizacién urbana tiene mas énfasis en los paises en vias de desarrollo, que
en otras ciudades del mundo.

En América Latina existe un proceso social de crecimiento del espacio
urbano, por eso es comun encontrar irregularidad en la tenencia de la propiedad a
partir de la ocupaciéon directa de propiedad publica o privada que, en muchas
ocasiones de forma masiva por grupos familiares, que luego dieron origen a
asentamientos irregulares que en la actualidad son las llamadas favelas, villas,
campamentos, barriadas o asentamientos humanos. En tal sentido la ilegalidad de
los espacios urbanos debe de comprenderse entre los sistemas politicos y
mercados de tierras, pero también bajo un orden juridico con mayor énfasis en la
definicion de los derechos de la propiedad urbana.

Uno de los esfuerzos mas importantes que tiene que ver con la estructura urbana
de las ciudades en Latinoamérica, se orienta a combatir la informalidad en la

utilizacién del suelo a través de la promocién de alternativas formales, que
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ayudaria al crecimiento econdémico. Sin embargo, muchos programas sociales
tienen sus limitantes y uno de los mas importantes es el incremento del precio de
los terrenos, lo que en muchos casos conlleva a conflictos sociales.

En el Peru la ocupacion informal de la propiedad es un problema que se
viene atacando desde hace muchos afios, para lo cual se disefiaron politicas de
formalizacién teniendo como objetivo elevar el valor de los predios que poseen los
habitantes de escasos recursos economicos para utilizarlos como crédito e
inversion de manera legal en el sistema financiero.

El Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI es
quien se encargaria de llevar a cabo el programa de promocion del acceso a la
propiedad formalizada y su mantenimiento dentro de la formalidad, para lo cual se
establecio desde el afio 2006 el régimen temporal extraordinario para que
COFOPRI formalice las posesiones informales urbanas a nivel nacional, proceso
que duro hasta el afilo 2014. Sin embargo, a partir del afio 2007 y en el marco del
proceso de modernizacién del estado, se fusiono a COFOPRI con el Proyecto
Especial de Titulacién de Tierras (PETT), dejando a COFOPRI como unico érgano
ejecutor y regulador de la titulacion rural y urbana del pais.

Asi mismo, y en el marco del proceso de descentralizacion COFOPRI
transfirid a los gobiernos regionales la funcion de formalizacion vy titulacion de
predios rusticos y tierras eriazas habilitadas, por lo que a raiz de esto COFOPRI
quedo solo como una institucidon de asesoria a las municipalidades en materia de
regularizacién de la posesion informal de predios o suelo. Posteriormente tras la
promulgacion del Decreto Legislativo N° 1202 se constituiria una nueva
oportunidad de politicas publicas de vivienda que serian ejecutadas a favor de los
sectores con menores recursos, dicha norma otorga a COFOPRI la titularidad de
terrenos del estado ocupados bajo cualquier modalidad de posesion, a titulo
oneroso y a valor de arancel, siempre que la posesion se haya dado desde el 01
de enero de 2005 hasta el 24 de noviembre de 2010, fecha en la que se publica la
ley N° 29618.

Los avances del proceso de formalizacion se traducen en la cantidad de
titulos de propiedad otorgados a la poblacion de menores recursos en el ambito
urbano y rural. Solo durante el afio 2008 COFOPRI entreg6 90,742 titulos de

propiedad en el ambito rural, y 107,761 titulos de propiedad en el &mbito urbano,
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haciendo un total de 198,503 titulos de propiedad registrados, llegando a 880,815
beneficiados en todo el pais. Ya para el afio el 2016 el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI ha logrado registrar en la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos — SUNARP un total de 52,731
titulos de propiedad y otorgarlos a igual cantidad de familias a nivel nacional,
haciendo un total de 263,655 beneficiarios del programa. Asi mismo el
presupuesto ejecutado para el afio 2008 era de S/ 100, 711,471 con un costo
promedio de S/ 507.00 por titulo entregado; ya para el afio 2016 la ejecucion
presupuestal fue de S/ 32, 213,368 con un costo promedio de S/ 610.00 por titulo
entregado.

Se entiende entonces que el proceso de formalizacion masiva que se da a
partir del afio 2008, es en este periodo en el que COFOPRI entrega la mayor
cantidad de titulos de propiedad, también se puede notar que estas acciones han
decaido afio tras afio, lo cual nos podria llevar a pensar que el programa no
estaba funcionando bien. Sin embargo, lo que realmente esta sucediendo segun
el diagndstico al proceso de formalizacion es que se esta reduciendo la brecha de
informalidad a nivel nacional, lo que significa que la etapa de formalizacion masiva
esta finalizando.

Cabe resaltar que la formalizacion urbana en el Pert ha sido calificada
como uno de los mejores programas de lucha contra la pobreza a nivel de
mundial, por los beneficios econdémicos y a la seguridad juridica que les otorgaria
a los propietarios de terrenos. Asi mismo existen quienes critican el desempefio
del programa porque sefialan que el modelo fue exitoso cuando nacid, debido a
gue casi todo estaba por formalizar, pero que a medida que transcurrian los afios
esta situaciéon empez6 a revertirse.

Por tal motivo, resulta necesario sefalar que el proceso de formalizacién tuvo
varios periodos de ampliacion de vigencia, asi tenemos que: (a) mediante Ley N°
28923, ley que establece el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y
Titulacion de Predios Urbanos, que expresa de interés publico la formalizacién y
titulacion de predios urbanos informales a nivel nacional, siendo COFOPRI el
encargado de continuar con el proceso, para lo cual se crea el Régimen Temporal
Extraordinario de Formalizacion y Titulacion de Predios Urbanos, a partir del 08

de diciembre de 2006 por el plazo de tres afos; (b) posteriormente mediante Ley
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N° 29320, ley que modifica el articulo 21° de la Ley N° 28687; Ley del Desarrollo y
Complementaria de Formalizacion de la Propiedad informal, Acceso al Suelo y
dotacion de servicios basicos, la que prorroga el plazo establecido en el articulo
2° de la ley 28923, por un lapso de dos afios después del vencimiento del plazo
anterior; (c) mas adelante, se extiende la vigencia del programa por un periodo de
cinco afos, es decir hasta el 11 de diciembre de 2016, a través de la Ley N°
29802, ley que amplia la vigencia del régimen extraordinario al organismo de
formalizacién de la propiedad informal (COFOPRI), prevista en la ley 28923; (d)
por ultimo el plazo del régimen Temporal Extraordinario de formalizacién y
Titulacion de Predios Urbanos ha sido ampliado nhuevamente por el articulo ~ N°
12 de la Ley N° 30513 (Prorroga de la vigencia del articulo 2 de la Ley 28923)
hasta el 31 de diciembre de 2017 con la finalidad de continuar con la tarea de
formalizacion de la propiedad predial urbana que permite el reforzamiento de la
formalidad en el Peru.

Estas diversas ampliaciones de plazo para la vigencia del proceso de
formalizacidén de predios a nivel urbano, han ocasionado que COFOPRI sufra una
serie de transformaciones en sus funciones, pues cada ley y su reglamento
afladian o modificaban algunos aspectos técnicos, operativos y de direccién, para
darle cierta mejora al programa. La gran deficiencia de estas transformaciones en
las funciones es que estas no han sido incluidas en las herramientas de gestion,
manuales de procedimientos o reglamentos de funciones, esto ocasiona que no
se sabe que tareas encomendar al momento de asumir un puesto, en muchos
casos existe duplicidad de funciones, o se sobrecarga las labores a una sola
persona. El contexto ha hecho que COFOPRI se adapte a las nuevas situaciones
gue se le ha ido presentando, pero que aun no se ha articulado los aspectos
operativos y técnicos de las nuevas funciones con las herramientas de gestion
que posee.

Aun cuando los avances en materia de formalizacion han sido
satisfactorios, el programa no esta articulado con otras politicas publicas y si lo
esta, el avance es minimo y sin resultados a la vista. Tal es asi que en la
actualidad las invasiones de terrenos se siguen suscitando, aun cuando las penas
por este delito se hayan endurecido a través de la Ley N° 30076 “Ley que modifica
el Coédigo Penal’; asi también de la Ley N° 30077 “Ley contra el crimen
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organizado”. Por lo que las invasiones significan un costo social, econémico y
medioambiental y deben detenerse. Asi mismo, las expresiones de informalidad
son evidentes y se encuentran dentro del contexto de la propiedad, que van mas
alld de las invasiones, la autoconstruccion, la falta de planificacion urbana, la
desidia municipal y la escases de servicios.

La necesidad de suelo y una vivienda adecuada para los sectores de
menores recursos en el Peru, es un problema que debe preocupar al gobierno y
aguellos que trabajan en el tema, esta necesidad forma parte de las politicas de
estado del Acuerdo Nacional que estan dentro del Plan Bicentenario en los ejes
estratégicos 1) derechos fundamentales y dignidad de las personas (desarrollo
humano y pobreza) y 2) oportunidades y acceso a los servicios (servicios
publicos, vivienda). En ese sentido el derecho a una vivienda que dignifique a los
habitantes mas pobres constituye un tema que se debe mantener como prioridad
en los planes de gobierno. Actualmente la oferta de vivienda para las poblaciones
mas necesitadas es insuficiente, lo que en gran medida hace que esta poblacion
recurra a soluciones fuera de la ley. El estado debe procurar la generacion de
suelo urbano formal con fines de vivienda y bajo un contexto adecuado para el
desarrollo de las familias. Lo que implica hacer explicitos los requisitos
urbanisticos para desarrollar esta oferta.

Algo de lo que adolece nuestro pais hace mucho tiempo y que recrudece
cada vez mas es lograr el reordenamiento urbano, debido a que no se han
tomado en cuenta y puesto en agenda criterios de largo plazo para el crecimiento
de las ciudades, lo que implica generar estudios, material estadistico e inventarios
de suelo que permita ir disefiando intervenciones que respondan a la necesidad
de reordenar la ciudad.

Finalmente, la dotacion de titulos de propiedad no precisamente conlleva a
la captacion activos que se traducen en créditos financieros o hipotecarios. Aun
asi, sabiendo que las politicas publicas deben de estar orientadas a los grandes
objetivos nacionales (erradicacion de la pobreza, acceso a los servicios basicos,
etc.), se hace necesario que el programa de formalizacion se enmarque en
politicas publicas integrales de inclusién de los espacios urbanos, que considere
la planificacion urbana y estratégica y econdmica el cual fomente un efectivo

mercado de créditos de la banca privada a los sectores de menores ingresos. Asi
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mismo, COFOPRI debe adecuar sus herramientas de gestién, ingresando a un
proceso de reestructuracidon para que se adapte de forma adecuada a los
constantes cambios institucionales y politicos.

2.2. Formulacion del problema de investigacion

2.2.1. Problema general

¢,Como se realizé el proceso de formalizacion de predios urbanos por el

Organismo de Formalizacion de Propiedad Informal para el afio 20167
2.2.2. Problemas especificos
¢ Cudl es la importancia de la formalizacion de predios urbanos?
¢,De qué manera la formalizacién ha contribuido a la integracion urbana del pais?

¢,Como las herramientas de gestion se adecuan a las actuales funciones de
COFOPRI?

¢Por qué la formalizacion de predios urbanos es un proceso que aun no ha

culminado?

2.3. Justificacion

2.3.1. Justificacion teorica.
Esta investigacién se justifico en la importancia de analizar el proceso de
formalizacibn de predios urbanos, de los aportes que ha brindado al
reordenamiento urbano del pais, a la demanda de terrenos con fines de vivienda
para la poblacion de menores recursos, que la entrega de titulos de propiedad le
garantice a la poblaciébn que pueda acceder a los servicios basicos, centros
médicos y colegios, que las herramientas de gestion que posee se adecuan a las
funciones que COFOPRI viene desarrollando, describir si el proceso de
formalizacion esta en su etapa final o0 aun no, y de las posibilidades de que esta
institucion se pueda encargar de desarrollar otro tipo de actividades y continuar

con su aporte al pais.
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Se desea aportar conocimiento a partir de la recopilacién de informacion, desde el
interior de COFOPRI de cuanto se ha logrado en los ultimos afios y de los efectos
que tiene para la poblacion la entrega de titulos de propiedad, si saben realmente
gue el programa ha mejorado la calidad de vida de las personas.

El propésito es expresar que siendo el Estado a través de COFOPRI, el que
busca mejorar la calidad de vida de las familias de escasos recursos,
complemente esta actividad con otros programas y Se mejoren unos a otros,
porque la formalizacidn no solo es registrar a los terrenos y entregar titulos a sus
propietarios, sino también es orientar el crecimiento ordenado de las ciudades,
disefiando politicas sectoriales que busquen reducir las disparidades de desarrollo

regional fortaleciendo la descentralizacion.

2.3.2. Justificacion practica.
Esta investigacion se realizO porque existe la necesidad de mejorar el
conocimiento de los integrantes de COFOPRI a sobre las normas internas y su
adecuacion para el cumplimiento de objetivos de la institucion y formular mejoras
para que el proceso de formalizacidbn no sea un programa meramente técnico.
Asi mismo, se propone que tenga un alcance mayor porque la formalizaciéon no
gueda solamente en la entrega de titulos, sino que las urbanizaciones,
localidades, centros poblados y la ciudad en su conjunto necesitan un
reordenamiento urbano y que el punto de partida deberia de ser la formalizacion

de sus propiedades.

2.4. Relevancia

El presente estudio analizO en el marco del proceso de formalizacion de la
propiedad, aspectos como la importancia del proceso de formalizacion de predios
urbanos, la entrega de titulos de propiedad, el acceso a los servicios basicos, su
contribucion al reordenamiento urbano del pais, busqueda de nuevas alternativas
de actividad para COFOPRI.
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2.5. Contribucién

La presente investigacion contribuyd a partir de las conclusiones que se
obtuvieron del andlisis al proceso de formalizacion de predios urbanos en el
Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal durante el afio 2016, a
generar mayor informacién sobre la importancia del proceso de formalizacion, de
las opiniones acerca de la necesidad de la normativa para mitigar la demanda de
suelo con fines de vivienda para las familias de menores recursos econémicos.
Asi mismo, se busca que el Estado implemente politicas de
reordenamiento urbano de las zonas con mayor densidad poblacional, sobre todo
en los asentamientos humanos donde las familias se establecen de manera

desordenada y sin ninguna estructura basica de disefio urbano.

2.6. Objetivos

2.6.1. Objetivo general.

Analizar el proceso de formalizaciébn de predios urbanos por el Organismo de

Formalizacion de Propiedad Informal para el afio 2016.
2.6.2. Objetivos especificos.
Conocer la importancia de la formalizacion de predios urbanos.

Conocer de qué manera la formalizacion ha contribuido a la integracion urbana

del pais.

Conocer si las herramientas de gestion se adecuan a las actuales funciones de
COFOPRI.

Analizar si la formalizacion de predios urbanos es un proceso que aun no ha

culminado.



lll.  Marco metodoldgico
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3.1. Categorias y categorizacion

En una investigacion cualitativa las categorias vienen a ser las caracteristicas
comunes, los valores, que clasificados de tal forma no crean confusion en el
elemento de estudio o unidades de analisis. Asi mismo la categorizacién es
asignar conceptos que tengan relacién con el objeto de estudio, y que le dan
sentido a la investigacion.

Para el andlisis e interpretacion de los datos cualitativos de la presente
investigacion, se eligio la categoria de proceso de formalizacion, siendo este el
tema principal de analisis. De esta categoria se desprendieron varias
subcategorias vinculados al tema principal de investigacion como a continuacion

se detalla:

Tabla 1
Categorizacioén del proceso de formalizacion.

Categoria Sub Categorias Fuentes de obtencién de informacion

e Entrevistas
Importancia de la e Matriz de compromisos de mejora de
formalizacion desempefio
e Evaluacién de impacto del proyecto de consolidacién
de los derechos de propiedad inmueble - PCDPI 2012.

e Entrevistas

Herramientas de i i i fio.
Proceso de e Matriz de compromisos de mejora de desempefio

N ion fa: alisi i
Formalizacién gestio e Consultoria: Andlisis y recomendaciones para la

implementacion del Decreto Legislativo 1202.

o Entrevistas
Concluir el e Matriz de compromisos de mejora de

proceso de desempefio

formalizacion e Evaluacién de impacto del proyecto de consolidacién

de los derechos de propiedad inmueble - PCDPI 2012.
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3.2. Metodologia

La metodologia son los procedimientos generales para lograr de manera precisa y
objetiva la investigacion, por lo que el método que se utilizo es la fenomenologia;

al respecto, Heidegger (2006) precisa que:

La fenomenologia se enfatiza en la ciencia de los fendmenos; esta
consiste en permitir ver lo que se muestra, tal como se muestra a si
mismo y en cuanto se muestra por si mismo; por consecuencia, es un

fendmeno objetivo, por lo tanto, verdadero y a su vez cientifico (p.233).

Al respecto podemos decir entonces que la fenomenologia es una ciencia
que estudia los fendmenos tal como son experimentados, vividos y percibidos por
el hombre; asi mismo considera como revelar y hacer visibles las realidades o
como acceder a la variedad que profundiza toda realidad. Es decir, se aproxima
para entender y ver las cosas desde el punto de vista de otras personas. La
fenomenologia estudia casos concretos y se caracteriza por no realizar
presuposiciones y prejuicios, y se preocupa de buscar los fundamentos tedricos
gue permitan crear un soporte seguro para describir la experiencia y conseguir la
realidad tal como es.

Es de sefialar, que el método fenomenoldgico es muy importante para la
realizacion de estudios de enfoque cualitativo, por lo que se recurre a las
siguientes etapas que posee este método:

Etapa descriptiva, cuyo objetivo es lograr una descripcion lo mas completa
posible del fenbmeno de estudio, sin emitir prejuicios y que refleje la realidad
vivida, la misma que consta de tres pasos: a) eleccibn de la técnica o
procedimiento, que puede ser la observacion directa o participativa, la entrevista
coloquial o dialégica, la encuesta o cuestionario y el auto reportaje; b) la
aplicacién de la técnica o procedimiento seleccionado; c) la elaboracion de la
descripcion protocolar.

Etapa estructural, que se centra en el estudio de las descripciones
contenidas en los protocolos y que esta constituido de varios pasos que se

entrelazan: a) primer paso, lectura general de la descripciéon de cada protocolo; b)
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segundo paso, delimitacion de las unidades tematicas naturales, c) tercer paso,
determinacion del tema central de cada unidad tematica; d) cuarto paso,
expresion del tema central en lenguaje cientifico; e) quinto paso, integracion de
todos los temas centrales en una unidad descriptiva; f) sexto paso, integracion de
las estructuras particulares; g) séptimo paso, entrevista final con los sujetos de
estudio.

Etapa de discusion de los resultados, donde se intenta relacionar los
resultados obtenidos de la investigacion con las conclusiones de las
investigaciones que se tiene como antecedentes para compararlos,
contraponerlos o complementarlos, para entender las posibles similitudes o
diferencias.

En ese sentido y por lo expuesto, la presente investigacion reune las
caracteristicas de un disefio de estudio fenomenoldgico, por cuanto el objeto de
estudio a desarrollar fue el proceso de formalizacion de la propiedad informal en
el Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal - COFOPRI, institucién
encargada de llevar a cabo este proceso, como parte de las politicas de estado de

lucha contra la pobreza.

3.2.1. Enfoque de investigacion.
La presente investigacion es de enfoque cualitativo.

La investigacion cualitativa es un proceso inductivo de forma recurrente
que analiza multiples realidades subjetivas, sin una secuencia lineal definida, pero
gue posee bondades como el estudio a profundidad de los significados, amplitud,
riqueza interpretativa y contextualiza el fendmeno en investigacion. Al respecto
Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) mencionan que el enfoque cualitativo
“utiliza la recoleccién y analisis de los datos para afinar las preguntas de

investigacion o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretacion” (p.7).
3.3. Escenario de estudio
El presente estudio se realiz6 en la sede principal de COFOPRI, ubicado en

avenida Paseo de la Republica N° 351, distrito de San Isidro, provincia de Lima,

departamento de Lima. En estas instalaciones se encuentran ubicadas las
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oficinas administrativas y de atencion al publico, la misma que es adecuada para
el buen desempefio de las labores de sus colaboradores, asi como para los
usuarios. Bajo este escenario la ciudadania pone de manifiesto la necesidad de
gue se respeten y atiendan sus derechos y necesidades, para lo cual COFOPRI
trabaja desde un enfoque de responsabilidad social y establece su gestion
organizacional basada en principios y valores que permiten desarrollar una
relacion ética y transparente con los actores internos y externos.

El Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal - COFOPRI es una
institucion publica descentralizada adscrita al Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento, que se constituye en un pliego presupuestal con personeria
juridica de derecho publico, responsable de llevar a cabo el saneamiento fisico
legal de las posesiones informales, predios rurales, terrenos eriazos,
comunidades campesinas y propiedades de entidades publicas y privadas a nivel
nacional. Todas estas funciones brindan autonomia econdmica, financiera,
administrativa y técnica, respaldada por la normativa vigente.

COFOPRI fue creado el 22 de marzo de 1996 con el Decreto Legislativo N°
803, que lo designa como organismo rector encargado de disefiar y ejecutar de
manera integral, comprensiva y répida el programa de formalizacion de la
propiedad y de su mantenimiento dentro de la formalidad. Asi mismo, se encarga
del levantamiento, modernizacién, consolidacion, conservacién y actualizacion de
predios a nivel nacional, después de ser formalizados.

En la actualidad se puede decir que la misiobn de COFOPRI es la de ejecutar
el proceso de formalizacion de la propiedad a través de excelentes procesos de
titulacion con ayuda de la tecnologia, que favorece a la poblacién informal, que
busca respeto y seguridad juridica constante, trasladando estas capacidades a los
gobiernos regionales y locales.

Del mismo modo COFOPRI tiene como vision ser la institucion que lidere la
sostenibilidad de la Formalizacion y Catastro, por la calidad en la prestacién de
sus servicios, lo que hace al pais que cuente con un territorio completamente
formalizado y catastrado para diversos fines.

La forma de organizacion de COFOPRI es jerarquica, que cuenta con
organos de direccion, de linea, de asesoria, de apoyo, 6rganos desconcentrados,

tribunal administrativo de la propiedad y de control institucional. Es asi que
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mediante Decreto Supremo N° 025-2007-VIVIENDA se aprueba el reglamento de

organizacion y funciones.

3.3.1. Estructura orgéanica.

La alta Direccion
La Direccion ejecutiva, siendo el director ejecutivo la maxima autoridad y titular de
la entidad, quien es responsable de dar y proponer las politicas de mejora de la
institucion y supervisar el cumplimiento de los objetivos y metas.

La secretaria general, es la autoridad de que tiene la mas alta potestad
administrativa y es quien conduce las acciones de apoyo y asesoramiento,
coordina la ejecucion de las tareas técnicas y supervisa las actividades de los
organos administrativos. Estd compuesta por la Unidad de Tramite Documentario
y Archivo, responsable de administrar y organizar los sistemas documentarios,
archivos y de la atencion al publico; y por la Unidad de Imagen Institucional,
responsable de disefiar y ejecutar las estrategias de imagen de la institucion, que

se encarga de difundir a la opinion publica los logros y beneficios del programa.

Organo de Control Institucional
El Organo de Control Institucional, es quien ejerce el control interno después de
las actividades de gestion, segun las disposiciones de la ley Orgéanica del Sistema
Nacional de Control y de la Contraloria General de la Republica.

Organos de Asesoramiento
La Oficina de Planeamiento y Presupuesto, responsable planificar, programar,
evaluar ya hacer el seguimiento a gestion del presupuesto; asi mismo formula,
coordina y realiza el monitoreo, seguimiento a los planes estratégicos y también al
proceso de racionalizacién cuando se requiera. La Oficina de Asesoria Juridica,
es la encargada de emitir opinién legal a solicitud de los érganos de la institucion,
asi como de los dispositivos legales que se vinculen a la gestion y la

administracion.
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Organos de Apoyo
La Oficina de Administracion, que se encarga de la gestion administrativa de los
recursos financieros, humanos y fisicos. Dentro de sus funciones esta el de dirigir,
controlar y supervisar los sistemas administrativos de Recursos Humanos,
Abastecimiento, Tesoreria y Contabilidad, dentro del &mbito de su competencia.
La Oficina de Sistemas, encargada de planificar, organizar, dirigir, coordinar,
ejecutar, supervisar y evaluar las actividades de tecnologias y sistemas de la
informacion, relacionadas a los planes estratégicos. La Oficina de Coordinacion
Descentralizada, es quien se encarga de coordinar el proceso de formalizacién
que llevan a cabo las oficinas zonales u 6rganos desconcentrados, dando
cumplimiento a las politicas y objetivos de la institucién, asi mismo también

supervisa y evalla el cumplimiento metas de las zonales.

Organos de linea.

La Direccion de Catastro, es uno de los 6rganos de mayor importancia, pues es
quien se encarga de planificar, organizar y llevar a cabo las acciones de
levantamiento, mantenimiento y modernizacién del catastro con la finalidad de ser
formalizado, segun la normativa vigente. La Direccion de Catastro tiene a su
cargo a la Subdireccion de Geodesia y Topografia que ejecuta el levantamiento y
ubicacion del predio en un lugar sobre la superficie del territorio; la Subdireccién
de Cartografia quien elabora los planos y mapas; la Subdireccion de Catastro
responsable de registrar y mantener los planos y mapas con fines de
formalizacién; y la Subdirecciébn de Mantenimiento y Control de Calidad que se
encarga de desplegar el control adecuado a las tareas de levantamiento,
mantenimiento y modernizacién del catastro.

La Direccion de Formalizacion Integral, designada para la planificacion,
organizacion y conduccion de las actividades de calificacion, saneamiento fisico y
legal de los predios que son formalizados y como de los procesos especiales de
formalizacién. Esta direccion tiene a su cargo a la subdireccion de diagnéstico y
servicios de formalizacion que se encarga de calificar los predios y de brindar
servicios a otras instituciones publicas y privadas; la Subdireccion de
Formalizacion Integral que tiene a su mando las actividades de saneamiento fisico

y legal de los predios y su inscripcion en los registros de predios; la Subdireccién
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de Procesos Especiales de Formalizacion facultada para formalizar las
propiedades en programas de vivienda, urbanizaciones populares, comunidades
campesinas y nativas, privatizacion de mercados, conciliaciones; y la
Subdireccion de Declaracion y Regularizacion de la Propiedad que lleva a cabo
las actividades de procedimientos de reconocimiento de la propiedad sujetas a
distintas modalidades de posesion.

La Direccion de Formalizacion Individual, esta direccion también es de
mucha importancia porque se encarga de planificar, organizar y encaminar las
actividades de empadronamiento, calificacién y titulacion de los predios. Esta
direccion la componen la Subdirecciéon de Empadronamiento que tiene la labor de
promocién, empadronamiento, verificacion, elaboracion de documentacion y
expedientes individuales para la titulacion e informacidén solicitada durante el
proceso de formalizacion; la Subdireccion de Calificacion quien ejecuta las
acciones de evaluacion y calificacion de expedientes proximos a ser titulados
La Direccion de Normalizacion y Desarrollo, responsable de construir propuestas
normativas vinculadas al proceso de formalizacién, asi también se encarga de
organizar y coordinar con los 6rganos de linea la asistencia técnica legal y los
programas de transferencia de capacidades a los gobiernos regionales y
municipales, también promueve la inclusién y difunde los beneficios del proceso
de formalizacion a la poblacion. Esta direccion la componen la Subdireccion de
Transferencia de Capacidades, quien se encarga de implementar los programas y
proyectos de transferencia de capacidades; la Sub direccion de Normalizacion
responsable de implementar los proyectos de normativa externa vinculadas a la
formalizacién y catastro; la Sub direccion de Promocién y Desarrollo, quien
ejecuta los proyectos o programas que se encarguen de mantener la propiedad

en la formalidad y de los beneficios del proceso de formalizacion.

Organos Desconcentrados
Las Oficinas Zonales, cuyo rol es muy importante, porque son los responsables
de formular, coordinar, ejecutar y supervisar las acciones de administracion,
presupuesto y desarrollo que sean de su competencia. Estas oficinas obedecen
jerarquicamente de la Direccidon Ejecutiva y funcionalmente de la Oficina de

Coordinacion Descentralizada y a nivel técnico de los 6rganos de linea.
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Tribunal Administrativo de la Propiedad
El Tribunal Administrativo de la Propiedad, es la ultima instancia administrativa a
nivel funcional. Resuelve en su instancia los procesos relacionados a conflictos,
declaraciones, controversias, determinaciones de derecho, indecision juridica o de
hecho, que tengan relacion con el proceso de formalizacion de los predios que la
institucion lleva a cabo.
El organigrama describe como esta conformado el Organismo de

Formalizacion de la Propiedad Informal.
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Figura 3. Organigrama

Extraido del Reglamento de Organizacion y Funciones — COFOPRI



57

Relaciones con otras Instituciones.
COFOPRI mantiene relacion con otras instituciones, como el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento quien define las politicas y emite las
normas, con el Poder Judicial y Legislativo donde estas ejercen funcion y con los
gobiernos Regionales y Locales donde mantiene coordinacion para la
transferencia de capacidades, estableciendo dispositivos de cooperacion vy

financiamiento para futuros proyectos.

3.4. Caracterizacion de sujetos

La presente investigacion nos permite identificar a todos aquellos sujetos que
participaron como fuente de recopilacion de informacion sobre el proceso de

formalizacion, tales como:

1) El Director ejecutivo, que viene a ser el mas alto funcionario de COFOPRI,
abogado profesional con experiencia en la direcciébn y conduccion de
programas técnico administrativo del sector publico, desarrollo urbano o
formalizacién de la propiedad, administracién de territorio, con conocimiento
en la ejecucion de proyectos de inversion financiados por agentes de
cooperacion internacional, y que es designado en la institucion por el
presidente de la republica bajo la representacién de cargo de confianza. Se
encarga de proponer y supervisar el cumplimiento de las politicas de gestion,
asi como de dictar las normas de desarrollo de la institucién en relacion con
las politicas del sector y de desarrollo nacional. Asi mismo se encarga de
proponer las reformas institucionales, legales y de realizar las coordinaciones
con el ente rector que es el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento sobre el desarrollo de los programas, planes estratégicos y

demas actividades de la entidad.

2) El Director de la Direccion de Formalizacion Integral, profesional de la carrera
de Ingenieria Civil, quien también es designado bajo la denominacion de cargo
de confianza. Es el responsable de planificar, organizar y conducir, las

actividades de diagnéstico, saneamiento fisico legal de los predios que son
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sujetos de formalizacion, asi también de los procedimientos especiales y
servicios de la formalizacion, de acuerdo a la normativa vigente. Es quien se
encarga de coordinar con los demas organos de linea y con otras instituciones
publicas y privadas, las prestaciones de servicios relacionados al proceso de
formalizacién, es decir supervisa el cumplimiento de las especificaciones

técnicas.

3) Especialista en planeamiento, profesional de la carrera de ingenieria
econOmica. Es quien se encarga de disefiar la metodologia para la formulacion
de planes, proyectos y programas estratégicos de la entidad, también se
encarga de monitorear el cumplimiento de los planes en coordinaciéon con los
demas oOrganos involucrados. Asi mismo asesora a su jefe inmediato en
cuestiones técnicas y administrativas que sean materia de su competencia.
Siempre estd en contacto con la poblacion, para conocer su realidad,
necesidades y para informarles de los beneficios y bondades del programa de
formalizacién. Es conocedor a fondo de las distintas realidades que posee
cada lugar, sector, ciudades, etc., esto le sirve para proponer planes y

acciones a fin de atender la demanda de la poblacién con menores recursos.

En el proceso de formalizacion también participa el poder ejecutivo a través
del Ministerio de Vivienda quien se encarga de emitir y reglamentar las normas
gue son materia de su competencia.

El proceso de formalizacién se ha efectuado a través de multiples hechos
como es el Plan Nacional de Formalizacion de la Propiedad Predial Informal 2008
— 2015; el Plan Estratégico Institucional 2012 — 2016; los planes operativos y
metas logradas; los presupuestos institucionales de apertura; el presupuesto
ejecutado el afio 2016; la totalidad de titulos de propiedad entregados hasta el
afio 2016.

3.5. Procedimientos metodoldgicos de investigacion

El procedimiento a seguir para desarrollar la presente investigacion de enfoque

cualitativo es el siguiente:
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3.5.1. Recogida de datos.

La recogida de datos se refiere al proceso y el resultado de reunir algo, y ese algo
es un dato que sirve de informacion para generar mayor conocimiento. Es decir
que la recogida de datos es una actividad que consiste en obtener informacion
dentro de cierto contexto. Asi mismo se tiene que distinguir las fuentes de
obtencién de datos y la forma de recogerlos, como la fuente de datos primarios:
asi tenemos que la principal fuente de recoleccion de informacion ha sido el de la
entrevista al director ejecutivo, al director de Formalizacion Integral y a un
especialista en planeamiento de COFOPRI, quienes tuvieron conocimiento del
objetivo de la investigacion y de esa forma nos brindaron sus opiniones sobre el
proceso de formalizacion.

Fuentes de datos secundarios: se recopilo informacion de documentos
existentes como, informes de evaluacion del impacto de la formalizacion, matriz
de compromisos, informes de consultorias de andlisis de aplicacion de politicas

publicas, etc.

3.5.2. Analisis de datos.
Consistié en trabajar la informacion recogida, para posteriormente transformarla
en informacion util. El material recogido en las entrevistas fue transcrito
detalladamente bajo la consideracibn de transcribir solo las partes mas
importantes sin salir del contexto de la investigacion.

Del mismo modo la informacion recogida de las entrevistas ha sido
transcritas bajo la estructura de la categoria: proceso de formalizacién, y de las
subcategorias: Importancia de la formalizacion, integracién urbana, herramientas
de gestion, concluir el proceso de formalizacién.

Las respuestas recogidas por cada pregunta en las entrevistas realizadas
fueron contrastadas unas con otras en una matriz de triangulacion de datos,

obteniendo una sintesis integral de la informacion.

3.6. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Las técnicas de recoleccién de datos son un aspecto de la metodologia de la

investigacion. Para Arias (2006) “son las distintas formas o maneras de obtener la
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informacion” (p.53). Asi tenemos que la técnica que se empled en esta
investigacion es la entrevista, a través del cual se recopilaron todos los datos que
los sujetos emitieron o produjeron.

El instrumento de recoleccion de datos que se elaboré fue una guia de
entrevista estructurada, siendo una grabadora el medio para la recoleccion de
datos. Sobre el instrumento de recoleccion de datos, para Sabino (1992) es
“cualquier recurso de que se vale el investigador para acercarse a los fendmenos
y extraer de ellos informacion” (p.108). Internamente en cada instrumento se
puede apreciar dos aspectos diferentes de forma y contenido. La forma hace
referencia al tipo de acercamiento que constituimos con lo empirico, a las técnicas
utilizadas. Del mismo modo el contenido se especifica en los datos que deseamos
obtener, es decir se concretan en los items que van en forma de preguntas y que
miden a nuestras variables o categorias. Asi también la entrevista para Sabino
(1992) “consiste en una interaccion entre dos personas, una de las cuales
(investigador) formula determinadas preguntas relativas al tema de investigacion,
mientras que la otra (el investigado) proporciona verbalmente la informacion que

se le es solicitada” (p.111).

3.7. Mapeamiento

El objetivo del Mapeamiento es ubicarse mentalmente en el escenario donde se
realizard la investigacion, es decir, lo que se quiere es aproximarse a la realidad
politica, social o cultural que esta siendo foco de estudio. Se debe tener en cuenta
la identificacion de los colaboradores o trabajadores, las situaciones y las
actividades en las que intervienen los colaboradores; asi mismo las variaciones
de lugar y tiempo de las actividades que estos desarrollan. En sintesis, se debe
elaborar un cuadro de los rasgos mas importantes de la situacion que se esta

analizando.
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Resultados

En este capitulo se exponen los resultados obtenidos de las entrevistas realizadas
a los expertos y conocedores sobre el proceso de formalizacion, como a

continuacion se describe:

Tabla 2
Opinién sobre la importancia de la formalizacion de predios urbanos
Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 .R’?V'S'Pf?
bibliografica

Es importante, porque | Logra una identidad | Otorga al beneficiario | Segin Informe final
otorga titulos de | predio propietario, se | seguridad juridica | COFOPRI 2012 la

propiedad que son | consigue la | que le permite | formalizacion se
seguros juridicamente, | inscripcion a los | disponer libremente | llevé a cabo para
aumenta el valor del | registros publicos de | del bien. reconocer

predio, promueve el | la propiedad. situaciones de
acceso al crédito vy posesién de predios
contribuye a mejorar la y otorgar titulos de
calidad de vida de las propiedad en el
familias. entendido de que

estos les permitiran
usar sus activos
inmobiliarios de
manera  productiva
y/lo como garantia
para conseguir
crédito.

Analisis: La importancia del proceso de formalizacion se da, porque al formalizar
los predios urbanos se otorgan titulos de propiedad que son juridicamente
seguros, promueve el acceso al crédito, asi como al sistema financiero formal, le
da més valor al predio, contribuye a mejorar la calidad de vida de las familias. El
proceso de formalizacion ha generado un sistema legal que asegura el acceso al
derecho de propiedad, facilitando la incorporacién social y econémica de los
poseedores de predios al sistema inmobiliario formal. Por otro lado, la
formalizacién también ayuda a resolver los problemas entre pobladores por limites
entre sus lotes y conflictos entre asentamientos humanos cercanos.

Del mismo modo, en el documento analizado (Evaluacion de impacto del
Proyecto de Consolidacién de los Derechos de Propiedad Inmueble — PCDPI), los
principales impactos vienen a ser: (a) el incremento del valor del predio urbano,
cuya medicion se hizo a través del acceso a los servicios basicos publicos
(electricidad, agua y desagie) donde el resultado revelo que los predios

formalizados cuentan en promedio con una mayor asignacion de estos servicios




gue los no formalizados; (b) porcentaje de créditos otorgados, que los propietarios
de predios formalizados tienen mayor acceso a las entidades financieras por el
respaldo hipotecario de su predio titulado; (c) seguridad juridica, porque
manifestaron que disminuye el riesgo de alquilar a un tercero no familiar, debido a

que el bien se sostiene en la seguridad juridica del titulo.

Tabla 3

Opinidn sobre si la entrega de titulos garantiza que la propiedad pueda acceder a
los servicios basicos

Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Sintesis integral
No garantiza que se | La entrega de titulos | No siempre. También | Si se accede a los
pueda acceder a estos | es un requisito para | depende las | servicios basicos,
servicios, porque este | brindar los servicios | organizaciones y de | pero puede demorar
proceso puede demorar | basicos. los programas | si los beneficiarios
varios afnos. concurrentes. no se organizan para
acelerar su entrega.

Andlisis: La entrega de titulos de propiedad es un requisito para brindar los
servicios basicos. Sin embargo, la entrega misma de titulos no es una garantia de
que la propiedad pueda acceder a los servicios basicos, porque este proceso
puede demorar varios afos, y quienes se encargan de gestionar estas acciones
son la misma poblacién, de quienes dependera la capacidad de organizacion para
acceder a este derecho y de los programas existentes.

En el informe final de la Evaluacibn de impacto del Proyecto de
Consolidacion de los Derechos de Propiedad Inmueble — PCDPI, revelo que los
predios formalizados cuentan en promedio con una mayor asignacion de servicios

basicos (electricidad, agua y desagle) que las propiedades no formalizadas.

Tabla 4

Opinidn sobre si la formalizacion ha logrado el reordenamiento urbano en el pais
Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Sintesis integral

COFOPRI solo se | COFOPRI no ha | No, porque la | EI  reordenamiento

encarga de la | hecho formalizacion solo | urbano  no  esta

formalizacion y no del | reordenamiento regulariza la | ligado a la

reordenamiento  urbano. | porque no  esta | ocupacion irregular | formalizacion,

La formalizacién debe de | dentro de sus | del suelo. COFOPRI solo

ir de la mano del | funciones, lo que regulariza la

reordenamiento  urbano, | hace es formalizar. ocupacion de

porque las ciudades terrenos.

crecen sin planificacion.




Andlisis: El reordenamiento urbano no esta ligado a la formalizacién, porque
COFOPRI no se encarga del reordenamiento urbano, no tiene esa funcion, lo que
viene haciendo es regularizar las ocupaciones informales de terrenos en todo el
pais. Sin embargo, consideran que la formalizacion de predios debe de ir de la
mano del reordenamiento urbano, porque subsisten muchas viviendas en zonas

tugurizadas y gran cantidad posesiones informales en zonas de riesgo.

Tabla 5

Opinidn si a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la demanda
de terrenos con fines de vivienda

Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 .R‘?V'S'E)F‘
bibliogréfica
Definitivamente no, | El programa no fue | De ninguna manera. | En el marco del
porque COFOPRI no | disefiado para este | La formalizacién solo | Decreto  legislativo

busca terrenos solo los
lleva a integrarse a la
formalidad. Coordina con
el MVCS la adjudicacion

fin, aunque ahora
COFOPRI  participa
del programa de

adjudicacién de lotes

contribuye a superar
el déficit cualitativo.

1202 estd disefiado
para mitigar varios
de estos problemas,
debido a que busca

canalizar esfuerzos
para generar

suelo urbano formal
con criterios  de
desarrollo urbano,
gue se encuentren
libre de algun riesgo
ambiental.

de lotes con fines de | con fines de vivienda.

vivienda.

Andlisis: El programa de formalizacion de predios urbanos no fue disefiado para
satisfacer la demanda de suelo, o que hace es integrar a la formalidad a los
terrenos que ya estan ocupados. Sin embargo, COFOPRI ejecuta la adjudicacion
de tierras del Estado con fines de vivienda, a través del programa de adjudicacion
de lotes con fines de vivienda (PAL), programa que se encarga de brindar un lote
de vivienda para las familias de menores recursos, sobre terrenos propiedad del
Estado desocupados u ocupados cuya posesion este comprendida desde el 01 de
enero de 2005 hasta el 24 de noviembre de 2010, fecha en que se publica la ley
29618. Segun el informe de consultoria de analisis del D.L. 1202, se entiende que
existen problemas politico-normativos, econémicos y sociales en lo que a la oferta
de suelo formal y vivienda para la poblacidon de menores recursos se refiere. El
Decreto legislativo 1202 esta disefiado para mitigar varios de estos problemas,
debido a que busca canalizar esfuerzos para generar suelo urbano formal con

criterios de desarrollo urbano, que se encuentren libre de algun riesgo ambiental.




Con este mecanismo se trata de satisfacer de alguna manera la demanda de

terrenos con fines de vivienda.

Tabla 6

Opinidén sobre si herramientas de gestion (MOF y ROF) se adecuan a las actuales

funciones de COFOPRI

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Revision
bibliogréafica

No, porque la norma
institucional esta
desfasada. Las acciones
que ejecuta COFOPRI en
la actualidad no se

Estan

desactualizadas, no
hay un disefio que
segregue funciones,
hay cargos que no

No. La entidad es
muy automatizada.

Segun el estudio de
consultoria de
andlisis al D.L. 1202,
los instrumentos de
gestién deberan ser

reflejan  en el marco | existen. adecuados a las

normativo institucional. modificaciones
realizadas por el
Decreto Legislativo
1202.

Andlisis: Las actuales herramientas de gestion con las que cuenta COFOPRI no
son los mas adecuados, porque las normas institucionales no se han actualizado
segun las nuevas funciones de la institucién. La entidad esta muy automatizada,
se siguen los procesos por costumbre, no hay el suficiente disefio que segregue
las funciones. Asi mismo existe un pedido para reorganizar a COFOPRI que la
hace el Ministerio de Economia y Finanzas a través de la Direccién General de
Presupuesto Publico (DGPP/MEF) el afio 2012, cuya obligacion se asume y firma
en un documento que se llama Matriz de Compromisos, pero que a la fecha el
avance es minimo en lo que a modificaciones o actualizacion de los manuales y
procedimientos se refiere. Del mismo modo, segun lo expuesto en la consultoria
de analisis del D.L. 1202 es necesario que desde una perspectiva de
la gestion de COFOPRI,

modernizarse dentro de lo que estipulan los lineamientos nacionales. P. r otro

modernizacién de se pueda adecuar éstos y
lado, ademas del ROF y de las herramientas de gestion que se desprender de su

modificacion, en el corto plazo es de vital importancia operativizar las

modificaciones que se dan a lugar en el Decreto legislativo 1202. Para ello, es
importante generar lineamientos internos de funcionamiento como directivas e

instructivos.




Tabla 7

Opinidn si después de la transferencia de funciones a los gobiernos regionales y
municipales, COFOPRI se ha convertido en un érgano de apoyo técnico

Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 .R?V'S'PF‘
bibliogréafica
COFOPRI no deja de ser | COFOPRI  deberia | Solo se ha | Segun el Informe
el encargado de llevar a | tener la rectoria del | transferido la funcion | final del Plan
cabo la formalizacién, | programa de | especifica, mas no | Nacional de
trabaja coordinando y | formalizacion para | las funciones de | Formalizacién, no ha
capacitando a las | mantener los | formalizacion. logrado su ejecucion
municipalidades. est_andares dg concreta por la
calidad. Esta

disefiado asi pero no expedicion del
hay la decision D.S.056-2010-PCM

politica de que sea y la R.M.104-2010-
asi. AG que determina la
pérdida total de
competencias sobre

predios rurales,
comunidades y
tierras eriazas
habilitadas.

Andlisis: Al respecto manifestaron que solo se ha transferido la funcién
especifica porque asi lo puntualiza la norma (Literal n del articulo 51 de la ley
organica de gobiernos regionales), mas no las funciones de formalizacién urbana,
y esta sigue siendo competencia de COFOPRI hasta fines del afio 2017, y a su
vez capacita a las municipalidades en el marco del proceso de transferencia de
funciones. Se menciona también que COFOPRI mantenga la rectoria, designando
representantes en las municipalidades para que se sigan los mismos protocolos y
se mantenga los estandares de calidad y produccion. También las
municipalidades no han podido implementar sus sistemas de gestion para poder
llevar a cabo el proceso de formalizacion de manera individual, muchas de ellas
no cuentan con el presupuesto adecuado y les tomaria mucho tiempo lograr sus
objetivos. No obstante, El Plan Nacional de Formalizacion de la Propiedad Predial
Informal 2008 — 2015, no ha logrado su ejecucion concreta, debido a la expedicion
del Decreto Supremo N° 056-2010-PCM del 14 de mayo de 2010, complementado
con el Decreto Supremo N° 115-2010-PCM vy la Resolucion Ministerial N° 104 -
2010-AG del 10 de mayo de 2010, que determina la pérdida total de
competencias sobre predios rurales individuales, comunidades campesinas,

comunidades nativas y tierras eriazas habilitadas.



Tabla 8

Opinion sobre si la formalizacion de predios urbanos es un proceso que aun no ha

culminado

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Revision
bibliografica

La formalizacion no ha

No ha culminado por

AUn no ha culminado,

Se debe definir las

culminado, porque existe | que la informalidad | porque existe una | metas de COFOPRI
una brecha importante por | subsiste, problemas | demanda efectiva | precisando su
formalizar. También | como las | remanente. horizonte y el cierre
ingresara a formalizar el | ocupaciones de del programa,
casco urbano de las | propiedad privados, porgue no constituye
ciudades poblaciones en zonas un programa de
de riesgo, zonas duracion indefinida.
agricolas y las Hay una brecha que
invasiones son temas cerrar, que cada vez
pendientes de €es menor.
solucionar.
Andlisis: El proceso de formalizacibn aun no ha culminado porque tiene

pendiente la atencion de un sector de la poblacion con mas de 600 mil lotes por
formalizar, predios ocupados en zonas agricolas o programas del Estado donde
no se ha culminado con la entrega de la propiedad porque sus procedimientos
eran muy rigidos a pesar de que las personas han pagado por un programa de
vivienda.

Segun la recomendacion en la Matriz de compromisos de mejora de
desempefio del sistema de formalizacion de la propiedad informal, COFOPRI
deberia de ser considerada una entidad de vigencia temporal, en consecuencia, el
proceso de formalicen deberia de llegar a su fin. El documento sefiala que se
debe definir las metas de formalizacion, precisando su horizonte y el cierre del
programa. Hay una brecha que cerrar, pero esta es cada vez menor y el programa
debe tener una meta de cierre de esta brecha. Se considera que afirmar, como lo
hace COFOPRI, que la meta de cerrar la brecha el 100% es impracticable.

No obstante, el mismo documento sefiala que COFOPRI tiene otras
funciones que justifican su permanencia: a) elaboracion y actualizacion del
catastro rural (DS N° 05-2007-VIVIENDA), b) asistencia y capacitaciéon a los
gobiernos regionales y difusién de los beneficios de la formalizacién a través de la
capacitacion (DL N° 1089-VIVIENDA), c) formalizacion de programas de vivienda
del estado d) formalizacion de lotes comerciales ubicados en mercados publicos,

e) saneamiento catastral y registral en habilitaciones urbanas formales y otros.




V. Discusion



Discusion
En este capitulo se explican los resultados y se comparan con los antecedentes

de la investigacion.

Con respecto a la importancia del proceso de formalizacion, esta se
manifiesta principalmente con el reconocimiento legal del predio que le otorga el
titulo de propiedad a sus duefios; y el titulo a su vez le permite acceder a un
crédito en el sistema financiero y el acceso a los servicios basicos. Sin embargo,
a través de los afios el programa se ha ido haciendo méas costoso, debido
principalmente a la reduccién en la cantidad de predios formalizados, es asi que
solo se atiende a las zonas donde existe mayor cantidad de lotes por formalizar.
Asi mismo, el acceso al crédito se da con mayor frecuencia en las entidades
financieras del estado, debiendo ser la banca privada quien otorgue dicho
beneficio, considerando que son las actividades privadas las que dinamizan mas
la actividad economica del pais. Segun Apoyo Consultoria (2012) “se aprecian
ciertos temores sobre la posibilidad de verse muy afectados en caso de no poder
cumplir con las obligaciones (perder la vivienda), por tal motivo la poblacion siente
gue sus opciones de acceso al crédito son pocas, y dado el nivel de ingresos y
ahorros de estas familias las expectativas de crecimiento o poner un negocio se
ven limitadas”.

Del mismo modo, a pesar que los resultados de la evaluacion de impacto al
PCDPI indica un diagnostico positivo del proyecto en torno a la consolidacion de
un sistema de derechos de propiedad que facilite el acceso de la poblacién, se
encuentran resultados mixtos en cuanto a su contribucién a la superacion de la
pobreza, a través del fomento del uso econdémico de los derechos de propiedad.
Si bien existe un efecto positivo del proyecto sobre el bienestar social de la
poblacién, y en el nivel de seguridad juridica que esta percibe sobre la tenencia
de la propiedad; no se puede concluir que exista un mismo efecto en relacién a
los indicadores de impacto asociados a los beneficios econdmicos, interaccion
social y fortalecimiento institucional.

Un aspecto importante de la formalizacién vendria a ser que la poblacién
que obtuvo un titulo de propiedad pueda acceder de manera inmediata a los
servicios basicos, segun lo establecido por la Ley de desarrollo y complementaria



de la formalizacion de la propiedad informal, acceso al suelo y dotacion de
servicios basicos. Pero esto no es asi, ese beneficio tiene que ver mas con otros
programas recurrentes que para el caso de las provincias del pais esta accion
estd a cargo de las municipalidades y que en su mayoria los servicios basicos
estan en manos de empresas privadas; solo en la ciudad de Lima aun el estado
tiene el manejo del agua a través de Sedapal. Asi pues, la implementacién tiene
sus efectos si la poblacién se organiza para solicitarla al 6rgano competente,
tramite que podria demorar varios afios debido a que durante el proceso de
formalizacién no se ejecuta en paralelo proyectos para la dotacién de servicios
basicos en las zonas de intervencién, y tampoco se cuenta con el presupuesto
adecuado para su ejecucion.

En relacion al reordenamiento urbano si bien es cierto la formalizacion solo
regulariza la ocupacién irregular del suelo, los alcances del plan nacional de
desarrollo urbano son escasos porque a entender de los expertos las politicas no
mantienen relacion alguna, “la mayoria de programas de regularizacion aun se
hallan desvinculados de la politica urbana en su conjunto” (Clichevsky, 2003, p
57). Esta situacidbn da a entender que no existe planificacion fisica de las
ciudades, y para el caso del Peru la politica de formalizacién no se entrelaza con
la politica de desarrollo urbano, mas que para registrar la existencia de los
predios. En ese sentido y considerando que COFOPRI tiene el conocimiento en el
manejo del territorio y tomando como punto de partida su competencia a través de
la formalizacion, deberia de conducir también el programa de reordenamiento
urbano, porque tiene la base de datos del espacio fisico del territorio que es el
Catastro Nacional.

Sucede lo mismo para el caso de demanda de terrenos con fines de
vivienda, porque como parte del proceso de formalizacion COFOPRI solo
coordina con el MVCS la adjudicacion de lotes con fines de vivienda, dejando en
el vacio toda la informacion obtenida del catastro. La escasez de suelo es un
problema en el pais, por lo tanto, se necesita una mejor organizacién y
reordenamiento del territorio para ubicar a la poblacion que menos posibilidades
tiene de acceder a una vivienda y COFOPRI tiene los argumentos para realizar
esa actividad.

El problema de la oferta de suelo con fines de vivienda, se centra



principalmente en la escasez de suelo, el marco normativo no contempla la accion
en conjunto de las instituciones que tienen relacién en esta actividad (MVCS,
SBN, COFOPRI) y cada quien trabaja dentro de su ambito. A esto se aflade que
las invasiones tienen mas oportunidad de prosperar, y aunque hay mayores
sanciones para esta ilegal actividad aun sigue siendo més efectiva que el propio
estado. La propuesta es que el crecimiento de las ciudades se desarrolle de forma
vertical y menos horizontal y que las acciones de busqueda de suelo con fines de
vivienda sean parte de las politicas publicas de ordenamiento urbano y asumidas
por COFOPRI potenciando al programa de generacion y busqueda de suelo
urbano, reestructurando el marco legal y el proceso para eliminar la duplicidad de
funciones.

En opinion de los entrevistados las herramientas que orientan la misién de
COFOPRI, estan totalmente desactualizadas y no se adecuan a las nuevas
funciones que lleva a cabo esta institucion. Durante los Ultimos afios la
promulgacion de nueva legislacion en materia de formalizacion como el D.L. 1202
y su reglamento que modifican el D.L. 803, han creado nuevos procedimientos en
la adjudicacién de lotes para la poblacion de menores recursos, que va desde la
etapa de seleccion de beneficiarios hasta la captacion de ingresos por los titulos
gue se otorgan en el programa de adjudicacion de lotes (PAL). En vista de estos
cambios se deben adecuar las herramientas de gestién a las nuevas funciones
dentro del flujo procedimental. El reglamento de organizacién y funciones es la
principal herramienta de gestion, y es de donde se derivan las deméas
herramientas, en ese sentido se hace necesario agregar y adecuar algunas
funciones a las unidades de COFOPRI, para ello el Decreto Supremo N° 043-
2006-PCM en su articulo 28° enumera las razones por las cuales se puede
modificar el ROF, y especificamente el literal e) dice “por modificacion del marco
legal sustantivo que conlleve a una afectacion de la estructura organica o
modifique total o parcial las funciones previstas para la entidad”. Al respecto uno
de los puntos de recomendacién y suscritos por COFOPRI y el MEF en la “Matriz
de Compromisos y Mejora de Desempefio del Sistema de Formalizacion de la
Propiedad Informal” viene a ser el proceso de reorganizacion de COFOPRI para
dotarla de una estructura mas dinamica y optima. No obstante, hasta la fecha no

se ha cumplido con este punto, y ha sido desviado con el famoso paso a la ley del



servicio civil, con el mapeo de puestos y procesos como si COFOPRI fuera una
institucién de funciones permanentes.

Otro de los objetivos es saber si después de la transferencia de funciones a los
gobiernos regionales y municipales COFOPRI solo viene a ser un 6rgano de
apoyo técnico, que a opinion de los entrevistados esto no es cierto, debido a que
solo un punto especifico ha sido transferido (literal n del art. 51 de la ley organica
de gobiernos regionales), y la institucion ain mantiene competencia temporal
extraordinaria hasta finalizar el 2017. En este punto COFOPRI viene capacitando
y asistiendo técnicamente a las municipalidades provinciales sobre formalizacion
de la propiedad predial urbana como parte de los objetivos estratégicos de
implementacion de un modelo de gestidbn descentralizado. Y aunque solo un
punto especifico se ha transferido, COFOPRI deberia de conservar la rectoria del
proceso de formalizacion, a fin de mantener los estandares de la produccion y
calidad, porque los municipios pueden variar los costos del proceso.

Finalmente, un punto importante es saber si la formalizacion de predios
urbanos es un proceso que aun no culmina, por un lado, a opinidbn y
recomendacion de la DGPP del MEF la formalizacion deberia llegar a finalizar
porque la brecha existente nunca se cerrara al 100%, y a decir de los
entrevistados todavia no ha culminado, principalmente porque la informalidad
subsiste, falta una brecha importante de predios informales y siempre existira un
terreno que formalizar. A pesar de ello, la produccién en la formalizacion y entrega
de titulos a nivel urbano es menor en relacion a afios anteriores, por lo que a
COFOPRI le queda reorientar sus actividades y formular nuevos proyectos que
sean concordantes con el proceso de transito al régimen de servicio civil
(SERVIR). Una actividad a implementar podria ser la del Catastro Nacional, que si
bien es cierto ya se ha realizado, esto no ha logrado el impacto esperado; su
ejecucion no contemplé los lugares con perspectiva de desarrollo econdmico, de
inversion y con una mayor cantidad de poblacién. Asi mismo otra probable
actividad a desarrollar seria la formalizacion del casco de urbano tanto de la
ciudad de Lima como de las ciudades al interior del pais; es decir los propietarios
solo registran el primer nivel de sus viviendas, por lo que no se sabe que cantidad

de casas cuentan con construcciones por encima de la primera planta.






VI. Conclusiones



Conclusiones

En este capitulo se describen los resultados obtenidos en la investigacion, cuya
finalidad es responder a las preguntas y objetivos planteados durante la

investigacion.

Primera: En términos generales la formalizacion de predios urbanos se

destaca
como politica publica de regularizacion de las posesiones informales y su
ingreso a la formalidad, contribuye a la mejora de las condiciones de vida
de las familias con menores ingresos econdmicos del pais, otorga el
acceso a los servicios basicos, aunque en este aspecto es importante la
participacion de la poblacion beneficiaria para que se cumpla con este
derecho.
Por otro lado, la politica de formalizacién no esta ligada a la politica de
reordenamiento urbano, por lo que dificimente serd que la ciudad se
desarrolle de forma méas ordenada y ante la escasez de suelo con fines de
vivienda las poblaciones se asientan en zonas de riesgo y buscar su
reubicacién se torna mas complicado a medida que van edificando en la

informalidad.

Segunda: El proceso de formalizacion es importante porque les otorga a los
ciudadanos un titulo de propiedad debidamente registrado y juridicamente
seguro, les permite acceder a un crédito en el sistema financiero (aunque
en este aspecto se debe de desarrollar mucho méas porque su contribucion
es muy poca), contribuye a mejorar la calidad de vida de las familias. Asi
mismo la formalizacion permite resolver problemas de limites entre lotes de
una misma zona, asi como conflictos entre asentamientos humanos
vecinos.

La formalizacion si contempla el acceso a servicios basicos, no obstante, la
entrega de titulos no garantiza que se pueda acceder de manera inmediata
a los servicios basicos como agua, luz, colegios, centros médicos, etc.,

dado que es un proceso que puede demorar mucho tiempo, y es mas bien



el poblador quien debe de preocuparse de tramitar ese beneficio para que
en el mediano plazo se les sea otorgado.

Tercera: El programa de formalizacion de predios urbanos que ejecuta COFOPRI

ha sido creado como una politica de regularizacion de la tenencia irregular
de terrenos o predios, cuyo proposito principal era atender la dimension
juridica y econémica de las posesiones informales, dejando de lado el
aspecto urbano. Es decir que la formalizacion que se justifica en si mismay
no contempla aspectos como la planificacion y reordenamiento urbano.
Otro aspecto que no contempla el proceso de formalizacion es la demanda
de terrenos con fines de vivienda, solo lleva a integrarse a la formalidad a
los terrenos ocupados. Sin embargo, COFOPRI incorporo a su normativa el
programa de adjudicacion de lotes con fines de vivienda (PAL), el cual
coordina con el MVCS.

A entender de los especialistas COFOPRI esta capacitado y se puede
encargar del programa de busqueda de suelo formal urbano, y donde el
Decreto Legislativo N° 1202 da esa posibilidad otorgando la titularidad de
los terrenos del estado a través del programa de adjudicacion de lotes de
vivienda. Por otro lado, el Ministerio de Vivienda a través del programa de
generacion de suelo urbano no ha logrado los objetivos de recuperacion y
busqueda de suelo urbano para el desarrollo de vivienda social; por lo que
se propone a COFOPRI que se encargue de buscar y zonificar los terrenos

gue el estado posee.

Cuarta: Las normas que rigen las actividades y funciones de la COFOPRI

estan

desactualizadas, porque muchas de las acciones que en la actualidad
ejecuta no se encuentran reflejadas en el marco normativo institucional. En
ese sentido la recomendacion de la DGPP/MEF de realizar un proceso de
reorganizacion de COFOPRI es una tarea que tiene pendiente suscrita en
la matriz de compromisos de mejora de desempefio del sistema de

formalizacion de la propiedad informal.



Quinta: COFOPRI sigue manteniendo las funciones de formalizacion urbana a
nivel nacional, porque en esencia fue creado para eso y la ley N° 30513 le
otorga competencia temporal extraordinaria hasta el 31 de diciembre de
2017. Por lo que se ha transferido a los gobiernos regionales la funcion
especifica de promocion, gestion y administracion del proceso de
saneamiento fisico legal de la propiedad agraria; asi mismo para fortalecer
sus capacidades viene capacitando a las municipalidades y gobiernos
regionales en temas juridicos y de gestion vinculados a la formalizacion de
predios rurales.

En la actualidad existe una demanda remanente de predios urbanos a
regularizar por lo que la brecha de formalizacion aun no esta cerrada. Asi
mismo la formalizacion es una actividad que se dara constantemente a lo
largo del tiempo, es un proceso que nunca va a culminar porque siempre
existird un lote de terreno o vivienda que formalizar. No obstante hay
guienes piensan que el proceso de formalizacion ya ha culminado y son las
municipalidades y gobiernos regionales quienes deben seguir formalizando
los predios urbanos de su competencia, aun sabiendo que esto se
disgregaria demasiado porque no existe uniformidad de criterios entre

todos los gobiernos municipales y regionales.
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Recomendaciones

Primero. - Para darle mayor importancia, fortalecer el proceso de
formalizacion urbana, el acceso de los propietarios al sistema financiero no
solo debe darse en las entidades financieras del estado, también de debe
promover la participacion de las entidades privadas, con instrumentos de
crédito segun la necesidad de la poblacion, actividad que el estado no
puede desarrollar con mucha facilidad, porque los costos son muy elevados
y el beneficio muy poco. Asi mismo, se debe estimar por regién el costo de
la formalizacion desde su intervencién hasta la entrega de titulo y debe ser
comparado con el estudio de evaluacién de impacto para medir el beneficio

social del programa de formalizacion.

Segundo. - Vincular la politica de formalizacion y busqueda de suelo, con la
politica de ordenamiento urbano, con el objetivo de mejorar la estructura
urbana de las ciudades del pais, orientando el crecimiento de las ciudades

de forma vertical considerando la escasez de suelo.

Tercero. — Iniciar un proceso de reorganizacion de COFOPRI y actualizar su
normativa interna, con la finalidad de que sus procedimientos sean mas
eficientes, adecuandolos a las nuevas funciones, teniendo al reglamento de
organizacion y funciones como principal herramienta de gestion y de donde
se derivan las demas herramientas como el MOF, Manual de perfil de

puestos, manual de procesos, TUPA, etc.

Cuarto. — Buscar la permanencia del predio dentro de la formalidad, que en
segundos actos (construccién de segundo piso, ampliaciones, declaratorias
de fabrica, transferencias de propiedad, herencias, hipotecas, etc.), el titulo
perderia valor al no registrar lo que realmente contiene. Asi mismo
COFOPRI no solo se encargara de formalizar predios en los asentamientos
humanos o pueblos jévenes, porque ingresara a formalizar el centro urbano
en las ciudades, para determinar quiénes son los propietarios de las

viviendas y departamentos por encontrarse en situacion irregular.
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Anexo A: Articulo cientifico

El proceso de formalizacion de predios urbanos en Cofopri 2016

Autor: José Luis Charaja Porras
Universidad César Vallejo
jcharajap @hotmail.com

Resumen
El objetivo del estudio, es analizar el proceso de formalizacion de predios urbanos por el
Organismo de Formalizacion de Propiedad Informal para el afio 2016.

Esta investigacion es de enfoque cualitativo, de método fenomenoldgico. La técnica
empleada para recoger la informacion fue la entrevista y el analisis documental.

Se llegaron a las siguientes conclusiones: (a) el proceso de formalizacion es
importante porque otorga un titulo de propiedad debidamente registrado y seguro
juridicamente, pero no garantiza que accedan a los servicios basicos; (b) existe la
necesidad de vincular las politicas de regularizacion y de ordenamiento urbano, porque la
formalizacion solo integra a las posesiones a la formalidad; (c) las herramientas de gestién
no se adecuan a las funciones actuales de COFOPRI; (d) la transferencia de funciones no le
ha quitado la rectoria de la formalizacion a COFOPRI, existiendo una demanda por atender
y segundos actos de la formalizacion.

Palabras claves: proceso de formalizacion, integracion urbana, herramientas de
gestion.

Abstract
The objective of the study is to analyze the process of formalization of urban
properties by the Informal Property Formalization Agency for the year 2016.

This research is qualitative approach, case study design. The technique used to
gather the information was the interview and the documentary analysis.

The following conclusions were reached: (a) the formalization process is important
because it grants a duly registered and legally secured title deed, but does not guarantee
access to basic services; (b) there is a need to link the policies of regularization and urban
planning, because formalization only integrates the possessions into the formality; (c) the
management tools do not fit the current functions of COFOPRI; (d) the transfer of
functions has not removed the rectory of the formalization to COFOPRI, existing a demand
to attend and second acts of formalization.

Keywords:  formalization  process, urban integration, management tools.



Introduccion

El proceso de formalizacion de predios informales que llevo a cabo el Organismo de
Formalizaciéon de la Propiedad Informal — COFOPRI, ha sido implementado como parte de
las politicas de lucha contra la pobreza, siendo el Perd uno de los primeros paises en poner

en practica este instrumento.

Antecedentes

Las politicas de formalizacion y de desarrollo urbano en Latinoamérica procuran atender la
demanda de suelo urbano, asi como la integracion de las familias mas pobres a los

programas sociales, asi tenemos que:

Sanchez (2014), en su tesis titulada: Mercado de suelo informal y politicas de habitat
urbano en la ciudad de Guayaquil, trata de explicar el impacto social y legal de la politica
de vivienda y concebir la dindmica de los mercados informales como estrategia de vida de
aquellas familias que no acceden a las politicas sociales de vivienda. La investigacion
concluye diciendo que las nuevas politicas sean compatibles con instrumentos de ley que
generen derechos seguros, legislacion de planeacion urbana de carécter social, organismos
que permitan gestionar las ciudades de manera democréatica que puedan generar empleo e
incrementar los ingresos. Por ultimo, el estudio recoge los hallazgos orientados a analizar
desde los estudios y la practica, los mercados informales de tierras y su naturaleza que les

sirva de base para la construccion de estrategias de desarrollo urbano.

Por otro lado, existen antecedentes nacionales que estudia la politica de formalizacién

implementada en el Per(, que para muchos es una de las mejores a nivel internacional.



Calderdn (2011), en su investigacion titulada: Titulacion de la propiedad y mercado de
tierras. Quien analizo la relacion entre la posesion de titulos de propiedad formalizados y

los



mercados inmobiliarios en las zonas de las ciudades que tuvieron un origen informal. El
cuél planted discusiones a los presupuestos internacionales y encuentra peculiaridades en
el mercado de suelo del sector popular. Llego a la conclusion, que en los asentamientos no
consolidados la obtencion de un titulo de propiedad contribuye al mayor valor de los
predios respecto de aquellos que no tengan titulos. No obstante, el titulo de propiedad no
precisamente esta estimulando al predominio de los mercados inmobiliarios formales, si no
que se podria decir que se mantiene la preferencia de las personas a las transacciones

informales para alquilar, vender y comprar una propiedad.
Teoria de la propiedad.

Se desarrolla desde el analisis econdmico cientifico, aplicada a la produccién agricola,
industrial y comercial de la riqueza, identificando a los participantes en la economia, los

bienes el mercado econdémico y la interaccion de estos elementos.

Walras (1898) citado en la revista de Economia Institucional (2008) define que “el derecho
de propiedad de una persona sobre una cosa es el derecho, de esta persona, a utilizar esta
cosa para satisfacer una necesidad, incluso consumiéndola” (p.348). Manifiesta que todo
derecho recae en una relacion moral entre las personas en consecuencia, existe una
obligacion entre estas. Como resultado, la persona concedida con el derecho de propiedad
sobre un bien obtiene el poder moral de hacer uso de este bien para satisfacer alguna

necesidad, y las otras personas se obligan moralmente a respetar el derecho de la primera.

Asi mismo, esta teoria manifiesta que aquel que posea el derecho sobre algo, tiene el
derecho de consumirla, hacer uso o beneficiarse de su servicio a lo largo del tiempo. Por lo
tanto, los propietarios del suelo haran uso de las rentas. Como consecuencia del uso del
bien o cosa que le otorga el derecho de propiedad, también tiene el derecho de venderla,

por lo tanto, podra  efectuar  un intercambio  en el mercado.



La Teoria de la Funcién Social del Derecho de Propiedad.

Segun esta teoria, los derechos de propiedad deben estar reglamentados y delimitados por
la ley, con la finalidad de que los titulares de una propiedad tengan ademas de derechos,

sino también responsabilidades con la sociedad.

Duguit (1912) citado en Lépez (2006), expuso que “La propiedad supone derechos y
deberes del propietario” (p.34). Se puede entender que el hacer uso del derecho no debe
afectar de ninguna manera el bienestar de los demas, tampoco el sacarle provecho debe de
afectar los intereses de la sociedad. La funcion social esta relacionada con los principios y
fundamentos del derecho urbanisticos, es asi que ante la necesidad e interés publico la
propiedad se ve limitada; de existir la necesidad concurriria un conflicto, de ser asi este
debe favorecer a los intereses de la colectividad a través de la expropiacion. La
expropiacion es la justificacion legal, y es cuando el estado se hace duefio de una

propiedad privada por el interés publico.

La funcion social de la propiedad es unos de los principios empleados para explicar las
reformas legislativas en Latinoamérica relacionadas con medidas que garanticen que las
poblaciones de menores recursos accedan al suelo urbano formal. Lo que pretende es
normar el ejercicio de derecho a la propiedad, tener escenarios propicios y satisfacer a los

sectores de escasos recursos con mayor acceso a los bienes inmobiliarios.

Concepto de formalizacion.

Calderon (2006), la define como “una politica social a favor de los pobres urbanos que a
través de la posesion de un titulo de propiedad registrado les conceda mejorar su economia

y por ende la economia urbana en general” (p. 12).



Entonces, bajo esta premisa la formalizacion es un proceso de intervencion del Estado, a
través de politicas, normas y de conocimientos en las zonas ocupadas de manera ilegal y

que



favorecen a mejorarlo de forma urbana, garantizando su posesion ante la ley y
fortaleciendo el aspecto social de sus habitantes. No obstante, el mismo Calderon analiza la
politica de formalizacion en el Per(, de la cual dice que consiste en otorgar titulos de
propiedad sobre las posesiones informales para posteriormente registrarlas y en el futuro
realizar transacciones; mientras tanto las politicas de formalizacion o regularizacion de los
terrenos afiade el aspecto urbanistico y provee de infraestructura, pero que suele ser el

aspecto mas costoso para los gobiernos.

Derecho a la propiedad.

Diversos campos de estudio utilizan el concepto de derecho de propiedad, asi tenemos que
en materia de Derecho Moran (2002), dice que la propiedad es el poder directo e inmediato
sobre un objeto o bien, por lo que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del

mismo, sin mas imitaciones que las que imponga la ley (p. 69).

Existen ciertos aspectos que se deben de dar para que una propiedad formalizada se
sostenga en el tiempo: continuar reduciendo los costos de transaccion (costos de
formalidad menores a los de informalidad), fortalecer las instituciones del Estado,
comenzar un catastro urbano nacional, promover el acceso a la informacion de predios y
propietarios, impulsar las inversiones, crear confianza en los agentes econémicos, efectuar
campanas de respeto a la propiedad, promover el acceso al crédito, descartar la dispersion

de competencias.

Politicas integrales frente a los problemas de las ciudades.

Durante la ultima década las reflexiones en Latinoamérica pusieron en enfasis en el

Ilamado circulo vicioso de la informalidad, que plantean que las ciudades de la region



crecen mas cada dia, a través de los asentamientos humanos, por las ventas ilegales de

terrenos 0 por las



invasiones, debido a la brecha de precios que separa a la mayoria de la poblacion por los

mercados inmobiliarios formales.

En el Perd la politica de formalizacion de la propiedad se estructura a partir de 1996, como
propuesta central de politica de vivienda. La idea que sustentd esta iniciativa era que las
fuerzas del mercado remediarian el problema habitacional que involucro la reforma del
estado. Para lo cual mediante Decreto Legislativo N° 803 se crea el sistema de
formalizacion de la propiedad llamada Ley de Promocion de Acceso a la Propiedad
Formal, que le otorgue seguridad juridica a la posesion y que estos se incorporen como

activos a una economia social de mercado.

Proceso de formalizacion.

El proceso de formalizacién de la propiedad urbana en el Pert nace como una necesidad de
fortalecer los derechos de propiedad de los pobres mediante la titulacion de la propiedad,
para lo cual se implementd desde 1996 la politica Ilamada Plan Nacional de Formalizacion.
Este plan género en el ambito urbano una serie de interpretaciones, andlisis y controversias
en cuanto a la efectividad de sus beneficios, y hay quienes consideran a esta politica una de
las més exitosas del mundo de lucha contra la pobreza, asi como de quienes mantienen una

actitud critica.

Las poblaciones de los asentamientos humanos que en la actualidad reciben la atencién
estatal estan cambiando, los cuales se atribuyen al hecho de que son la nueva generacion de
pobladores, con cambios econdmicos y de una ciudad con otra apariencia urbana que
muchas veces no los favorece. Calderon (2007), “la propia politica de formalizacion esta
introduciendo cambios en la vida social de las comunidades wurbanas” (p. 1). Efectiia un

analisis que vincule la politica de formalizacion de la propiedad al contenido de las



politicas publicas, que estudie el impacto de la formalizacion en la sociedad, asi como en

las



condiciones sociales y econémicas de la poblacion de menores ingresos. En esa linea
Calderdn postula que las politicas de formalizacion tienen tres dimensiones: Juridica,
reestablecer el orden juridico; Urbanistica, reordenar los asentamientos o poblados, la falta
de vias, sin servicios basicos, localizados en zonas de alto riesgo que no les permite el

desarrollo urbano; y Econdmica, que conecta la productividad con el acceso al crédito.
Problema de investigacion

La ocupacién informal del suelo es una caracteristica de las ciudades de rapido crecimiento
en todo el mundo. El proceso de industrializacion en los afios cincuenta ocasion6 que las
familias de escasos recursos econémicos ocupen ilegalmente espacios de terreno

asentandose precariamente.

En América Latina es comun encontrar irregularidad en la tenencia de la propiedad, a
partir de la ocupacion directa de propiedad, que dieron origen a asentamientos irregulares.
Uno de los esfuerzos esta orientado en la utilizacion del suelo a través de la promocion de
alternativas formales, que ayudaria al crecimiento econdmico. No obstante, los programas
sociales tienen sus limitantes es el incremento del precio de los terrenos, lo que conlleva a

conflictos sociales.

En el Pert se disefiaron politicas de formalizacion teniendo como objetivo elevar el valor
de los predios que poseen los habitantes de escasos recursos econémicos para utilizarlos
como crédito e inversién de manera legal en el sistema financiero. Para lo cual se encargd
a El Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal — COFOPRI de llevar a cabo el
programa de promocion del acceso a la propiedad formalizada, para lo cual se establecid
desde el afio 2006 el régimen temporal extraordinario para que COFOPRI formalice las

posesiones informales urbanas a nivel nacional.



Los avances del proceso de formalizacion se traducen en la cantidad de titulos de
propiedad otorgados a la poblacion de menores recursos en el ambito urbano y rural. Ya
para el afio el 2016 el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI
registré en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos — SUNARP un total de

52,731 titulos de propiedad, haciendo un total de 263,655 beneficiarios del programa.

Una segunda etapa del proceso de formalizacion masiva se da a partir del afio 2008,
con el Plan Nacional de Formalizacion de la Propiedad, es en este periodo que COFOPRI
entrega la mayor cantidad de titulos de propiedad, no obstante, estas acciones han decaido
con el pasar de los afios, lo cual nos podria llevar a pensar que el programa no estaba
funcionando bien. Sin embargo, lo que realmente estd sucediendo segun el diagnoéstico al
proceso de formalizacion es que se estad reduciendo la brecha de informalidad, lo que

significa que la etapa de formalizacién masiva esta culminando.

Asi mismo, COFOPRI transfirié a los gobiernos regionales la funcion de formalizacion y
titulacion de predios rasticos y tierras eriazas habilitadas, por lo que a raiz de esto
COFOPRI quedaria solo como una institucion de asesoria a las municipalidades.
Posteriormente mediante Decreto Legislativo N° 1202 se otorga a COFOPRI la titularidad
de terrenos del estado ocupados bajo cualquier modalidad de posesion, a titulo oneroso y a
valor de arancel, siempre que la posesion se haya dado desde el 01 de enero de 2005 hasta

el 24 de noviembre de 2010.

Muchos consideran que la formalizacion urbana en el Perd es uno de los mejores
programas de lucha contra la pobreza a nivel de mundial, por los beneficios econémicos y
la seguridad juridica de los predios. Sin embargo, hay quienes critican el desempefio del

programa porque sefialan que el modelo fue exitoso cuando nacid, debido a que casi todo



estaba por formalizar, pero que a medida que transcurrian los afios esta situacién empezo a

revertirse.



La formalizacion tuvo varios periodos de ampliacion de vigencia del proceso, ocasionando
que COFOPRI modifique sus funciones, pues cada ley y su reglamento afiadian o
modificaban algunos aspectos para darle cierta mejora al programa. La gran deficiencia de
estos cambios es que no han sido incluidas en las herramientas de gestion, manuales de
procedimientos, dificultando los procesos convirtiéndola méas deficiente. El contexto ha
hecho que COFOPRI se adapte a las nuevas situaciones que se le ha ido presentando, pero

que aun no se ha articulado los aspectos operativos y técnicos de las nuevas funciones.

Si bien los avances de la formalizacion son satisfactorios, el programa no esta articulado
con otras politicas publicas y si lo esta, el avance es minimo. Un ejemplo son las
invasiones de terrenos que se siguen suscitando, aun cuando las penas por este delito se

hayan endurecido.

La necesidad de suelo y una vivienda adecuada para los sectores de menores recursos en el
Perd, es un problema que debe preocupar al gobierno y aquellos que trabajan en el tema.
En ese sentido el derecho a una vivienda que dignifique a los habitantes mas pobres

constituye un tema que se debe mantener como prioridad en los planes de gobierno.

Finalmente, la dotacion de titulos de propiedad no precisamente conlleva a la captacién
activos que se traducen en créditos financieros o hipotecarios. Aun asi, sabiendo que las
politicas publicas que deben de estar orientadas a los grandes objetivos nacionales
(erradicacion de la pobreza, acceso a los servicios bésicos, etc.), se hace necesario el
programa de formalizacion se enmargue en politicas publicas integrales de inclusion de los
espacios urbanos, que considere la planificacion urbana y estratégica y econémica el cual
fomente un efectivo mercado de créditos de la banca privada a los sectores de menores

ingresos.



Objetivo general

Analizar el proceso de formalizacion de predios urbanos por el Organismo de

Formalizacién de Propiedad Informal para el afio 2016.

Objetivos especificos

Analizar la importancia de la formalizacion de predios urbanos.

Analizar de qué manera la formalizacion ha contribuido a la integracion urbana del pais.

Analizar si las herramientas de gestion se adecuan a las actuales funciones de COFOPRI.

Analizar si la formalizacidn de predios urbanos es un proceso que ain no ha culminado.

Meétodos

La metodologia que se utilizé es la fenomenologia; al respecto, Heidegger (2006) dice que:
en la ciencia de los fendbmenos que consiste en permitir ver lo que se muestra, tal como se
muestra a si mismo y en cuanto se muestra por si mismo; por consecuencia, es un
fendmeno objetivo, por lo tanto, verdadero y a su vez cientifico (p.233). La fenomenologia
estudia casos concretos y se caracteriza por no realizar presuposiciones y prejuicios, y se
preocupa de buscar los fundamentos tedricos que permitan crear un soporte seguro para

describir la experiencia y conseguir la realidad tal como es.

La presente investigacion relne las caracteristicas de un disefio de estudio fenomenolégico,
por cuanto el objeto de estudio a desarrollar fue el proceso de formalizacién de la
propiedad informal en el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal -
COFOPRI, institucion encargada de llevar a cabo este proceso, como parte de las politicas

de estado de lucha contra la pobreza.



Enfoque de investigacion.

La presente investigacion es de enfoque cualitativo, porque analizdé de manera subjetiva la
realidad en torno al proceso de formalizacion e interpretd las opiniones de los

entrevistados.
Sujetos de investigacion.

Los sujetos que participaron en la recoleccion de la informacion fueron: (a) el Director
ejecutivo que se encarga de proponer las politicas de gestion, dictar las normas de
desarrollo institucional en relacion con las politicas del sector y de desarrollo nacional; (b)
el Director de la Direccidn de Formalizacion Integral, responsable de planificar, organizar
y conducir, las actividades de diagndstico, saneamiento fisico legal de los predios que son
sujetos de formalizacidn, asi también de los procedimientos especiales y servicios de la
formalizacion, de acuerdo a la normativa vigente; y (c) Especialista en planeamiento, quien
se encarga de disefiar la metodologia para la formulacion de planes, proyectos y programas
estratégicos, también se encarga de monitorear el cumplimiento de los planes en

coordinacion con los demas 6rganos involucrados.
Instrumentos.

La técnica que se empled en esta investigacion es la entrevista, a través del cual se
recopilaron todos los datos que los sujetos emitieron o produjeron. El instrumento de
recoleccion de datos que se elabord fue una guia de entrevista estructurada, siendo una

grabadora el instrumento de recoleccion de datos.



Resultados

El proceso de formalizacion de predios urbanos es importante, porque otorga titulos de
propiedad que son seguros juridicamente, aumenta el valor del predio, promueve el
acceso al credito y contribuye a mejorar la calidad de vida de las familias. Logra una
identidad predio propietario, se consigue la inscripcion a los registros publicos de la
propiedad. Otorga al beneficiario seguridad juridica que le permite disponer libremente
del bien. El proceso de formalizacion ha generado un sistema legal que asegura el
acceso al derecho de propiedad, facilitando la incorporacién social y econdémica de los
poseedores de predios al sistema inmobiliario formal.

La entrega de titulos de propiedad no garantiza que se pueda acceder a estos servicios,
porque este proceso puede demorar varios afios. La entrega de titulos es un requisito
para brindar los servicios basicos. También depende las organizaciones y de los
programas concurrentes.

El reordenamiento urbano no esta ligado a la formalizacion, COFOPRI solo regulariza
la ocupacidn de terrenos. La formalizacidn debe de ir de la mano del reordenamiento
urbano, porque las ciudades crecen sin planificacion.

: El programa de formalizacion de predios urbanos no fue disefiado para satisfacer la
demanda de suelo, porque COFOPRI no busca terrenos solo los lleva a integrarse a la
formalidad. Coordina con el MVCS la adjudicacion de lotes con fines de vivienda.

Las herramientas de gestion no se adecuan a las funciones de COFOPRI, porque las
acciones que ejecuta en la actualidad no se reflejan en el marco normativo institucional.
Estan desactualizadas, no hay un disefio que segregue funciones, hay cargos que no

existen.



6. la transferencia de funciones a los gobiernos regionales y municipales, no ha
convertido a COFOPRI en un oOrgano de apoyo porque, solo se ha transferido la

funcién especifica,



méas no las funciones de formalizacion. COFOPRI sigue ejecutando la actividad
principal que es la formalizacion, y a su vez capacita a las municipalidades para una
mejor atencion.

7. La formalizacion no ha culminado, porque existe una brecha importante por formalizar.
También ingresara a formalizar el casco urbano de las ciudades. La informalidad
subsiste, problemas como las ocupaciones de propiedad privados, poblaciones en zonas

de riesgo, zonas agricolas y las invasiones son temas pendientes de solucionar.
Discusion
La importancia del proceso de formalizacion, se manifiesta con el reconocimiento legal del
predio que le brinda el titulo de propiedad a sus duefios; que a su vez le permite acceder a
un crédito en el sistema financiero, y a servicios basicos. No obstante, con el paso del
tiempo el programa se ha ido haciendo mas costoso, debido esencialmente a la reduccién
en la cantidad de predios formalizados. Asi mismo el acceso al crédito se da con mayor
frecuencia en las entidades financieras del estado, y muy poco en la banca privada,
considerando que son las actividades privadas son las que dinamizan mas la actividad
econdmica del pais. Segun Apoyo Consultoria (2012) la poblacion siente que sus opciones
de acceso al crédito son pocas esto se debe al temor de no poder cumplir con las

obligaciones y perder su vivienda, por tal motivo, y dado el nivel de ingresos y ahorros de

estas familias las expectativas de crecimiento o poner un negocio se ven limitadas.

En relacién al reordenamiento urbano, a entender de los expertos las politicas de desarrollo
urbano y de formalizacidon no mantienen ninguna correlacion, “la mayoria de programas de
regularizacion aun se hallan desvinculados de la politica urbana en su conjunto”

(Clichevsky, 2003, p 57). Esta situacién da a entender que no existe planificacion fisica de



las ciudades, y para el caso del PerG la politica de formalizacion no se entrelaza con la

politica de



desarrollo urbano, méas que para registrar la existencia de los predios. COFOPRI tiene el
conocimiento en el manejo del territorio y desde su competencia a través de la

formalizacion, deberia de conducir el programa de reordenamiento urbano.

El problema de la oferta de viviendas, se centra en la escasez de suelo, el marco normativo
no contempla la accién en conjunto de las instituciones que tienen relacién en esta
actividad (MVCS, SBN, COFOPRI) y cada quien trabaja dentro de su ambito. A esto se
afiade que las invasiones tienen mas oportunidad de prosperar, a pesar que las sanciones
son mayores para esta ilegal actividad ain sigue siendo mas efectiva que el propio estado.
La propuesta es que el crecimiento de las ciudades se desarrolle de forma vertical y menos
horizontal y que las acciones de busqueda de suelo con fines de vivienda sean parte de las
politicas integrales y asumidas por COFOPRI potenciando al programa de generacion y
busqueda de suelo urbano, reestructurando el marco legal y el proceso para eliminar la

duplicidad de funciones.

Por otro lado, las herramientas que orientan la misién de COFOPRI, estan desactualizadas
y no se adecuan a las nuevas funciones de la institucion. Desde la promulgacién del D.L.
1202 y su reglamento que modifican el D.L. 803, se han creado nuevos procedimientos
para la adjudicacion de lotes para la poblacion de menores recursos, que va desde la etapa
de seleccién de beneficiarios hasta la captacion de ingresos por los titulos que se otorgan
en el programa de adjudicacion de lotes. Tales cambios se deben de manifestar en el marco
normativo. para ello el Decreto Supremo N° 043-2006-PCM en su articulo 28° describe las
razones por las cuales se puede modificar el ROF, asi el literal e) dice “por modificacion
del marco legal sustantivo que conlleve a una afectacion de la estructura organica o

modifique total o parcial las funciones previstas para la entidad”.



Finalmente, las opiniones si la formalizacion de predios urbanos es un proceso que ain no

culmina estan divididas, asi tenemos que de la DGPP del MEF manifiesta que la



formalizacion deberia llegar a finalizar porque la brecha existente nunca se cerrara al
100%. Sin embargo y a decir de los entrevistados el proceso todavia no ha culminado,
principalmente porque la informalidad subsiste, falta una brecha importante de predios
informales y siempre existira un terreno que formalizar. No obstante, COFOPRI debe de
reorientar sus actividades. Una actividad a implementar podria ser la del Catastro Nacional,
que si bien es cierto ya se ha realizado, esto no ha logrado el impacto esperado; su
ejecucion no contempld las ciudades con perspectiva de desarrollo econémico y de

inversion.

Conclusiones

La formalizacion de predios urbanos se destaca como politica publica de regularizacion de
las posesiones informales y su ingreso a la formalidad, ayuda a la mejora de las
condiciones de vida de las familias con menores ingresos econdémicos, otorga acceso a los
servicios basicos, siendo importante la participacion de la poblacion beneficiaria para que

se cumpla con este derecho.

Por otro lado, la politica de formalizacidén no esta ligada a la politica de reordenamiento
urbano, por lo que dificilmente sera que la ciudad se desarrolle de forma mas ordenada y
ante la escasez de suelo con fines de vivienda las poblaciones se asientan en zonas de
riesgo y buscar su reubicacion se torna mas complicado a medida que van edificando en la

informalidad.

La entrega de titulos no garantiza que se pueda acceder de manera inmediata a los servicios
basicos como agua, luz, colegios, centros médicos, etc., dado que es un proceso que puede
demorar mucho tiempo, y es mas bien el poblador quien debe de preocuparse de tramitar

ese beneficio para que en el mediano plazo se les sea otorgado.



El programa de formalizacion de predios urbanos ha sido creado como una politica de
regularizacion de la tenencia irregular de terrenos o predios, dejando de lado el aspecto
urbano. Es decir que la formalizacion que se justifica en si misma y no contempla aspectos
como la planificacion y reordenamiento urbano. Tampoco contempla la demanda de
terrenos con fines de vivienda, solo lleva a integrarse a la formalidad a los terrenos

ocupados.

Asi mismo COFOPRI esta capacitado y se puede encargar del programa de busqueda de
suelo formal urbano; el Ministerio de Vivienda a través del programa de generacion de
suelo urbano no ha logrado los objetivos de recuperacion y basqueda de suelo urbano para
el desarrollo de vivienda social; por lo que se propone a COFOPRI se encargue de buscar y
zonificar los terrenos que el estado posee, y donde el Decreto Legislativo N° 1202 da esa
posibilidad otorgando la titularidad de los terrenos del estado a través del programa de

adjudicacidn de lotes de vivienda.

Las normas que rigen las actividades y funciones de la COFOPRI estan desactualizadas,
porque muchas de las acciones que en la actualidad ejecuta no se encuentran reflejadas en
el marco normativo institucional. En ese sentido la DGPP/MEF recomienda realizar un
proceso de reorganizacion de COFOPRI, tarea que tiene pendiente suscrita en la matriz de
compromisos de mejora de desempefio del sistema de formalizacion de la propiedad

informal.

COFOPRI sigue manteniendo las funciones de formalizacion urbana a nivel nacional, y la
Ley N° 30513 le otorga competencia temporal extraordinaria hasta el 31 de diciembre de
2017. Lo transferido a los gobiernos regionales es la funcion especifica de promocion,

gestion y administracion del proceso de saneamiento fisico legal de la propiedad agraria.



Por ultimo en la actualidad existe una demanda remanente de predios urbanos a regularizar
por lo que la brecha de formalizacion ain no esta cerrada. Asi es que la formalizacion es

una



actividad que se dara constantemente a lo largo del tiempo, es un proceso que nunca va a
culminar porque siempre existira un lote de terreno que formalizar. No obstante, hay
quienes piensan que el proceso de formalizacion ya ha culminado y son las

municipalidades y gobiernos regionales quienes deben continuar con esta actividad.
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Anexo B: Instrumento de recoleccidn de datos

Guia de entrevista sobre el proceso de formalizacién de predios urbanos en
el Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal — COFOPRI 2016.

Objetivo: Analizar el proceso de formalizacion de predios urbanos por el

Organismo de Formalizacion de Propiedad Informal para el afio 2016

Lugar: Av. Paseo de la Republica 3135 — 3137, San Isidro Lima - Sede Central de
COFOPRI

Datos Generales:

Nombre del entrevistado:

Ocupacion:

Preguntas:

1. ¢En su opinion cual es la importancia de la formalizacion de predios urbanos?

2. ¢Considera usted que la entrega de titulos garantiza que la propiedad pueda
acceder a los servicios basicos, colegios y centros médicos?

3. ¢Cree usted que la formalizacion ha logrado el reordenamiento urbano en el
pais?

4. ¢Cree usted que a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la
demanda de terrenos con fines de vivienda?

5. ¢Cree usted que las principales herramientas de gestion (MOF y ROF) se
adecuan a las actuales funciones de COFOPRI?

6. ¢Considera usted que después de la transferencia de funciones a los
gobiernos regionales y municipales, COFOPRI se ha convertido en un 6rgano
de apoyo técnico?

7. ¢Considera usted que la formalizacion de predios urbanos es un proceso que

aln no ha culminado?



ESCUELA DE POSTGRADO

CESAR VALLEJO

CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE EL PROCESO DE FORMALIZACION

Anexo B: Certificado de validacion de datos

SUB CATEGORIAS Pertinencia’ Relevancia® | Claridad® Sugerencias

NO

Sub categoria 1: Importancia de la formalizacion Si No | Si | No | Si No
1 En su opinién cudl es la importancia de la formalizacion de predios urbanos
2 Considera usted que la entrega de titulos garantiza que la propiedad pueda

acceder a los servicios béasicos, colegios y centros médicos

Sub categoria 2:Integracion urbana
3 Cree usted que la formalizacién ha logrado el reordenamiento urbano en el pais
4 Cree usted que a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la

demanda de terrenos con fines de vivienda

Sub categoria 3: Herramientas de gestidn
5 Cree usted que las principales herramientas de gestion (MOF y ROF) se

adecuan a las actuales funciones de COFOPRI

Sub categoria 7: Concluir el proceso de formalizacion

Considera usted que después de la transferencia de funciones a los gobiernos
6 regionales y municipales, COFOPRI se ha convertido en un 6rgano de apoyo

técnico
7 Considera usted que la formalizacion de predios urbanos es un proceso que aun

no ha culminado




Observaciones (precisar =i hay suficiencial: e I.r .t'f‘.i'-_-::lﬁly JHJFJ‘;’ i e

Dpimitn da aplcabilidad; Aplicabde [ Aplicable despuds de cormegir [ | Mo aplicable [ ]

Apallidas y nombres ded juaz validadar, [T, F— Mﬁ'ﬁﬂ._.ﬂ,_ﬂ.iﬁ_ﬁ'ﬂ:}ﬂ.ﬂ.Em_.ﬂiﬂﬂ ..... (i1 |

Enpecialidad o6l VARSI ..o .eyerees L s T o
_ 2P e, L5 e

{Pectirencix £l i comeponds sl coneepls: Isoecs: Iomulada

dimsarndn seyed fioca del consrocin.
o, i dinecio

san suloksnies: powrs mesde b caeporia




Observaclones |precisar si hay suficlencla): Hav SUFriEsnclin

Opinian de aplicabilidad:  Aplicabla [%] Aplicable despubs de corregir [ ] Mo aplicable | |

Apellidos y nombres del jues validsdor. D Mg: .20 Cibara Bl Thng. AGU L Gles B ST s

mdﬂudmmmwfﬁﬁmﬂsﬂ ..... L Ly O A SO .
2 & _ded el lidal 2017,

"Purtirunsin E1 Bem oocspordn &l concepie iedeng lemolada
IRgievaneia B Ben 65 aproplada para represeniad al componanie o
drereiin papeciiza del constrecin,

Ml el G prhs S iy s Bl i il 6 it ) [, 63
ik, SEcio ok

Mali: B, s deen Selcsaa co oo bok s panilgesos
s salicksies pora masde b catepoiia



Obsarvaciones (precisar i hay suliciencia);

Opinién do aplicabilidad:  Aglicable [ &) Aplicable deapudes de cormegir [ ] No aplicable | ]
Apellidos y nombros del juez validador. D &l A ETese, Lop e Zoocie o NPT foeSF
Especialdad del validador:, ,, a2 o g0 e

=2 e 2AT _dal 2047,

iPertinenciac 1 ken comesponde 2l concepls leSreg leutado
Ipgipvancia: £ iem se aropiads fors rapscenisd o componanie o

el eSpeciica ool coasTuoin.

WCiaridad: 52 enbesde min dicalad aguna el ergrosciodal i, s

S, fRch p et e sn T -
" Firma del Experic Informants,
i s

Wata: Suficerce, sechon duliihandd cuand) o i plrisasioe
i SElokeiEs para mesd b cafngoaia



Anexo C: Matriz de categorizacion de datos

Preguntas de

Preguntas de

Ambito e e - Objetivos ] ]
Tematico Investigacién Investigacion Objetivo General Es ]ecificos Categorias Sub Categorias
General Especifica P
; Cual es la . . . .
ic;nportancia de  Ia Analizar la importancia Importancia de la
formalizacion de de la formalizacion de formalizacion
predios urbanos? predios urbanos.
Proceso de | ¢Como se desarrolla .
L Analizar el proceso de .
formalizacion de | el proceso de | . . o Conocer  de qué
; e ¢cDe qué manera la | formalizacion de
predios urbanos | formalizacion de R ; manera la
. ; formalizacion ha | predios urbanos por el N .,
por el Organismo | predios urbanos por el . ; formalizacion ha Integracion
de Formalizacion | Organismo de contribuido a la| Organismo de contribuido a la | Proceso de | urbana
. ganismo integracion urbana del | Formalizacion de | . . o
de la Propiedad | Formalizacion de la pais? Propiedad Informal integracion urbana del | Formalizacion
Informal para el | Propiedad Informal ’ para el afio 2016 pais.
afo 2016 para el afio 20167

Coémo las
herramientas de
gestiébn se adecuan a
las actuales funciones

de COFOPRI?
¢ Por qué la
formalizacién de

predios urbanos es un
proceso que aun no ha
culminado?

Conocer Si las
herramientas de
gestibn se adecuan a
las actuales funciones

de COFOPRI.
Conocer si la
formalizacién de

predios urbanos es un
proceso que aun no ha
culminado.

Herramientas de
gestion

Culminar el
proceso de
formalizacion




Matriz de Categorizacion Entrevistado N°1

Descripcién Sub
categorias
1. ¢En su opinién cual es la importancia de la formalizacion de predios urbanos?
Rpta: Es importante porque otorga titulos de propiedad que son seguros juridicamente,
aumenta el valor del predio, promueve el acceso al crédito y contribuye a mejorar la | Importancia
calidad de vida de las familias. de la

2. ¢Considera usted de que la entrega de titulos garantiza de que la propiedad pueda
acceder a los servicios basicos, colegios y centros médicos?

Rpta: No garantiza, que se pueda acceder a estos servicios, porque este proceso
puede demorar varios afios.

formalizacion

3. ¢Cree usted que la formalizacion ha logrado el reordenamiento urbano que le hace
falta al pais?

Rpta: COFOPRI solo se encarga de la formalizacién y no del reordenamiento urbano.
La formalizacién debe de ir de la mano del reordenamiento urbano, porque las ciudades
crecen sin planificacion.

4. ¢Cree usted que a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la
demanda de suelo con fines de vivienda?

Rpta: Definitivamente no, porque COFOPRI no busca terrenos solo los lleva a
integrarse a la formalidad. Coordina con el MVCS la adjudicacion de lotes con fines de
vivienda.

Integracién
urbana

5. ¢ Cree usted que las principales herramientas de gestion (MOF y ROF) se adecuan a
las actuales funciones de COFOPRI?

Herramientas

) L . . de gestidn

Rpta: No, porque las normas institucionales estan desfasadas. Las acciones que

. . . T adecuadas
ejecuta COFOPRI en la actualidad no se reflejan en el marco normativo institucional.
6. ¢Considera usted que después de la transferencia de funciones a los gobiernos
regionales y municipales, COFOPRI se ha convertido en un 6rgano de apoyo técnico?
Rpta: COFOPRI no deja de ser el encargado de llevar a cabo la formalizacion, trabaja | Concluir el
coordinando y capacitando a las municipalidades. proceso de

7. ¢ Considera usted que la formalizacién de predios urbanos es un proceso que aln no
ha culminado? ¢ Por qué?

Rpta: La formalizacion no ha culminado, porque existe una brecha importante por
formalizar. También ingresara a formalizar el casco urbano de las ciudades.

formalizacion




Matriz de Categorizacion Entrevistado N°2

Descripcién Sub
categorias
1. ¢ En su opinién cual es la importancia de la formalizacion de predios urbanos?
Rpta: Logra una identidad predio propietario, se consigue la inscripcion a los registros | Importancia
publicos de la propiedad, de la

2. ¢Considera usted de que la entrega de titulos garantiza de que la propiedad pueda
acceder a los servicios basicos, colegios y centros médicos?

Rpta: La entrega de titulos es un requisito para brindar los servicios basicos.

formalizacion

3. ¢ Cree usted que la formalizacion ha logrado el reordenamiento urbano que le hace
falta al pais?

Rpta: COFOPRI no ha hecho reordenamiento porque no estd dentro de sus
funciones, lo que hace es formalizar.

4. ;Cree usted que a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la
demanda de suelo con fines de vivienda?

Rpta: El programa no fue disefiado para este fin, aunque ahora COFOPRI participa
del programa de adjudicacion de lotes con fines de vivienda.

Integracién
urbana

5. ¢ Cree usted que las principales herramientas de gestion (MOF y ROF) se adecuan
a las actuales funciones de COFOPRI?

Herramientas

Rpta: Estan desactualizadas, no hay un disefio que segregue funciones, hay cargos de gestion
) adecuadas

gue no existen.

6. ¢Considera usted que después de la transferencia de funciones a los gobiernos

regionales y municipales, COFOPRI se ha convertido en un 6rgano de apoyo técnico?

Rpta: COFOPRI deberia tener la rectoria del programa de formalizacion para

mantener los estandares de calidad. Esta disefiado asi pero no hay la decision politica Concluir el

de que sea asi. proceso de

7. ¢ Considera usted que la formalizaciéon de predios urbanos es un proceso que adn
no ha culminado? ¢,Por qué?

Rpta: No ha culminado por que la informalidad subsiste, problemas como las
ocupaciones de propiedad privados, poblaciones en zonas de riesgo, zonas agricolas
y las invasiones son temas pendientes de solucionar.

formalizacion




Matriz de Categorizacion Entrevistado N°3

Descripcién Sub
categorias
1. ¢ En su opinién cual es la importancia de la formalizacion de predios urbanos?
Rpta: Logra una identidad predio propietario, se consigue la inscripcién a los registros | Importancia
publicos de la propiedad. de la

2. ¢Considera usted de que la entrega de titulos garantiza de que la propiedad pueda
acceder a los servicios basicos, colegios y centros médicos?

Rpta: No siempre. También depende las organizaciones y de los programas
concurrentes.

formalizacion

3. ¢ Cree usted que la formalizacion ha logrado el reordenamiento urbano que le hace
falta al pais?

Rpta: No, porque la formalizacién solo regulariza la ocupacion irregular del suelo.

4. ;Cree usted que a través de la formalizacion el estado ha podido satisfacer la
demanda de suelo con fines de vivienda?

Rpta: De ninguna manera. La formalizacion solo contribuye a superar el déficit
cualitativo.

Integracién
urbana

5. ¢ Cree usted que las principales herramientas de gestion (MOF y ROF) se adecuan
a las actuales funciones de COFOPRI?

Herramientas

de gestion
Rpta: La entidad es muy automatizada. adecuadas
6. ¢Considera usted que después de la transferencia de funciones a los gobiernos
regionales y municipales, COFOPRI se ha convertido en un 6rgano de apoyo técnico?
Rpta: Solo se ha transferido la funcion especifica, mas no las funciones de Concluir el
formalizacion. proceso de

7. ¢Considera usted que la formalizacién de predios urbanos es un proceso que adn
no ha culminado? ¢,Por qué?

Rpta: Aun no ha culminado, porque existe una demanda efectiva remanente.

formalizacion




Anexo D: Matriz de triangulacion de datos

Sub Categorias Entrevistado 1 Entrevistado 2 Entrevistado 3 Revision Sintesis integral
documentaria

Es importante, porque | Logra una identidad | Otorga al beneficiario | Segun Informe final | Es importante porque,
otorga titulos de | predio propietario, se | seguridad juridica que | COFOPRI 2012 la | los titulos son
propiedad que son | consigue la inscripcion | le permite disponer | formalizacion se llevo a | juridicamente seguros,
seguros juridicamente, | a los registros publicos | libremente del bien. cabo para reconocer |le da mas valor al
aumenta el valor del | de la propiedad. situaciones de posesion | predio y acceso al
predio, promueve el de predios y otorgar | sistema financiero.
acceso al crédito vy titulos de propiedad en

Importancia de
la formalizacion

contribuye a mejorar la
calidad de vida de las
familias.

el entendido de que
estos les permitiran
usar sus activos
inmobiliarios de manera
productiva y/o como
garantia para conseguir
crédito.

No garantiza, que se

La entrega de titulos es

No siempre. También

Si se accede a los

Integracion
urbana

pueda acceder a estos | un requisito para | depende las servicios basicos, pero
servicios, porque este | brindar los servicios | organizaciones y de los puede demorar si los
proceso puede demorar | basicos. programas beneficiarios no se
varios afos. concurrentes. organizan para acelerar
Su entrega.
COFOPRI  solo se | COFOPRI no ha hecho | No, porque la| En el marco de lo | El reordenamiento
encarga de la | reordenamiento porque | formalizacion solo | descrito en el informe | urbano no estéa ligado a
formalizacién y no del | no esta dentro de sus | regulariza la ocupacion | de  evaluacién del | la formalizacién,
reordenamiento urbano. | funciones, lo que hace | irregular del suelo. proceso de | COFOPRI solo
La formalizacion debe | es formalizar. formalizacion, se | regulariza la ocupacién
de ir de la mano del entiende que existen de terrenos.
reordenamiento urbano, problemas politico-
porque las ciudades normativos, econémicos

crecen sin planificacion.

y sociales en lo que a la
oferta de suelo formal y
vivienda para la
poblacién de menores
recursos se refiere.







El Decreto legislativo
1202 estad disefiado
para mitigar varios de

estos problemas,
debido a que busca
canalizar esfuerzos

para generar
suelo urbano formal
con criterios de
desarrollo urbano, que
se encuentren libre de
algun riesgo ambiental.

Herramientas de
gestion

Definitivamente no,
porque COFOPRI no
busca terrenos solo los
lleva a integrarse a la
formalidad. Coordina
con el MVCS la
adjudicacién de lotes
con fines de vivienda.

El programa no fue
disefiado para este fin,

aunque ahora
COFOPRI participa del
programa de

adjudicacién de lotes
con fines de vivienda.

De ninguna manera.
La formalizacion solo
contribuye a superar el
déficit cualitativo.

La busqueda de suelo
con fines de vivienda,
no se relaciona con la
formalizacion de
predios.

No, porque las normas
institucionales  estan
desfasadas. Las
acciones que ejecuta
COFOPRI en la
actualidad no se
reflejan en el marco
normativo institucional.

Estan desactualizadas,
no hay un disefio que
segregue  funciones,
hay cargos que no
existen.

No. La entidad es muy
automatizada.

Segun el estudio de
consultoria de analisis
al D.L. 1202, los
instrumentos de
gestibn deberdn ser
adecuados a las
modificaciones
realizadas por el
Decreto Legislativo
1202.

No son los mas
adecuados, porque no

se han actualizado
segun las nuevas
funciones de la

institucion. Se siguen
los  procesos  por
costumbre.




Concluir el
proceso de
formalizacion

COFOPRI no deja de

COFOPRI deberia tener

Solo se ha transferido la

Segun el Informe final

COFOPRI sigue

ser el encargado de | la rectoria del programa | funcion especifica, mas | del Plan Nacional de | ejecutando la actividad
llevar a cabo la | de formalizacion para | no las funciones de | Formalizacion, no ha | principal que es la
formalizacién, trabaja | mantener los | formalizacion. logrado su ejecucion | formalizacién, y a su
coordinando y | estdndares de calidad. concreta por la | vez capacita a las
capacitando a las | Esta disefiado asi pero expedicion del D.S.056- | municipalidades  para
municipalidades. no hay la decision 2010-PCM y la | una mejor atencién.
politica de que sea asi. R.M.104-2010-AG que

determina la pérdida

total de competencias

sobre predios rurales,

comunidades y tierras

eriazas habilitadas.
La formalizacién no ha | No ha culminado por | Aln no ha culminado, | Se debe definir las | El proceso de
culminado, porque | que la informalidad | porque existe una | metas de formalizacién | formalizacién tiene
existe una  brecha | subsiste, problemas | demanda efectiva | de COFOPRI | pendiente la atencion
importante por | como las ocupaciones | remanente. precisando su horizonte | de un sector de la
formalizar. También | de propiedad privados, y el cierre del programa. | poblaciéon. Y a su vez

ingresara a formalizar el
casco urbano de las
ciudades

poblaciones en zonas
de riesgo, zonas
agricolas y las
invasiones son temas
pendientes de
solucionar.

COFOPRI no constituye
un programa, de
duracion indefinida. Hay
una brecha que cerrar y
el programa debe tener
una meta de cierre de

esta brecha. Se
considera que afirmar,
como lo hace

COFOPRI, que la meta
es cerrar la brecha al
100% es impracticable.

tiene  proyectos de
formalizacion de bienes
inmuebles.




Anexo E: Matriz de desgravacion de entrevista

Descripcion

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

1. ¢En su opinion cual es la

importancia de la
formalizacion de  predios
urbanos?

Otorga al beneficiario basicamente
“seguridad juridica” que le permite
disponer libremente del bien y por lo
tanto acceder al sistema financiero
formal con dicha garantia. (Ver impacto
en anexo).

Respecto a la importancia de la formalizacion de
predios urbanos ha sido muy importante la
formalizacion que se inicié desde el 97 en todo el pais,
lo que ha sido un proceso masivo de incorporacion a la
formalidad de hasta ahora de méas de 2 millones y
medio de predios a nivel nacional, ello ha hecho de
esos 2.5 millones de “poseedores y en algunos casos
ya eran propietarios pero no registrales, llevaran su
predio a la formalidad tendrian una identidad de predio
propietario y a la vez que tengan un derecho inscrito
que de manera individual dificil era que ellos puedan
acceder a registros, ya que registros para el sector
para el cual trabaja COFOPRI ya que son las
posesiones informales de los asentamientos humanos,
resulta oneroso y la tramitologia también de pronto los
pudo haber bloqueado (como lo fue) se entregaron
muchos titulos, pero esos titulos no estaban inscritos.
Es muy importante porque eso no se hubiera logrado.

Es importante porque formaliza la
propiedad urbana y rural a nivel
nacional y otorga titulos de
propiedad que son  seguros
juridicamente, promueve el acceso
al crédito y contribuye a mejorar la
calidad de vida de las familias. El
poblador con la entrega de titulos
esta seguro de que la propiedad es
suya y que nadie se la puede quitar,
también aumenta el valor del predio
y puede utilizarlo como garantia
para obtener un crédito. La
formalizacién también les ayuda a
resolver los problemas de limites
entre los lotes de los pobladores y
los conflictos entre asentamientos
humanos cercanos.

2. ¢Considera usted de que la
entrega de titulos garantiza de
que la propiedad pueda
acceder a los servicios
basicos, colegios y centros
médicos?

No siempre. También dependera de la
capacidad de organizacion de la
poblacién y de programas concurrentes.

Si. La entrega de terrenos si es un requisito para
brindar servicios basicos, antes se brindaba servicios
béasicos principalmente agua y desagiie, porque la
parte de electricidad y telefonia de alguna manera no
tienen una afectacion directa a la propiedad porque
son basicamente servicios aéreos, pero si son
requisitos entrar a poner servicios basicos para
entregar el titulo de propiedad (saneada la propiedad).
Igual politica va con los colegios y centros médicos,
antes no se hacia ahora para invertir en un proyecto
de inversion de cualquiera de los sectores de salud o
educacion se requiere ostentar la propiedad, y para
ello COFOPRI ha ido haciendo entrega
progresivamente de este tipo de terrenos para estos
fines.

La entrega misma de titulos no es
una garantia de que la propiedad
pueda acceder a los servicios
bésicos, porque este proceso puede
demorar varios afios después de la
entrega de titulos y quienes se
encargan de gestionar estas
acciones son la misma poblacion.




3. ¢Cree usted que la
formalizaciéon ha logrado el
reordenamiento urbano que
le hace falta al pais?

No. La formalizacion solo regulariza
la ocupacion irregular del suelo,
muchas veces en zonas de riesgo
mitigable. Pero subsisten mas de
1.2 millones de viviendas
tugurizadas y gran cantidad de
posesiones informales en zonas de
riesgo no mitigable. (Para formalizar
la ocupacion irregular de terrenos se

dio la ley 29618 (24.11.2010)
complementada con el D.L. N2
1202.

Respecto al reordenamiento urbano que
hace falta en el pais, COFOPRI no ha
hecho reordenamiento, COFOPRI lo que ha
hecho es formalizar lo existente y eso lo ha
hecho por sus casi 21 afios, empezando
con asentamientos humanos , con
programas de vivienda, con asociaciones 0
cooperativas, algunos en propiedad privada,
pero COFOPRI no ha hecho
reordenamiento, eso no es funcion ni
competencia de COFOPRI, como eje
principal, que hace falta un reordenamiento
si, pero no esta dentro del marco principal
de la labor de COFOPRI.

COFOPRI no se encarga del
reordenamiento urbano, porque tiene
una funcién especifica que es la
formalizacién por lo tanto solo se
encarga de eso. Sin embargo
creemos que la formalizacion debe de
ir de la mano con el reordenamiento
urbano porque las ciudades crecen
sin una planificacion adecuada Yy
también no existen politicas
adecuadas o de poco efecto que
contribuya a reordenar las ciudades
mas importantes del pais.

4. ¢(Cree usted que a
través de la formalizacion el
estado ha podido satisfacer
la demanda de suelo con
fines de vivienda?

De ninguna manera. El centralismo
econdémico genera migraciones a la
costa y en especial a Lima (ver
anexo) generando una dificultad
habitacional cuantitativa actual de
400 mil viviendas. La formalizacion
contribuye a superar el déficit
cualitativo (viviendas tugurizadas,
en mal estado, entre otros). El
programa de generacién de suelo
urbano a cargo del MVCS creado
con el D.S. N° 003-2012-VIVIENDA
(06.01.2012) y el D.L. N° 1202
(23.09.2015) y su reglamento D.S.
N° 014-2016-VIVIENDA
(27.07.2016) tienen este propdésito,
pero en el Per( existe escasez de
suelo con fines urbanos en las
cercanias de Lima y las ciudades
principales tuvieron un crecimiento
horizontal.

Esto va vinculado con la anterior respuesta,
COFOPRI no fue disefiado como accion
principal para satisfacer la demanda de
vivienda, sino para formalizar lo que ya
existia. Sin embargo, a partir del afio 2016
ya COFOPRI modifico e incorporo en su
marco normativo lo que se llaman los
terrenos no ocupados que le denominamos
los PAL. Pero ese trabajo si es para cubrir
la demanda de terrenos, sin embargo, se
tiene de manera paralela diferentes
programas de trabajo en el sector vivienda,
gue van enfocados al tema de vivienda y es
mas es una funcion del ministerio de
vivienda para que esto se genere. Entonces
la demanda de terrenos de Vvivienda,
subsiste (hay estadisticas) pero esto en dos
0 tres periodos de gobierno no se esta
dando de manera masiva o de la manera
gque se necesita y la demanda sigue
creciendo.

Definitivamente no, porque COFOPRI
no se encarga de buscar terrenos
solo los lleva a integrarse a la
formalidad los terrenos que ya estan
ocupados, pero creemos que es muy
importante que el estado se preocupe
en atender la demanda de viviendas
para la poblacibon que méas Io
necesite, sin embargo, COFOPRI se
encarga de coordinar con el MVCS el
programa de adjudicacion de lotes
con fines de vivienda.

Existen dispositivos y normas que
estan orientadas a resolver de alguna
manera la escasez de suelo para
viviendas, y a través de programas
que ejecuta el ente rector que es el
ministerio de vivienda. No obstante,
debemos de tener en cuenta que en
el pais es escaso el suelo para
construir viviendas.




El D.L. N° 1202 y su reglamento
D.S. 014-2016-VIVIENDA dan esa
posibilidad, pero coordinando con
los gobiernos locales y la SBN, lo
cual hasta hoy no se ha logrado.
Dentro del programa de
adjudicacion de lotes de vivienda, se
dice que COFOPRI puede tomar
terrenos del estado que es una
suerte de busqueda y generacion de
suelo, lo que digo es que ya esta la
funcion pero que no estdn los
adecuados recursos y que esto se
traduce a las oficinas zonales,
entonces se dice siempre has mas
con lo mismo, entonces es poco
dificil o lo hace en una pequefia
medida, no a la velocidad de la
necesidad que se requiere.

Todavia podemos decir que respecto a este
tema las invasiones son mas eficientes que
el propio estado para poderlo mitigar, o sea
los traficantes de terreno siguen siendo mas
rapidos que el estado en desalentar las
invasiones, subsiste este fendmeno lo
vemos a cada momento se estan peleando
por terrenos del estado, se recupera poco y
se ocupa mas. Entonces no hay esa
velocidad o esa capacidad, de a pesar que
ha habido normas como la 30230 que
penaliza mas el tema de las ocupaciones,
en norma se queda porque no llega a tener
los efectos como para desalentar las
invasiones. Si lo puede hacer, se ha dado la
norma, pero no se han dado los recursos,
entonces mientras tu des la norma sin
recursos, se vuelve en una mas que no se
ejecutan o inejecutable, o se hace de
manera muy discreta no de manera masiva,
a pesar de que el programa del MVCS tiene
un programa que se llama generacién de
suelo urbano que tuene como cuatro afios y
existe un programa presupuestal. Hasta
ahora su colaboracién en suelo urbano en
general es suUper marginal porque a las
justas tiene un terreno por ancén y casi no
tiene resultados.

Por supuesto COFOPRI esta
capacitado para realizar esa labor, en
ese sentido existe una propuesta
para que en el corto plazo COFOPRI
se encargue de buscar y zonificar las
areas de terreno que posee el estado
a nivel nacional.




5. ¢Cree usted que las
principales herramientas de
gestion (MOF y ROF) se
adecuan a las actuales
funciones de COFOPRI?

No. La Entidad esta muy
automatizada, inclusive hay un
pedido de la DGPP/MEF para

reorganizar la entidad (Matriz de
compromisos) suscrita el afio 2012.

Estan desactualizadas, desde las
actividades que realizan las oficinas
zonales, que todavia parece que es una
gran cabeza, porque pareciera que el jefe
zonal hiciera absolutamente todo, no hay el
suficiente disefio que segregue funciones,
en la parte que viene a continuacion de un
jefe, llAmese administradores u operativos,
no esta disgregado, el MOF creo que esta
mas desactualizado aun, incluso se hablan
de cargos que no existen, las herramientas
de gestion si estan fuera de la realidad.

Definitivamente no. Porque las
normas institucionales estan
totalmente desfasadas. Hay muchas
acciones y tareas que en la
actualidad ejecuta COFOPRI pero
que no se encuentra reflejado en el
marco normativo institucional. Esto se
estad tratando de adecuar a las
actuales funciones de COFOPRI,
pero que sin embargo hasta ahora
hay muy poco avance en lo que a
modificaciones o actualizacion de los
manuales y procedimientos se refiere.

6. ¢Considera usted que
después de la transferencia
de funciones a los
gobiernos  regionales vy
municipales, COFOPRI se
ha convertido en un érgano
de apoyo técnico?

Solamente se ha transferido la
funcién especifica “n” del Art. 51 de
la ley Organica de Gobiernos
Regionales, mas no las funciones
de formalizaciéon urbana, ya que
tenemos competencia temporal
extraordinaria hasta fines de 2017.
Ley 28923 (08.12.2006) ampliado
por las leyes 29320 hasta el 2011,
ley 29802 hasta diciembre de 2016
y ley N° 30513 hasta el 31 de
diciembre de 2017.

COFOPRI deberia de entrar en este
proceso de transferencia de funciones,
primero con municipalidades fortalecidas
gue tenga una suerte de contraloria con sus
OClI’'s, que estos representantes en la
formalidad que ejecuten all4 tengan una
relacion directa con COFOPRI para
mantener los estandares de calidad y de
produccion. Pero deberia de tener
COFOPRI la rectoria, para que se sigan los
mismos protocolos, pero sin embargo esto
va a necesitar un acompafiamiento. Esta
disefiado de esa manera, pero hasta ahora
no ve que haya una decision politica de que
esto sea asi.

En esencia COFOPRI es el ente
encargado de llevar a cabo la
formalizacién, porque fue creado para
este fin. La transferencia de funciones
se ha realizado porque asi Ilo
especifica la norma, pero en esencia
esa labor no la ha perdido para nada
y mas bien trabaja coordinando vy
capacitando a las municipalidades en
algunas funciones que son de su
competencia.




7. ¢Considera usted que la
formalizacion de predios
urbanos es un proceso que
aln no ha culminado? ¢ Por
qué?

Aun no ha culminado, porque existe
una demanda efectiva que bordea
los 600 mil lotes de vivienda por
formalizar, segin estudios de la
demanda remanente.

No ha culminado, porque la informalidad
subsiste. Subsiste en temas duros como por
ejemplo ocupaciones en propiedad privada
gue no se llega a un acuerdo y el estado no
paga, porque los tienen que pagar ellos
entonces estos temas no se solucionan;
subsisten temas como por ejemplo se
ubican terrenos en zonas de riesgo y
tampoco se soluciona, subsisten temas
como predios que estan ocupados en zonas
agricolas y que tienen que ser revertidos
por el ministerio de cultura que han sido de
la reforma agraria y tampoco se culminan.
O los programas del estado que se han
hecho a través de ENACE, banco de
materiales, etc., que no se han culminado
porque no se tiene informacién, los
procedimientos registrales son rigidos, no
hay informacién en las entidades, entonces
tienes personas que han pagado por
ejemplo un programa de vivienda y no
pueden obtener su titulo, porque la entidad
esta en liquidacion, entonces esos son
informales(ocupan, han pagado todo o una
parte, no sabemos cuanto, o predios que
fueron abandonados y que otros ocuparon y
no se estan generando esas reversiones y
gue no estan dentro de la competencia de
COFOPRI pero que genera informalidad.

La formalizaciéon es un proceso que
aun no ha culminado, si bien es cierto
que la cantidad de predios
formalizados ya no es la misma que
hace 15 afios atras sin embargo aln
existe una brecha importante por
formalizar y siempre existira algin
terreno  que tenga que  ser
formalizado. Ademas COFOPRI no
solo se encargara de formalizar
terrenos o viviendas en los
asentamientos humanos o pueblos
jévenes, sino también ingresara a
formalizar el casco urbano es decir
los edificios o departamentos de
vivienda que adn se encuentren en
condicién irregular y es un nuevo
proyecto donde COFOPRI va a
incursionar.




Anexo F: Matriz de revisién documentaria

Descripcion

Evaluacion de impacto del
proyecto de consolidacién
de los derechos de la
propiedad inmueble -
PCDPI 2012

Matriz de compromisos de
mejora de desempefio

Intervencion publica
evaluada: sistema de
formalizacion de la

propiedad informal

Informe final del grupo de
trabajo encargado de
evaluar al Organismo de
Formalizacion de la
Propiedad Informal

¢Cuélesla
Importancia de la
formalizacién de
predios urbanos?

Los propietarios de predios
reconocen las ventajas de
contar con un titulo de
propiedad, de manera
espontanea menciona como
beneficios: a) la seguridad de
contar con un techo/vivienda
de la cual nadie puede
sacarlos o dejar o heredar a
sus hijos; b) mejorar la
calidad de vida, una vez
obtenido el titulo la mayoria a
efectuado mejoras en su
vivienda; c¢) un punto de
partida para crecer,
posibilidad de brindar mejor
educacibn a sus hijos
(obtener becas y préstamos
para estudios), invertir en
mejoras/construir vivienda
(alquilar, vender), invertir en
el local de tu propio
negocio(taller, bodegas).

Obtenido el titulo de
propiedad, todos entienden
gue, a partir de ese momento,
ya pueden empezar a invertir
en mejorar su propiedad.

Seria conveniente realizar
una evaluacién de impacto,
respecto de las politicas
publicas de formalizacién vy
titulacibn en el Perd. Esta
evaluacion de impacto debe
medir de modo preciso y lo
mas técnico posible
(considerando beneficios
directos y externalidades
claramente observables,
verificables y cuantificables),
el beneficios social por titulo
de la politica de
formalizacion.

A nivel de fin y proposito,
COFOPRI sefiala:

FIN: Promover el desarrollo
economico, social y ambiental,
mejorando la calidad de vida
de la poblacién rural y urbana
marginal.

PROPOSITO: Concluir la
Formalizacion de la propiedad
predial rural y urbana marginal

registrable.
COFOPRI fue creada para
reconocer situaciones de

posesién de predios y otorgar
titulos de propiedad en el
entendido de que estos les
permitiria usar sus activos
inmobiliarios de manera
productiva y/o como garantia
de para conseguir crédito.

Los productos que entrega
COFOPRI, son:

Catastro y formalizacion de la
propiedad rural y urbano
marginal.

En realidad COFOPRI
desconoce del impacto que
genera su trabajo, no tiene
documento por el cual se
pueda demostrar los avances
del FIN, PROPOSITO vy
PRODUCTO del Plan
Nacional de Formalizaciéon a
través de los medios de
verificacion; por ende, no se
puede generar una
evaluacion con relacion al
aumento del valor de Ila
propiedad, sobre la propiedad
segura, incentivos de la
inversién, acceso al crédito y
el acceso a los servicios
bésicos, entre otros.




A pesar de los temores con Esto se materializa en el titulo

los bancos los propietarios de propiedad que recibe el
valoran el poder tener acceso ciudadano (que Iluego se
a créditos de entidades inscribe en SUNARP).

bancarias. Fomento de los beneficios de

la formalidad. Se materializa
en servicios de informacién o
capacitacion.

¢ El Estado a través de
la formalizaciéon ha
podido satisfacer la
demanda de suelo con
fines de vivienda?

Se tiene al Programa Generacion de Suelo Urbano que fue aprobado a través del DECRETO SUPREMO W 003-2012-
VIVIENDA el 06 de enero de 2012. Dicho Decreto Supremo se define como el propésito del programa el de atender la demanda
de suelo urbano con fines de vivienda social y servicios complementarios de infraestructura y de equipamiento mediante la
promocién de acciones de recuperacioén y/o transformacion urbana y desarrollo de proyectos de produccion de nuevo suelo
urbano. Aparentemente, la filosofia de dicho programa se adapta a las necesidades actuales de generacion de suelo urbano
formal. Sin embargo, en la practica posee grandes deficiencias fundamentadas a su débil marco legal y operativo que deja a
discrecionalidad de los involucrados la interpretacion y ejecucion del mismo.

Este programa cuenta solo con manual de operaciones que describe de manera laxa la forma en la que se genera el suelo
urbano, prueba de ello es que no se han logrado grandes hallazgos de suelo en aproximadamente dos afos.

Si bien es cierto, el programa es joven y no ha tenido un proceso de maduracion, se debe dejar en claro que no brinda claridad
normativa y operativa del funcionamiento y articulacion con las entidades estatales y no-gubernamentales para generar suelo
formal urbano y posteriormente viviendas.

Se entiende que existen alrededor de los temas relativos a la formalizaciéon de la propiedad problemas politico-normativos,
econodmicos y sociales. Los problemas politico normativos estan relacionadas a la ausencia de un marco legal detallado del
manejo de suelo en el pais lo que dificulta la generacién de planes integrales de desarrollo urbano y lo que a su vez no permite
poner en agenda el enfoque social de la generacion y manejo del suelo para la poblacién, esta problemética también se
encuentra acompafiada de la informalidad en el manejo y adjudicacion de tierras fomentados de manera indirecta por las leyes
vigentes.

En segundo lugar, existe un problema econémico que se genera al mantener un modelo de manejo del suelo que genera
ineficiencias de mercado. El factor econémico se resume a la ley de mercado que nos dice que en el Peru el suelo es un
recurso escaso que posee una demanda elevada, principalmente en la zona urbana. Al ser un recurso que posee poca oferta y
gran demanda, los precios se elevan lo que contradice la légica de que el Estado los brinde de forma gratuita, ya que es
extremadamente caro hacerlo en las proporciones que se han venido haciendo.

En tercer lugar, los problemas sociales, que son los que ameritan principal atencion, que estan relacionados a la informalidad y
el riesgo en el que vive principalmente la poblacion de menores recursos. Lo que se traduce en una demanda insatisfecha de
suelo formal que brinde a su vez un desarrollo urbanistico que les permita acceder a los recursos basicos y los inserte a una
vida en comunidad.




¢Las principales
herramientas de
gestién se adecuan a
las actuales funciones
de COFOPRI?

Es necesario un proceso de reorganizaciéon de COFOPRI, a
fin de dotarla de una infraestructura mas dinamica y optima.
Complementariamente deberia revisarse las actividades y
asignacion de recursos. Es muy probable que exista
desperdicio o mala asignacién de recursos. Ante ello, es
necesaria la realizacion de ajustes administrativos, financieros
y presupuestales.

Es crucial que COFOPRI cuente con un sistema de
seguimiento y monitoreo de sus distintos procesos y metas.
Sobre el particular solo se cuenta con informacion sobre la
produccion de titulos inscritos a través de SUNARP pero se
desconoce el efecto e impacto de los mismos, asi como todos
los tiempos y costos incurridos para aquella produccion.
Debido a esto no hay ningin control sistematizado de los
procesos, tiempos y recursos utilizados o empleados por la
IPE.

La entidad responde a un | El Organismo de
modelo  de organizacion | Formalizaciéon de la
tradicional de gestion publica. | Propiedad Informal -
La entidad tiene gran cantidad | COFOPRI, responde a un

de Direcciones 'y Sub | modelo de organizacién
direcciones. Ello genera el | tradicional de gestion publica,
riesgo de atomizaciébn de | en extremo jerarquizado,
responsabilidades y de | mediante el cual centraliza la
coordinacibn de procesos. | toma de decisiones y dificulta
Eso también genera | el proceso de
problemas de coordinacion | descentralizacion en el pais,
entre las unidades organicas. | ya que sus Oficinas Zonales
no tienen las facultades para
controlar o gestionar los
proyectos desarrollados por
su misma institucion.
Ademés, COFOPRI tiene una
cantidad considerable de
direcciones con funciones
gue no se cumplen en la
practica, esto genera
problemas de coordinacion y
comunicacion entre las
unidades organicas.

¢Después de la
transferencia de
funciones a los
gobiernos regionales y
municipales,
COFOPRI se ha
convertido en un
drgano de apoyo
técnico?

El Plan Nacional de Formalizacién de la Propiedad Predial
Informal 2008 — 2015, NO HA LOGRADO SU EJECUCION
CONCRETA, debido a la expedicién del Decreto Supremo N°
056-2010-PCM del 14 de mayo de 2010, complementado con
el Decreto Supremo N° 115-2010-PCM vy la Resolucion
Ministerial N° 104 -2010-AG del 10 de mayo de 2010, que
determina la pérdida total de competencias sobre predios
rurales individuales, comunidades campesinas, comunidades
nativas y tierras eriazas habilitadas.




¢La formalizaciéon de
predios urbanos es un
proceso que aun no ha
culminado?

COFOPRI deberia ser
considerada una entidad de
vigencia temporal, en el nivel
nacional, considerando los
avances realizados en el
proceso de titulacion y la
evaluacion de impacto.

Se debe definir las metas de
formalizacion de COFOPRI
precisando su horizonte y el
cierre del programa.
COFOPRI no constituye un
programa, al igual que
tampoco Agua para Todos,
de duracion indefinida. Hay
una brecha que cerrar, pero
esta es cada vez menor y el
programa debe tener una
meta de cierre de esta
brecha. Se considera que
afirmar, como lo hace
COFOPRI, que la meta es
cerrar la brecha al 100% es
impracticable.

Promover la incorporacién de
los segundos actos de
inscripciéon. Esta acciéon no
solamente implicaria difundir
los beneficios de la titulacion
y del derecho de propiedad
inmobiliario, sino también,
mecanismos
complementarios de
proteccion del derecho. Si
bien son necesarias estas
funciones  excederian el
ambito tradicional de
COFOPRI.

La informacion catastral que
posee COFOPRI deberia
articularse de manera
eficiente con SUNARP. En
este rubro se debe recuperar
la experiencia y conocimiento
acumulado que tiene
COFOPRI (que parece estar
por encima de SUNARP) y
gue podria ser de gran utilidad
para entidades de diferentes
niveles de gobierno. Sin
embargo, ello no depende
exclusivamente de 142
COFOPRI, sino de Ila
regulacion establecida en la
Ley del Sistema Nacional de
Catastro. De acuerdo a este
marco legal, SUNARP jugaria
un rol clave.

Promover la incorporacion de
los segundos actos de
inscripcion. Esta accién no
solamente implicaria difundir
los beneficios de la titulacion y
del derecho de propiedad
inmobiliario, sino también,
mecanismos complementarios
de proteccion del derecho. Si
bien son necesarias, estas
funciones excederian el
ambito tradicional COFOPRI.




Anexo G: Gréficos y figuras

Resumen anual del otorgamiento de titulos de propiedad

Periodo Titulos Titulos Total Beneficiarios . et
rurales urbanos ejecutado s/
2008 90,742 107,761 198,503 880,815 100,711,471
2009 51,981 122,465 174,446 873,310 93,987,916
2010 7,648 127,742 135,390 674,255 87,372,057
2011 2,837 99,010 101,847 509,235 55,704,065
2012 81,173 81,173 405,865 38,753,103
2013 82,534 82,534 412,670 39,402,863
2014 91,699 91,699 458,495 43,778,360
2015 64,603 64,603 323,015 39,465,973
2016 52,731 52,731 263,655 32,213,368
TOTAL 153,208 829,718 982,926 4,801,315 531,389,176
Nota: Tomado de COFOPRI
198,503
174,446
135,390
101,847 91699
81,173 82,534 !
64,603
I I I I I [
2008 2009 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Figura. Titulos entregados por COFOPRI por
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