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Presentacion

Sefores miembros del Jurado:

Dando cumplimiento a lo establecido por el Reglamento de Grados y Titulos de la
Universidad Cesar Vallejo para optar el grado de Abogado, presento el trabajo de
investigacion denominado: La valoracion de la prueba del sistema de posicion satelital en
los procesos contenciosos administrativos en Lima 2016.

La presente tesis tendra como finalidad analizar como la valoracion de la prueba del Sistema
de Posicion Satelital en los Procesos Contenciosos Administrativos, respecto a la
determinacion objetiva de la infraccion vulnera el principio de verdad materia yel principio
de licitud.

El presente trabajo de investigacion esté dividido en V11 capitulos: en el capitulo | se exhibe
la introduccién donde va insertada la aproximacion tematica, trabajos previos, teorias
relacionadas al tema, formulacion del problema, justificacion del estudio, objetivo y
supuestos juridicos del presente trabajo de investigacion. En el capitulo 11 se tratard acerca
del método, que contiene el tipo y disefio de investigacion, caracterizacion de sujetos,
poblacion y muestra, técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, en cuanto a la validez,
método de andlisis de datos, tratamiento de la informacion en cuanto a las unidades tematicas
y categorizacion y se culmina con aspectos éticos. En el capitulo Ill, se formula los
resultados de investigacion, En el capitulo 1V se realiza la discusion de la problematica
presentada en la tesis. En el capitulo V se describe las conclusiones del trabajo de
investigacion. En el capitulo VI se determina las recomendaciones y en el capitulo VII se
identifica las referencias bibliograficas. Sefiores miembros del jurado planteo a vuestra
consideracion el presente trabajo de investigacion y espero que cumpla con los requisitos de
aprobacidn para obtener el titulo Profesional de Abogado.

La autora.
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Resumen

Las consecuencias de la formalizacion de la propiedad en relacién con la zonificacion
definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo en los afios 2016-2017 es el titulo del
presente trabajo y para dar inicio a ello empezaremos con algunos breves conceptos que se
deben tener claro antes de profundizar en el tema.

Respecto a la propiedad podemos decir que es una institucion juridica, donde se dice que la
propiedad es un término puramente econdmico, el cual esta destinado a satisfacer las
necesidades de las personas, siendo esta de indispensable utilidad para la vida ademéas de
ello también le permite al titular de la propiedad ahorrar para su edad adulta y finalmente
transferir a sus sucesores.

Con relacion a la formalizacion de la propiedad podemos decir que es aquel proceso donde
interviene el estado en la que se expresa un conjunto de disposiciones y normas legales, que
van a garantizar la tenencia de la propiedad; con el fin de reparar aquello que se encuentra
dafiado o afectado la cual no permite hacer uso, disfrute, disposicion y reivindicacion de la
propiedad.

En tanto, la zonificacion de la propiedad son aquellos mecanismos legales para implementar
la urbanizacion urbana, reguladas en un plan urbano, asi como también del plan de uso de
suelo y a la densidad pues esto es un pre requisito para la zonificacién de los distritos, que
es preciso mencionar que es aprobado por el Instituto Metropolitano de Planificacion — IMP.

Considerando todo lo ya mencionado, cabe sefialar a las entidades encargadas de la
formalizacion son dos principalmente 1) El Ministerio de Vivienda Construccion y
Saneamiento — MVCS vy 2) Cofopri, las cuales estan encargadas de promover y normar el
ordenamiento y mejoramiento asi como la proteccion de la propiedad, en consecuencia
cuando un propietario quiere formalizar o sanear su propiedad debe acudir a estas entidades
la diferencia entre ellas es que ambas se acude a la formalizacion de la propiedad rural en
Cofopri solo hasta el afio 2007 y los deméas cuando hayan pasado el afio sefialado.

Todo ello radica en el problema ubicado en el distrito de Carabayllo pues existen sectores
del distrito que segun el plano de zonificacién se determina como zonas agricolas, segin la
ordenanza municipal N° 1105 y a pesar de lo establecido empresas inmobiliarias
inescrupulosas venden estos lotes, con fines de vivienda cuando en la realidad no se podra.

En virtud a lo anteriormente sefialado el conflicto de intereses en este distrito se ha
convertido en perjudicial para la zonificacion, pues el areas que no son destinadas para
vivienda se pretende otorgar titulos de propiedad o con la promesa de la misma, sabiendo
que va en contra del plano de zonificacion del distrito de Carabayllo y debido a este
problema es que se ha venido suscitando inconvenientes al momento del saneamiento de
dichos terreros que pretenden ser urbanizados y de la misma forma se les dé uso de
vivienda.



Abstract

The consequences of the formalization of the property in relation to the zoning defined by
the Municipality of Carabayllo in the years 2016-2017 is the title of this work and to start it
we will start with some brief concepts that must be clear before going deeper in the subject.

Regarding property we can say that it is a legal institution, where it is said that property is a
purely economic term, which is intended to meet the needs of people, being this of
indispensable utility for life besides it also allows the owner of the property save for his adult
age and finally transfer to his successors.

With regard to the formalization of property, we can say that it is that process where the state
intervenes in which a set of legal provisions and rules is expressed, which will guarantee
ownership of the property; in order to repair what is damaged or affected which does not
allow use, enjoyment, disposition and claim of property.

Meanwhile, the zoning of the property are those legal mechanisms to implement urban
urbanization, regulated in an urban plan, as well as the plan of land use and density as this
is a prerequisite for the zoning of the districts, which It is necessary to mention that it is
approved by the Metropolitan Planning Institute - IMP.

Considering all that has already been mentioned, it should be noted that the entities
responsible for the formalization are two mainly: 1) The Ministry of Housing, Construction
and Sanitation - MVCS and 2) Cofopri, which are in charge of promoting and regulating the
organization and improvement as well as the protection of property, consequently when an
owner wants to formalize or reorganize their property must go to these entities the difference
between them is that both go to the formalization of rural property in Cofopri only until 2007
and the others when they have passed the designated year.

All this lies in the problem located in the district of Carabayllo because there are sectors of
the district that according to the zoning plan is determined as agricultural areas, according
to the municipal ordinance No. 1105 and despite the established unscrupulous real estate
companies sell these lots, for purposes of housing when in reality it will not be possible.

By virtue of the foregoing, the conflict of interest in this district has become detrimental to
zoning, as the areas that are not intended for housing are intended to grant title deeds or
with the promise of the same, knowing that it is against of the zoning plan of the district of
Carabayllo and due to this problem is that it has been causing inconveniences at the time of
the sanitation of these sites that claim to be urbanized and in the same way they are given
use of housing.



I. INTRODUCCION:

1.1 APROXIMACION TEMATICA:

El presente trabajo de investigacion lleva por titulo “Las consecuencias de la formalizacion
de la propiedad urbana en relacidn con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital
de Carabayllo, 2016-2017”, en virtud de la expansion urbana que se puede apreciar en el
distrito materia de investigacion, puesto que al no poder obtener una propiedad, los
ciudadanos se ven en la necesidad de ocupar zonas que no se encuentran en condiciones para
vivir, de acuerdo a ello el crecimiento y la poblacion en ascenso del distrito se vuelve
informal pues, estas personas ocupan areas que segun el plan urbanistico no deberian ser

zonas para viviendas sino para otra finalidad.

En efecto, estamos hablando de una realidad, ya que actualmente existen lugares en los
cuales, cuentan con los servicios basicos de agua, desagie, alumbrado puablico y en
consecuencia tiene la denominacién de predio urbana, pese a esto los pobladores no tiene
titulos de propiedad, para poder obtener el mismo y se agilicen los procedimientos para de
esta forma sea mas accesible ademas de disminuir gastos, se da la creacion del Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal (en adelante COFOPRI), la misma que mediante
Decreto Legislativo 803, Ley de la Promocion del Acceso a la Propiedad Formal de fecha

27 de marzo de 1996 se da su creacion.

Con el transcurso del tiempo la creacién de COFOPRI tuvo buena acogida por la poblacion
y mas por los que pudieron obtener resultados rapidos, 6ptimos y con gastos minimos, la
importancia de contar con un procedimiento eficaz de formalizacion de la propiedad urbana
en COFOPRI, cuya finalidad es la de ejecutar la formalizacion de la propiedad por medio
de procesos apropiados para la titulacion a efectos de favorecer a la poblacién informal del
pais, pues es asi como lo tenemos acogido por el Decreto Legislativo 803, Ley de la

Promocion del Acceso a la Propiedad Formal, articulo 2.

Sin embargo, mediante Decreto Legislativo N° 1202, se modifica el Decreto Legislativo N°
803, se implementa la adjudicacion de tierras pertenecientes al estado con fines destinados
a vivienda a través de los programas de adjudicacion de lotes, pero se sefiala expresamente

en qué situaciones no es posible adjudicarse, esto quiere decir que tampoco el otorgar titulos
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de propiedad en estas zonas; como son las reservas territoriales, reservas indigenas, areas
forestales, monumentos arqueoldgicos, areas naturales protegidas, &reas destinadas al

servicio publico, entre otros, sefialados en el mismo cuerpo normativo en su primer articulo.

En ese contexto, se debid respetar esta normativa, pero contrario a esto existen registros en
los cuales, COFOPRI ha otorgado titulos de propiedad a predios los cuales se encontraban
en las situaciones antes mencionadas, lo cual conlleva a poner en discusion si se esta
realizando una correcta titulacion de los predios los cuales se formalizan, pues debemos tener
en cuenta que la Municipalidades Provinciales estan destinadas a definir la expansion urbana
(por el cual se detallan los terrenos no aptos para fines de viviendas), a los cuales la entidad
debe basarse, en ese sentido el Instituto Metropolitano de Planificacion- IMP (en adelante
IMP), es quien emite el plano de zonificacion, que va a servir para garantizar la salud,
seguridad y convivencia de los habitantes, pues es un plan urbanistico que va a permitir

conocer la calidad de suelo y las &reas en las cuales se pueden realizar construcciones.

Referente a ello, asi como COFOPRI que es encargado de la formalizacion de la propiedad,
también tenemos al MINISTERIO DE VIVIENDA CONSTRUCCION Y
SANEAMIENTO, el mismo que es el encargado de realizar la formalizacion de la propiedad
en predios rusticos a diferencia que COFOPRI se encarga de formalizar la propiedad que

tengan condicion de urbana.

De acuerdo a ello las politicas de saneamiento y formalizacién, el MINISTERIO DE
VIVIENDA CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO es el mayor ente regulador, pues
COFOPRI es un 6rgano que depende ella y cumplen funciones similares pero la diferencia

radica con la competencia.

Conforme la informacion obtenida por el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (En
adelante INEI), entre los afios 2012-2016 en el departamento de Lima existe un 88.2 % de
predios con titulo de propiedad inscritos en el sistema de registro, ademas de ello se precisa
que, en aquellas viviendas, un 88.9% se ubica en el area urbana, mientras que el 77.5% estan

en el &mbito rural (La repablica, 2017, parr. 6).
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1.1.1 Trabajos previos:

Dentro de los trabajos previos internacionales tenemos, la tesis para obtener grado de
maestro de gobierno y asuntos publicos en México, que toca parte importante relevante del

tema y sefiala que:

[...] se debe considerar que la ocupacion del suelo en Lima, en la década de los
ochenta y noventa, se ha dado prioritariamente en zonas que no se encuentran
adecuadamente acondicionadas para la instalacion de servicios, por lo tanto, si la
posesion informal se ubica en este tipo de terrenos dificilmente contaran con la

dotacidn de infraestructura de agua y desagtie (Esquivel Oporto, 2010, p. 107).

La Comisién de Vivienda y Construccion en el informe donde se crea un grupo de trabajo
en el cual se pretende evaluar el trabajo de formalizacion de COFOPRI, llegaron a la

siguiente conclusion:

La Municipalidad Provincial de Melgar, indica que existen casos en el cual COFOPRI ha
otorgado titulos de propiedad en areas privadas de un parque ademas de parte de calle dentro
de un predio urbano. Inclusive se dice que COFOPRI habria realizado procedimientos
similares en distritos de Macarani, Santa Rosa, Nufioa, Umachiri (Comision de Vivienda y
Construccion, 2012, p. 79).

Referente al estudio realizado por La Contraloria General de Republica, en el cual se realiz6
un examen especial al organismo de Formalizacién de la propiedad Informal COFOPRI, con
el Informe N° 545-2012-CG/OEA-EE, debido a presuntas irregularidades denunciadas en la
titulacion, comprendido entre los afios 2007-2010, en la recomendacioén numero 6 se sefiala
expresamente que, la superintendencia Nacional de Bienes Estatales, realiza coordinaciones
con el Servicio Nacional de éareas Protegidas del Estado (SERPAR) asi como la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP) con el fin de implementar el
sistema de forma tal que se puedan interconectar entre ellas y puedan cruzar informacion (p.
4,2012).
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El licenciado Luis Felipe Mujica Bermudez, en su tesis titulada Hablando Se Entiende La
Gente. De la politica, el poder y las formas de resolver los conflictos. A proposito del frente
de Desarrollo de Asentamientos Humanos de Carabayllo, Lima.

Referente al frente de desarrollo, nos indica que surgié para poder dar respuesta a las
dificultades que nacen en los mismos asentamientos humanos. En virtud a ello se busca la
titulacion de los mismos, lo cual es anhelado y deseado por los pobladores, ademéas de
expandirse y cambiarla, de forma tal que se dé el desarrollo integral, a su vez implica a ello
ainstalacion de servicios basicos tales como el alumbrado publico, el agua, desague, veredas,

pistas y demas, asi como promover la empresa y microempresa (Mujica, p.270, 1994).

En el Blog El Derecho No Basta, presentan el tema de Chacras de Carabayllo son lotizadas
sin autorizacion, escrita por Lorenzo de la Puente se aprecia lo siguiente:

En la carretera de camino a Canta, una zona Illamada Punchauca en la avenida Tupac Amaru,
el diario EI Comercio pudo encontrar programas de vivienda, ademas de parcelas lotizadas
en un area que respetando la Ordenanza Municipal 1105, es zona agricola, esto quiere decir
que no es apto para fines de vivienda, asi pues el subgerente de catastro y habilitacion urbana
de la Municipalidad distrital de Carabayllo, Ronel Velasquez, menciona que los programas
de habilitaciones en ese lugar no tiene autorizacion alguna, pues las empresas inmobiliarias
trabajan de forma irregular, ya que no respetan las normas de la Municipalidad y a su vez
haciendo caso omiso a la zonificacion de la zona de Punchauca (De la Puente, 2011, parr.
3).
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1.2 MARCO TEORICO:

1.2.1 Evolucioén historica:

En el imperio incaico; como el querian que el inca no muriera, sus bienes eran conservados
en propiedad por la misma momia al cuidado de sus servidores de tal suerte de sus sucesores,
los nuevos incas tenian que buscar o preocuparse de nuevas propiedades dado que las
cercanas al Cusco, pertenecian ya en eterna propiedad méas antigua, viendose de esta forma
como una reliquia de los incas (Ortmann D. p. 302).

El imperio incaico siempre fue caracterizado por tener muchas costumbres ademas de tener
muy marcada su cultura y una de ellas es que el inca se le consideraba un Dios, en vista de
ello a su muerte era todo un acontecimiento y los bines que habia adquirido durante su vida
como inca, debido a que sus propiedades eran conservado por la momia, que era la forma
como se le llamaba a aquel difunto que acompafiaba en el lecho de muerte al inca y protegia
los bienes del inca.

Esta concepcidn nace en el derecho romano, ya sea de forma colectiva, como propiedad
individual o colectiva, ademas de la copropiedad, se tiene bien que en la época preliberal o

feudal, se daba el dominio directo de quien cultivaba en las tierras feudales.

En el articulo 544 del Cddigo Napoleonico define a la propiedad como “La propiété est le
droit de jouir et disposer des choses de la maniere plus absolue, pourvu qu’on n’en fasse pas

un usage prohibé pasr les lois ou par les réglements.” (1804).

Dicho de otra forma “La propiedad es el derecho a disfrutar y deshacerse de las cosas de una
manera mas absoluta, siempre que no use prohibido por la ley o por reglamento”. Aqui
podemos observar que este articulo ha influido en gran parte a nuestro codigo civil vigente,

pues atenua el pensamiento liberal francés.

Afos mas tarde en Alemania el Birgerliches Gesetzbuch, (en adelante BGB), regulaba a la
propiedad en su rticulo 903 como, Der Eigentiimer einer Sache kann, soweit nicht das
Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit der Sache nach Belieben verfahren und

andere von jeder Einwirkung ausschlieben [...] (1900).
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La interpretacion a lo que nos dice el BGB es que el duefio de una cosa puede o sino la
ley o los derechos de terceros se oponen al caso, ademéas de mover a voluntad y excluir a
otros de ella; lo que ha sido interpretado por diferentes autores y estudiosos de la materia
como el principio del uso licito ilimitado de las cosas por parte de sus respectivos

propietarios ademas de sus restricciones como excepciones.

Por otro lado tenemos a la Declaracion Universal de Derechos Humanos del 10 de diciembre
de 1948, en el articulo 17.1 “Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y

colectivamente, ni sera privado arbitrariamente de su propiedad”

El mayor tribunal en derechos humanos se pronuncia sobre la propiedad de esta forma y es
contundente al sefialar la importancia que tiene para el ser humano, pues a raiz de ello se
puede satisfacer para si y para sus sucesores, ademas de ahorrar para su edad adulta, por otro
lado también hace hincapié en el tema de no ser privado de la propiedad, pues actualmente
se ve a menudo el tema de la expropiacion, en la cual el estado de forma arbitraria se apropia

de la vivienda o del terreno con el fin de crear area comunes y pablicas.

En la Declaracion Americana de los Derechos y Deberes del Hombre, los mismo que fueron
aprobados por la Novena Conferencia Internacional Americana Bogota, Colombia del afio
1948, que mediante su articulo XXIII menciona que “Toda persona tiene derecho a la
propiedad privada correspondiente a la necesidades de una vida decorosa, que contribuya a

mantener la dignidad de la persona y el hogar”.

Al referirse a una vida decorosa, se hace referencia en pocas palabras a lo estipulado por la
Constitucion Politica del Peru vigente (1993) cuando se menciona a tener una vida digna, la
cual involucra tener estabilidad, laboral, econémica y la mas importante que es la vivienda,
puesto que cuando un ciudadano adquiere el derecho en mencidn adquiere diversos derechos
y obligaciones que le son favorables tanto al propietario como al estado peruano, debido a
que de esta forma el estado recibird el pago de impuesto por parte del propietario de la

vivienda.
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La Convencion Americana Sobre Derechos Humanos (Pacto de San José), el 22 de
noviembre, en Costa Rica en el articulo 21; “Derecho a la propiedad privada, 1. Toda persona
tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al interés
social, 2. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante el pago de
indemnizacidn justa, por las razones de utilidad publica o de interés social y en los casos y

segun las formas establecidas por la ley. [...]” (1969).

Al respecto, se puede afiadir que en relacion a lo anteriormente sefialado, el estado peruano
estd obligado a respetar cada una de las legislaciones internacionales de las cuales es

miembro de dicha Organizacion.

Si bien es cierto, que la propiedad se encuentra reconocida en nuestra constitucion, podemos
mencionar a la Constitucion de Cadiz, en el articulo 4 en la cual se estipula que “La nacion
estd obligada a conservar y proteger por leyes sabias y justas la libertad civil, la propiedad y

los demas derechos legitimos de todos los individuos que la componen” (1812).

En esta Constitucion de Espafia que fue una de las mas representativas del pais europeo, se
entiende que la propiedad no solamente debe ser protegida por su propietario sino también
por la nacién espafiola puesto que rige un sistema politico distinto al nuestro, en ese sentido
podemos decir que la propiedad es doblemente protegido, por una parte por la nacién y por

otra por el propietario de la misma.

A pesar de ello, en nuestro pais son las dos Ultimas constituciones (1979 y 1993), las que
reconocen a la propiedad como derecho fundamental en el articulo 2, como “toda persona

tiene derecho a la propiedad y a la herencia, dentro de la Constitucion y las leyes”.

Por otro lado la Constitucion Politica del afo 1933 concebia a la propiedad como, “la
propiedad cualquiera que sea el propietario, esta regida exclusivamente por las leyes de la
Republica y se halla sometida a las contribuciones, gravamenes y limitaciones que ellas

establezcan”

En esta Constitucién podemos apreciar que los derechos obtenidos de la propiedad por los

ciudadanos se regian mas a los gravdmenes y las contribuciones que se tenian que pagar al
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estado y no lo tomaban como derecho fundamental para la persona, solo como una

regulacion mas de la propiedad.

Una de los mayores intérpretes de las leyes, El tribunal Constitucional en su sentencia N°
0008-2003-Al-TC; donde

[...] [Se] reconoce a la propiedad no solo como un derecho subjetivo (derecho
individual), sino también como una garantia institucional (reconocimiento de
su funcién constitucional). Se trata, en efecto, de un “instituto”
constitucionalmente garantizado. De modo que no puede aceptarse la tesis que
concibe a los derechos fundamentales como derechos exclusivamente
subjetivos, pues ello parte de la erronea idea de que aquellos son s6lo una nueva
categorizacion de las libertades publicas, tal como en un momento fueron

concebidas en la Francia revolucionaria (2003).

Respecto a lo sefialado en el parrafo precedente, el Tribunal Constitucional menciona que el
derecho a la propiedad es un derecho subjetivo como garantia institucional, pues como se ha
sefialado con anterioridad este derecho no solo es de fundamental importancia para el
propietario sino también para la sociedad pues ambos satisfacen sus necesidades en la

medida de como lo exige la ley y las normas que se rijan aella.

Con respecto a la propiedad frente a la expropiacion, el Tribunal Constitucional por medio de
la sentencia 3258-2010-PA/TC, se ha pronunciado al indicar que las entidades de la
Administracion Publica tienen el deber constitucional de respetar el derecho a la propiedad,
por ende cuando requieran bienes inmuebles, estos deben obrar con sujecién al principio de
legalidad y al derecho al debido proceso, con el fin de que el derecho a la propiedad sea
adquirido validamente mediante el acto de expropiacion, lo que requiere que exista una Ley
del Congreso de la Republica que exprese alguno de los motivos contemplados en la
Constitucidn para que proceda la expropiacion, a raiz de ello los actos de expropiacion resultan

ser inconstitucionales.

Al respecto el TC deja constancia que cuando se realiza el proceso de expropiacion, se debe
tener la plena autorizacion del Congreso de la Republica, el cual mediante una ley debe

expresar los motivos contemplados en la Constitucidn vigente y en caso esta proceda el estado
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debe pagar al afectado una indemnizacion justipreciada incluye el precio del bien expropiado,
ademaés de la compensacion por el eventual perjuicio, aunque hay que tener presente que en
ocasiones también no se les indemniza a los involucrados debido a que no cuentan con el titulo
de propiedad y simplemente les informan de la decision que fue tomada y la fecha cuando

deben salir de sus viviendas.

Por otro lado, el Tribunal Constitucional en la STC 05614-2007-PA/TC, el derecho a la
propiedad se caracteriza, entre otras cosas, por ser: a) un derecho pleno, en el sentido
que le confiere a su titular un conjunto amplio de atribuciones que puede ejercer
autonomamente dentro de los limites impuestos por el derecho juridico y los derechos
ajenos; y , b) un derecho irrevocable, en el sentido de reconocer que su extincién o
transmision depende de la propia voluntad del titular y no de la realizacion de una causa
extrafia o del solo querer del tercero, salvo las excepciones que prevé expresamente la

Constitucion Politica.

El Tribunal Constitucional ha de sefalar las caracteristicas del derecho a la propiedad que
deben ser respetadas en todos sus extremos, salvo las excepciones que se tienen previstas en
la Constitucion Politica actual, de esta forma se restringe las causas y finalidades, salvo las

que se encuentren sefialadas en la propia Constitucion.
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1.2.2 Derecho a la propiedad:

La propiedad se debe tener en cuenta el significado de la palabra misma “propiedad” y con

esto tenemos a Castan Tobefias que sefiala:

Podemos decir que la propiedad es aquel termino latino el cual procede del latin
propietas, que deriva de propium, a su vez se puede entender como “lo que pertenece
a una persona”, “lo que es propio de ella”, este vocablo, a su vez, procede de propre,
cerca indicando en su acepcion mas general una idea de proximidad y adherencia
entre los bienes (Castan, 1941, p. 53).

El término latino propiedad proviene del latin, que se entiende como aquel que le
pertenece a otra persona, lo que refiere a una concepcion mas adecuada de la

adherencia del bien o bienes del propietario o poseedor de ser el caso.

Raul Chanamé Orbe en su diccionario juridico moderno, sefiala que el derecho a la propiedad
es aquel poder unitario mas amplio cobre la cosa. En el derecho romano, se tiene sus atributos
basicos: como el jus utendi (derecho de uso), jus fruendi (derecho de goce) y jus abutendi,
(derecho de disponer) (Chanamé, 2012, p. 491).

La concepcion del autor sefialado lineas arriba, es mas precisa puesto que se remota al
derecho romano y toma de referencia al latin de antafio, de donde nace el derecho al uso, al

goce y el derecho a disponer sobre el la propiedad de la que se es titular o poseedor.

Para el autor Valverde y Valverde, en su libro Tratado de Civil Espafiol, indica que:

La propiedad es un término puramente econémico, y pues se dice que constituye larelacion
entre el hombre con la naturaleza para asi poder satisfacer sus necesidades; es un conjunto
de bienes u objetos aprovechables por el hombre y siendo esta de utilidad indispensable para
su vida, por esta razén podra estar de un modo o de otro organizada y distribuida, pero

siempre sera de necesidad para las personas (1936, p. 35).

Conforme a lo mencionado por Valverde en si libro sobre el derecho civil, hace hincapié de

la finalidad que tiene el derecho a la propiedad, pues para este autor la importancia radica en
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la economia que puede constituir el derecho a la propiedad debido a que con ello se le da al
hombre la posibilidad de satisfacer sus necesidades y las de su familia, siéndole de gran
utilidad y de prima importancia para su vida, de modo que siempre seré beneficioso para la
familia, ademas de ello se puede acceder a diferentes beneficio brindados por el estado e

instituciones privadas.

Respecto al tema de la propiedad los autores Guillermo Garcia y Moises Arata, en el libro

Derecho Civil: Material de Lectura, mencionan lo siguiente:

La propiedad no es solamente una institucion juridica, pues siempre ha sido objeto de estudio
por diversas ramas tales como la sociologia, la economia, la politica, la filosofia juridica y
demas, la propiedad y su regulacion juridica en gran medida no es mas que una
superestructura de las ideas sociales, politicas y econdmicas que en un periodo determinado
sacuden a las naciones. De ahi que definir a la propiedad siempre esta influenciada por el
ambiente histérico, ya que cumple gran funcién, ya que debido a ello la propiedad pudo
adquirir la importancia que tiene hoy en dia asi como también las necesidades de la sociedad
(Garcia y Arata, 2017, p. 62).

De acuerdo a lo indicado, por los autores Garcia y Arata, el derecho a la propiedad siempre
ha sido materia de estudio de las diferentes ramas del derecho y de otras ramas profesionales
gue no necesariamente es la juridica, pues recalcan que el &mbito de la propiedad siempre
va relacionado con la historia que cumple y en virtud a ello podemos observar los titulos
archivados de la propiedad y la historia que pueden contar en el transcurso de la obtencién

de la misma.

La propiedad es definida por Fiorella Pastrana en el portal de Legis.pe como:

El derecho de propiedad es uno de los mas importantes dentro del régimen econémico social
en nuestro pais. Pues va a permitir obtener riqueza pero también incrementarla a través de
las transferencias que se realicen, ello es posible gracias a que el ordenamiento juridico
protege y regula de forma general a la propiedad desde el derecho civil (Pastrana, 2017, parr.
1).
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En razon a lo estipulado en el Cdédigo Civil, antes ya mencionado, Roger Vidal, en su
articulo, el sistema de transferencia de la propiedad inmueble en el derecho civil del Peru,
sostiene:

La propiedad es aquel derecho civil patrimonial que tiene mayor importancia, debido a que
reviste de una serie de garantias de su proteccion y su transferencia, la propiedad es aquel
poder juridico sobre el cual recae el bien el mismo al que se le atribuyen cuatro clasicos
tradicionales o derechos que confiere la propiedad a su titular, los que son: usar, disfrutar,

disponer y reivindicar (Vidal, p. 1).

El Dr. Jorge Avendafio Valdez, sefiala en el libro La Constitucion Comentada, en su Tomo
I, en la edicion del afio 2005:

Desde inicio de los tiempos los hombres han luchado y se han enfrentado, por obtener su
propiedad. EI hombre se esfuerza y trabaja para ser propietario. La condicion de propietario
le permite satisfacer sus necesidades y las de su familia. Ademas de ello le permite
poder ahorrar para su edad adulta y finalmente transferir a sus sucesores (hijos, nietos)

aquello que pudo obtener durante su vida (Avendafio, 2005, p. 200).

TABLA 1. Avance en la titulacién 2008-2013

6'000,000

5'000,000
3'750’7m /

4'000,000

5191,655

™ No titulados

S
=

M Titulados

2'000,000

N° de predios rurales

1'000,000 -

COFOPRI (2008) INEI (2013)
Avance en la titulacién

Fuente: COFOPRI, INEI, Elaboracién: CEPES.

En la presente tabla podemos observar que los predios rurales, al afio 2008 no fueron

titulados un total de 3°450.700 predios y un 2°000.000 de predios si fueron titulados como
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tal, lo que deja constancia que en el transcurso de los afios que han ido pasando Cofopri si
ha cumplido con una importante participacién en la titulacion de los predios titulados, pues
en el afno 2013 el INEI ha contabilizado un total de 5°191.655 de predios titulados por
Cofopri, y poco mas de 1°000.00 predios que no han sido titulados, lo cual hace una gran

diferencia en el transcurso de los afios pasados.

En nuestra Constitucion Politica del Perd que se encuentra en vigencia, podemos preciar este
derecho en el capitulo 111, la misma que en su articulo 70°, que sefiala que el derecho de
propiedad es inviolable, pero también se le concede al estado la facultad de expropiar las

propiedades (Constitucion Politica del Peru, 1993).

A su vez, el Codigo Civil vigente del afio 1984, el cual incorpora en su articulo 923, nos
sefala las atribuciones que posee un propietario pus, “La propiedad es aquel poder juridico
que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar [Facultad de exigir el reconocimiento del
derecho] un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los pardmetros

establecidos por la ley”.

Después de haber revisado toda la informacion obtenida, es de consideracion para este
trabajo, tomar la postura del Dr. Jorge Avendafio, pues este menciona que el hombre siempre
ha luchado y se ha enfrentado desde antafio, pues le cuesta esfuerzo y trabajo para ser
propietario, pues la propiedad va a satisfacer sus necesidades y las de sus allegados. También
podemos rescatar el aporte en el tema de los Doctores, Guillermo Garcia y Moisés Arata, ya
que ellos indican que la propiedad no es solamente una institucion juridica, pues es tema de
constante estudio de diversas las diversas ramas, como también va a influenciar el ambiente

historico, considerando ademas las necesidades de la sociedad.

Al respecto, el Dr. Jorge Avendafio hace hincapié de las circunstancias que ha tenido que
atravesar el hombre para la obtencion del titulo de propiedad y con trabajo duro con la
finalidad de satisfacer las necesidades de su familia y las suyas, ademas de ello podemos
decir que de esta forma se puede adquirir la seguridad y estabilidad tanto de la familia como

del titular de la propiedad.
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Segun el articulo 349 del Cddigo Civil, hace mencion que "nadie podra ser privado de su
propiedad sino por autoridad competente y por causa de utilidad publica, siempre la

correspondiente indemnizacion™.

Lo que se entiende como la expropiacidn que es aquella practica por la cual el estado se hace
propietario de un terreno o predio que era de una persona que contaba con toda su
documentacién conforme a ley, pero a pesar de ello se requiere de esa zona para realizar
obras publicas, por tal el propietario se hace acreedor de la indemnizacion por haber sido

despojado de su propiedad.
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1.2.2 La Formalizacion:

De acuerdo al Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola (RAE), menciona
que la formalizacién es: “Accion y efecto de formalizar o formalizarse” (RAE, 2017, parr.
1).

Por otro lado el Dr. Julio Calderén Cockburn, investigador del Instituto Lincoln, sus
diapositivas sobre, Politica de Formalizacion como Instrumento de Inclusion Social, sefiala
que la formalizacion es aquel proceso de intervencion publica, expresado por un conjunto
de disposiciones, juridicas, politicas, administrativas, de zonas ocupadas, pero el acceso a
este se ha realizado contrario a la ley y que se contribuyen a mejorarlo en términos urbano,
a efectos de garantizar la seguridad su tenencia (Calderon, Diapositiva 4).

El articulo 3 del D. Leg. 803, Ley de Promocidn de acceso a la Propiedad Formal, donde se
indica todo aquello que implica formalizar la propiedad, entre ellas se detalla a todas las

acciones que comprende el saneamiento.

Para iniciar el procedimiento de formalizacién de la propiedad, COFOPRI podréa ejercer
ciertas competencias dependiendo de la modalidad de posesion, ocupacién o titularidad que
sea conveniente:

a) Identificara y reconocera las diversas formas de posesion, ocupacion, tenencia y
titularidad de terrenos con fines urbanos, que requieran la formalizacion de la propiedad en

favor de sus ocupantes.

b) Ejecutara el procedimiento de formalizacion integral, el cual va a comprender todas

las acciones de saneamiento fisico y legal de los terrenos materia del procedimiento.

0 Identificar si los terrenos son de propiedad privada o estatal, y en este Gltimo caso

formalizar los derechos de propiedad del Estado.

d) Rectificar o elaborar los planos aprobados u otorgados por entidades estatales.

24



Para poder entender tener claro lo mencionado anteriormente, es necesario tener en cuenta
el concepto de saneamiento.

El blog de la Corporacion Peruana de Abogados, define al saneamiento de forma bastante
simple y de facil entendimiento, pues dice que “Sanear es el acto por el cual se repara algo

que se encuentra danado” (parr. 1).

Raul Chanamé en su diccionario juridico moderno, indica que el saneamiento, segun el
jurista Figueroa Estremadoyro, es aquella obligacion que tiene la persona que transfiere, de
dejar expedito el ejercicio de su nuevo propietario y ejerza o disfrute de manera plena
(Chanamé, 2012, p. 531).

Por otro lado, lo pobres o los sectores menos beneficiados, a diferencia de otros grupos y
clases sociales, dependen relativamente menos de los mecanismos del mercado, pues ensus
estrategias de reproduccion ha primado la presencia estatal y los recursos propios, en vista
de ello actualmente los pobres urbanos reciben subsidios para el servicio de agua y
saneamiento, construccion y mejoramiento de la vivienda, alimentos e inclusive los titulos

de propiedad e incluso como algo reciente (Salazar, 2013, p. 60)

En relacion a ello, el autor pretende dejar constancia que a los sectores menos favorecidos,
se les da las facilidades necesarias para que puedan vivir de forma plena, ademas de
brindarles subsidios en relacion a los servicios basicos de agua, luz y de ser el caso para el

mejoramiento de sus viviendas.
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1.2.3 Entidades Encargadas De La Formalizacion De La Propiedad

1.2.3.1 Ministerio de Vivienda

El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, (en adelante MVCS), en virtud a
lo contemplado por la Ley N° 30156 — Ley de Organizacion y Funciones — LOF del MVCS,
es una entidad publica, la misma que es parte integrante del Poder Ejecutivo ademéas que
constituye un Pliego Presupuestal, esta posee autonomia administrativa y econdmica, de

acuerdo a ley de la referencia.

Es la mayor entidad en materias de vivienda, construccion, saneamiento, urbano y desarrollo
urbano, que son de cumplimiento obligatorio por los tres niveles de gobierno en el marco
del proceso de descentralizacion y en todo el territorio nacional, para lo cual esta orientada
a formular, aprobar, dirigir, evaluar, regular, normar, supervisar y en su oportunidad ejecutar
las politicas nacionales referidas a la materia, a través de sus programas y sus organismos

publicos adscritos y entidades adscritas.

Como lo sefala el articulo 4 de la Ley 30156 el MVCS tiene como finalidad promover y
normar el ordenamiento, mejoramiento, proteccion e integraciéon de los centros poblados,
urbanos y rurales, como sistema sostenible en el territorio nacional. Facilita el acceso de la
poblacién a una vivienda digna y también los servicios de saneamiento de calidad y
sostenibles, en especial de aquella rural o de menores recursos; promueve el desarrollo del
mercado inmobiliario, la inversidn en infraestructura y equipamiento en los centros poblados
(Ley 30156, parr.4-5).

Mediante la ley de la referencia se hace de conocimiento publico desde su publicacién enel
diario oficial “El Peruano”, la funcion que debe cumplir el Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento, pues segun la mencionada debe facilitar el acceso a la vida

digna, ademas de los servicios basicos para poder sobrevivir en la comunidad.
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TABLA 2. Resumen anual del otorgamiento de titulos de propiedad informal — COFOPRI,
de enero 2008 al 31 de julio de 2017.

: MONTO
PERIODO TITULOS RURALES | TITULOS URBANOS | TOTAL DE TiTULOS | BENEFICIARIOS 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 7.648 127,742 135,300 674,255 87,372,057
2011 2,837 99,010 101,847 508,235 55,704,065
2012 81,173 81,173 405,865 38,753,103
2013 82,534 82,534 412,670 39,402,863
2014 91,609 91,609 458,495 43,778,360
2015 64,603 64,603 323,015 39,465,973
2016 52,731 52,731 263,655 32,213,368
2017 16,953 16,953 74,086 11,879,054

Total Gestion 999,879 4,876,301 543,368,229

Fuente: COFOPRI, Elaborado por la Oficina de Estadistica e Informatica- Oficina de
Estudios Estadisticos y Econdmicos.

En la tabla 2 podemos apreciar que respecto al afio 2017 los titulos urbanos fueron de 16.953,
teniendo las misma cantidad de titulos de propiedad emitidos, de la misma forma los
beneficiados, ademas de ello el monto ejecutado es de 11,979.054 segun lo elaborado por la

Oficina de Estadistica e Informética — Oficina de Estudios Estadisticos y Econémicos.
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1.2.3.2 Cofopri

El Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal -COFOPRI- es aquella institucion
publica descentralizada del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, se
encuentra encargada de realizar el saneamiento fisico legal de posesiones informales, predios
rurales, terrenos eriazos, comunidades campesinas y propiedades de entidades publicas y

privadas a nivel nacional.

Fue creado bajo el Decreto Legislativo 803, mediante la ley de promocién del acceso a la
propiedad formal de fecha 27 de marzo de 1996, posteriormente se aprobaron otras
legislaciones respecto a los cuales se especificaban sus funciones y se detallaban las que se

iban a cumplir por la entidad en mencion.

Ley N° 28923 mediante la que se establece el Régimen Temporal Extraordinario de
Formalizacién y Titulacion de Predios Urbanos, de fecha 6 de Diciembre del 2006

Decreto Supremo N° 008-2007- Vivienda “Reglamento de la Ley N° 28923, Ley queregula
el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacién de Predios Urbanos de
fecha 12 de Setiembre del afio 2007.

La tesis para obtener grado de maestro de gobierno y asuntos publicos de Esquivel en
México, que toca parte importante relevante del tema y sefiala que, durante los afios ochenta
y noventa la ocupacion del suelo en el distrito de Lima, se ha venido desarrollando
principalmente en zonas las cuales no se cuentan con instalaciones de servicios basicos,
debido a terrenos que fueron declarados inhabitables debido a que cuentan con la minima
probabilidad de contar con infraestructura tales como el agua y desagiie (Esquivel Oporto,
2010, p. 107).

De acuerdo a la pagina de la institucion (COFOPRI), sefiala que sus funciones son las

siguientes:

> Ejecutar la formalizacion de la propiedad mediante procesos optimos de titulacion
con la tecnologia avanzada pertinente, con la finalidad de formalizar a la poblacion que lo

requiere en el pais, ello en busca de la seguridad y respeto sabiendo a su vez lo juridicamente
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b)

c)

posible, transfiriendo dichas capacidades a los Gobiernos Regionales y Locales que

corresponda.

> Fortalecer la gestion de los Gobiernos Locales y regionales con la finalidad de
otorgarles la propiedad en sus respectivas jurisdicciones para un eficiente y eficaz desarrollo
de sus localidades en términos de Desarrollo Urbano, Transpone. Ecologia y Medio

Ambiente. Seguridad Ciudadana, Recaudacion Tributaria, entre otros.

> Crear los mecanismos para que aquellas propiedades formalizadas se mantengan
conforme lo requerido, proponiendo las condiciones institucionales necesarios [sic] para el
desarrollo de la inversion privada y publica en la prestacion de servicios complementarios
relacionados con la propiedad, que incluyan la infraestructura de servicios publicos, el
créedito 'y otros (Recuperado de  http://www.cofopri.gob.pe/qui%C3%A9nes-

somos/funciones/).
En el mismo portal de COFOPRI, podemos apreciar que sefialan los siguientes objetivos:

Objetivos Estratégicos Generales

El objetivo estratégico de COFOPRI es reducir, generar, lograr y fortalecer la informalidad
de los predios, asi como la de actualizar sus fines de desarrollo, a su vez que la informacion

catastral sea certera.

Objetivos Estratégicos Parciales

Impulsar el saneamiento fisico legal y titulacion

Elaborar, actualizar y proporcionar informacion cartogréfica y catastral sobre los predios

existentes, contribuyendo a que los propietarios obtengan sus titulos de propiedad.
Identificar a los predios que tiene potencial para fines de vivienda
Garantizar el desempefio de la entidad

Objetivos Estratégicos Especificos

Formalizar la propiedad de los predios urbanos.

Ejecutar acciones de sostenibilidad de la propiedad formal y acciones de capacitacion a los

gobiernos regionales y locales.

Formar, actualizar y conservar el catastro.
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d)

€)

9)

Identificar terrenos para fines de vivienda.

Optimizar los servicios de atencion a la poblacion beneficiada, efectuando las acciones de
planeamiento y presupuesto institucional, contribuyendo a una adecuada ejecucion de

calidad en el gasto, realizando las acciones de asesoramiento legal en la entidad

Administrar en forma eficiente los recursos humanos y materiales de la Institucion. asi como
contar con adecuada infraestructura tecnoldgica para un 6ptimo manejo de los sistemas de

informacion.

Realizar en forma oportuna las acciones de control interno. (Recuperado de
http://www.cofopri.gob.pe/qui%C3%A9nes-somos/objetivos/)

En referencia a COFOPRI, toda la informacion de esta entidad sobre su constitucion esta
contenida en su pagina institucional, tomando la postura de Esquivel Oporto, pueseste hace
mencién de las deficiencias que existe en Lima, pues tenemos terrenos que dificilmente
podran ser habitados como vivienda, pues en su tesis, hace énfasis que COFOPRI tiene

deficiencias en su procedimiento de formalizacién de la propiedad urbana.

A Cofopri se le ha criticado el haber titulado tierras que se encontraban destinadas a espacios
publicos y legalizados en afios anteriores a la titulacion, en lotes en areas de riesgo, con
problemas ambientales o con distintos usos, por otro lado se hace referencia a la falta de
cultura registral de los peruanos, por lo que no dan gran importancia a la obtencion de titulo
registrado como propio proyecto, tal como se tenia previsto por Cofopri, se ha comprobado
que las familias méas pobres ignoran la importancia del registro (MacDonald, 2005, p. 34).

En virtud a ello, Cofopri debe concientizar a la poblacion sobre la cultura registral, a efectos
que de esta forma tengan su propiedad inscrita en los registros publicos, pues de esta forma
se hace mas sencillo el trabajo que debe realizar Cofopri a efectos que ya no se den casos
donde dicha entidad otorga titulos de propiedad en tierras que no son aptas para la vivienda

o sus afines.

En los afios 2007, mediante Decreto Supremo N° 007-2012-VIVIENDA, a efectos detomar
las acciones de saneamiento fisico legal de las posesiones informales ubicadas en las zonas
afectadas por los sismos ocurridos el 15 de agosto de 2017, a favor de las familias que
ocuparon sus predios hasta antes de la fecha del siniestro, para que de oficio y de forma
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progresiva se ejecute el procedimiento de formalizacion de la propiedad informal, ademas

del acceso al suelo y dotacién de servicios basicos, asi como sus normas completarias.

De este modo, el MVCS mediante Cofopri les otorga las familias afectadas por el terremoto
del afio 2007, teniendo como epicentro las localidades de Ica y Pisco, la posibilidad de
acceder a la formalizacion de la propiedad de aquellas familias que ha tenido en posesion
sus viviendas hasta antes de la fecha del desastre natural, de modo tal que de forma
progresiva y de oficio se deba realizar la formalizacion, lo que ello involucra costo 0 pues
las propias entidades estatales van a costear con los gastos requeridos para dicha

documentacion.

Tabla 3. Emision de titulos de propiedad por departamento.

NUMERO DE TITULOS DE PROPIEDAD Y BENEFICIARIOS SEGUN DEPARTAMENTO
(Agosto 2016 - Mayo 2018)

¥ 1,841,069

Lima
Ayacucho |8 B 1,301,421
I 1.022244

¥ 848933

Cusco |

Plura *

Junin | 838439

Lambayeque I B 674.749

Puno 8 621,061

La Libertaq [ 577.376

| 450445

Huancavelica SO

San Martin 1 428589

¥ 425579

Ancash
Ica I 411.750
Loreto ™ @ 380386
BN 300,330
AR 16129
W 257,588
Husnuco 3 74
Cajamarca /NS 240203
Amazonas mEsmm 215,253
202 562
Ucayall
Apurimac gg 201,236
196,913

Madre de Dios
Tumbes 5
B 142 650
Tacna " v

Mogquegua :‘11124
Callao /W, 94.185

Fuente: Cofopri, Oficina General de Estadistica e Informéatica - Oficina de Estudios

Estadisticos y Econdmicos
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La presente tabla, represente los titulos de propiedad otorgados, respecto a los departamentos
de nuestro pais, en la que se puede apreciar que en Lima es el departamento en el cual se han
otorgado la mayor cantidad de titulos de propiedad, con un total de 1,841.069 beneficiados

hasta mayo del 2018 contados desde agosto del afio 2016.
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1.2.4. La Zonificacion

En referencia al tema la pagina de Hatun Llagta mediante el autor Percy Acufia Vigil, escribe

de forma muy clara sobre la zonificacion y el uso del suelo, a lo cual detalla que:

La zonificacion es uno de los diversos mecanismos legales utilizados para implementar
aquellas propuestas de urbanizacion reguladas en un plan urbano. El plan de usos del suelo
refiere al uso estricto del suelo y de la intensidad del mismo pero en forma generalizada, ya
que ello viene a ser un pre requisito para la zonificacion. De esta manera no existe
zonificacion que sea integral y de contenido solido y firme que no esté basada en un plan de
usos del suelo (2006, p. 1).

De modo tal, que queda claro que la zonificacion es uno de los mecanismos legales de mayor
utilidad, para implementar las propuestas de la urbanizacién reguladas en el plan urbano,
aprobado por el IMP, mediante la cual se determina el uso que puede tener el suelo, pues
para realizar ello se debe seguir una serie de exdmenes que viene a ser requisitos para la

zonificacion.

Asi mismo, en el portal web NaiPeruRosecorp, titulado Tipos De Zonificacién Urbana En
Lima, indica:

La zonificacion es definido como aquel conjunto de normas urbanisticas que van a regular
el uso del suelo en virtud de las demandas fisicas, econémicas y sociales de la poblacion, la
misma que va a permitir la localizacién compatible, equilibrada y arménica con fines de
vivienda, comercio, recreacion, etc. pues de esta forma ello permite ejecutar programas y
proyectos de inversion publica y privada, asi como las rehabilitaciones, reurbanizaciones,

remodelaciones, renovaciones y edificaciones nuevas (NaiPeruRosecorp, parr. 1).

En el mismo portal web, se explican al detalle cada tipo de zonificacion, como son:

l. Zonas Residenciales (R): Zonas destinadas al uso de vivienda, pudiendo
aceptar ademas otros usos compatibles. Se consignan zonas de densidad alta (RDA),
densidad media (RDM) y baja densidad (RDB).
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1. Zonas Industriales (I): Zonas destinadas a la ubicacion y funcionamiento de
establecimientos de produccion. Entre ellos se encuentran: Industria pesada bésica
(14), Gran industria (13), e Industria Liviana (12).

Il. Zonas Comerciales (C): Zonas destinadas a la ubicacién y funcionamiento
de establecimientos de compra-venta de productos. Entre ellos se encuentran:
Comercio metropolitano (CM), Comercio Distrital (CD) y Comercio vecinal (CV).

IV.  Habilitacion Recreacional (HR): Zonas destinadas a la realizacion de
actividades recreativas activas y/o pasivas, tales como plazas, parques, campos y
centros deportivos, juegos infantiles, etc.

V. Otros Usos (OU): Son aquellas zonas que se encuentran destinadas a la
habilitacion y funcionamiento de instalaciones de usos especiales, los cuales estan
clasificados como civicos, tales como terminales terrestres, establecimientos

deportivos, ferroviarios, aéreos, entre otros.

VI.  Servicios Publicos (SP): Son las instalaciones de produccion y/o
almacenamiento de energia eléctrica, gas, telefonia, comunicaciones, agua potable y

de tratamiento sanitarios de aguas servidas.

VII. Reglamentacion Especial (ZRE): Zonas destinadas a areas urbanas, semi-
rasticas o extra-urbanas, con 0 sin construcciones, que poseen caracteristicas
particulares de orden fisico, ambiental, social o econémico, en las que se puedan
aplicar disposiciones reglamentarias especiales para mantener o mejorar su proceso

urbano. En este tipo estan incluidos los programas de Fondo Mi Vivienda.
VIIl. Monumental (M): Zonas destinadas a areas urbanas o extra-urbanas, en

donde se localizan construcciones o vestigios que poseen valor cultural, artistico,

arquitectonico o historico, que es preciso conservar y restaurar.
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IX.  De Reserva Natural (RN): Zonas extra-urbana o localizada dentro del radio
urbano, representativas de nuestra naturaleza y que poseen calidad paisajista como
playas, rios, lagunas, humedales, bosques y cerros.

X. Pre Urbanas (PU): Zonas de extension inmediata al radio urbano, en donde,
de conformidad con el Plan Urbano y Esquema de Zonificacion, podrian ser

habilitadas para granjas o huertas.

XI.  De Produccién Agricola (AGR): Zonas localizadas fuera del radio urbano,
dedicadas a la produccion primaria y que ya no estan calificadas como urbanas ni
urbanizadas por el PLAM de Lima.

XIl.  Mineras (MIN): Zonas localizadas fuera del radio urbano, dedicadas a la
extraccion primaria de tierra. EI PLAM de Lima, fina la temporalidad de ese uso y

su incorporacion al continuo urbano.

De acuerdo a la ordenanza N° 1862-2014, en el capitulo 111, en el articulo 12, define a la
zonificacion como:

Aquel instrumento técnico-normativo del Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano (en
adelante PMDU), el cual se encuentra destinado a orientar, regular y organizar la
localizacion de las actividades y los usos del suelo, tomando como referencia los objetivos
y politicas de desarrollo urbano metropolitano (ordenanza N° 1862, 2014, p. 5).

Conforme al PMDU vy su norma, siendo esta la ordenanza antes mencionada, tiene como
finalidad las sefialadas en la ordenanza N° 1862-2014, las que a pesar de ser claras, incurren

en deficiencias pues la informacion que se le facilita no es la mas adecuada ni la suficiente.

En el mismo cuerpo legal, en su articulo 13 se hace mencidn que La zonificacion tiene como
finalidad:

Condicionar y regular el ejercicio del derecho de la propiedad predial respecto al uso y
ocupacion que se le debe dar, respetando las orientaciones y proposiciones del PMDU
(ordenanza N° 1862, 2014, p. 5).
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Segun la Ordenanza N° 1862-2014 en el articulo 19, sefiala  que:
Formulard, actuara y actualizara periddicamente la Zonificacién de Usos de los suelos de
Lima Metropolitana, el Instituto Metropolitano de Planificacion (IMP), pues lo realizara de
acuerdo a las orientaciones y preposiciones del PMDU vy de acuerdo a la dinamica urbana y
las nuevas demandas de la ciudad, sus tendencias, proyecciones, asi como también

respetando la normativa vigente (Ordenanza N° 1862, 2014, p. 6).

En su articulo 20, de la misma ordenanza ya mencionada, se dice que cada Municipalidad
Distrital, de acuerdo al plan Metropolitano de Desarrollo Urbano Vigente, elaborara la
Propuesta de Reajuste de Zonificacion de su jurisdiccion distrital, esta propuesta debera ser
presentada ante el IMP de la Municipalidad Metropolitana de Lima, luego esta evaluara y
podré plantear observaciones, una vez subsanada y devuelta, la Municipalidad Distrital,
deberd exhibirla por (45) dias calendario a fin de que se formulen observaciones y
recomendaciones, debiendo ser sustentadas por escrito, la Municipalidad debe incluir las
recomendaciones o desestimarlas emitiendo informe, posteriormente el IMP formulara el
informe técnico definitivo sobre la propuesta de Zonificacién Distrital; el plano de
Zonificacién Distrital sera aprobado mediante Ordenanza del Consejo Metropolitano de
Lima (Ordenanza N° 1862, 2014, p. 7).

Por medio de esta ordenanza, se plantea que los planos de zonificacién de los distritos,
cuenten con la data actualizada, de esta manera no ocasiona futuros gatos, por ello la
Municipalidad de Carabayllo trabaja conjuntamente con el IMP a efectos de plantear el
adecuado plano dentro de los parametros que se les permita y en caso un ciudadanos tenga
dificultades con ello, podra plantear el cambio de zonificacion, lo cual si bien es cierto suele
tardar largo tiempo, cuando se realiza de forma conjunta con la municipalidad puede ser mas

rapido y en ocasiones crear gastos menores.

A pesar de seguir la normativa, existe el procedimiento de Cambio De Zonificacién, el cual
segun la Ordenanza N° 1911 del 2015 en su articulo 8 sefiala que; el procedimiento de
Cambio de Zonificacion regular, es una secuencia técnica de etapas, para evaluar y aprobar
0 desaprobar las solicitudes que se presenten por los propietarios de los predios a modificar
las calificaciones de zonificacion que tiene sus inmuebles, a fin de lograr mayores

rendimientos en la accion de urbanizar, construir o funcionar en la provincia de Lima, pero
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este pedido solo se atiende si coincide con el objetivo de desarrollo de la zona y de la ciudad
(Ordenanza N° 1911, 2015, parr. 21).

El proceso de cambio de zonificacion regulado por la ordenanza en mencién, es un
procedimiento técnico en el cual participan diferentes especialistas, asi como también
distintos funcionarios del estado, que pretenden tomar accion en la nueva denominacion que
le quiere dar a la zona, lo que causa suspicacia es que este cambio se realiza siempre y cuando
sea para el cambio de zona o ciudad y no para otro tipo de denominaciones, lo que
actualmente podemos observar que, existen circunstancias en las que se realiza el cambio

para diferentes denominaciones.

Luego de haber revisado la normativa, se ha tomado postura por, la cual regula a la
Zonificacion, en la Ordenanza 1862 del afio 2014, pues es de facil entendimiento y es muy
precisa al momento de definir a la zonificacion como, aquel instrumento el cual se encuentra
destinado a orientar, regular y garantizar la localizacion de las actividades y los usos del
suelo; al mismo tiempo la ordenanza en mencién hace hincapié en la finalidad de este
estudio, asi como también el ente encargado de elaborar periédicamente la zonificacion de

Lima Metropolitana.
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1.2.5. Expansion urbana:

Remontandonos a los tiempos incaicos podemos apreciar que esta terminologia ya se podia
observar desde los tiempos incaicos, de este modo el autor Juan Ossio (1995) “[...] la
expansion incaica, por un lado, sentido de orden y, por el otro, realismo para poder adaptarse

a un territorio multifacético y poblado por un mosaico de culturas” (p.130).

A partir de ello podemos apreciar que en el imperio incaico tenia mayor preponderancia la
extension urbana se adecua a las necesidades que ellos consideraban primordiales y las

demas debian respetarlas puesto que en la poblacion se tenia un mosaico de culturas.

Por otro lado Eibenschutz R. hace hincapié en la problematica que la expansion urbana

involucra.

La expansién urbana es un problema crucial, tanto para los paises miembros de la OCDE
como para aquellos que no lo son. Es un asunto de primer orden, digno de un intercambio
de informacion y experiencia a nivel internacional, a fin de identificar por prontitud y

eficacia las disposiciones y medidas de politica de mayor eficacia (1999, p. 5).

De acuerdo a Eibenschutz el problema de la expansion urbana es un asunto de primer orden,
que actualmente no se le toma la importancia que se deberia, como consecuencia a ello los
miembros de la Organizacion de Cooperacion y el desarrollo Econémico, en adelante OCDE
se retinen con la finalidad de compartir sus experiencias e intercambio de informacién
respecto a lo que se puede saber a nivel internacional y segun a ello investigar la viabilidad

de las alternativas en nuestro pais.

Debemos tener en consideracion que la expansion urbana propiamente dicha es un problema
social crucial para el desarrollo de las ciudades y el plan de desarrollo urbano de las mismas,
siendo a su vez muy importante para la revitalizacion de los centros, para la modernizacion

de las zonas deterioradas.

Hay que tener en cuenta que uno de los mayores obstaculos de la expansion urbana es la

gran proporcion de los asentamientos humanos irregulares que ofrecen condiciones de vida
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precarias, pues en este tipo de lugares, las familias no poseen los servicios basicos de agua,
desagua, alumbrado publico y demaés; agregandole a ello que no son seguras para la salud ni
mucho menos cuentan con servicios de atencion a ningun centro de salud, siendo esta

problematica un de las mayores preocupaciones para los paises que conforman la OCDE.

En la misma linea tenemos a Klauer A. menciona que; la expansion urbana de la actual
capital del pais ha convertido en la actividad que econdmicamente marginal a la agricultura
de los valles del area, por ello ha quedado con un déficit de abastecimiento de agua al espacio
urbano capitalismo debido a esto se ha podido apreciar que el aforo de la ciudad se encuentra

entre los mas pobres de la costa peruana (s.f., p. 49).

Al respecto, se sabe que la agricultura es una de las actividades mas importantes de la ciudad
y fue asi durante muchos afios pero en la actualidad, se ha venido en una actividad marginal,
como lo menciona el autor, debido a que estas zonas que inicialmente fueron destinadas para

las actividades de agricultura se ha venido poblando por viviendas.

La ciudad capital, se constituye por aquellos distritos urbanos y actualmente es lo que se
conoce como Lima Metropolitana, lo que incluye provincias de Lima y del Callao.

Este problema no es simplemente un tema de formalismo, pues involucra en muchas
ocasiones las vidas de los habitantes del distrito, asi tenemos a Ledn, J. que en el portal del
diario EI Comercio, escribe una columna titulada, la vida por los suelos: expansién urbana
pone en riesgo sismico a miles de limefios la misma donde se puede apreciar que hay mucha
diferencia entre invadir una zona de riesgo y otra que es totalmente distinta donde el alcalde
del distrito avala dichas acciones, ofreciendo a los ciudadanos que serian beneficiados las
condiciones de vivienda, todo con el fin de recabar votos de vecino de la localidad, los mapas
que se aprecian en este se observan el riesgo de los proyectos de expansion urbana, la cuales
muchas de las autoridades no las toman en consideracion a menos que de alguna forma

salgan beneficiados del mismo (abril, 2016).
Hay que tener en cuenta que en la mayoria de las veces los alcaldes de los distritos tienen

mucha influencia en la informalidad que se puede apreciar, ya que teniendo en cuanta la

irresponsabilidad de nuestras autoridades en las campafias politicas para su eleccion ofrecen
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que a los ocupantes de estas zonas se les otorgaran facilidades y se les daran todos los
servicios publicos que puedan ofrecerse, tales como agua, luz, alumbrado puablico, &reas
verdes, lozas deportivas, pistas y veredas; lo que se tiene en desconocimiento por parte de
ellos es que estas zonas no son destinadas para vivienda en consecuencia en ningin momento
se tuvo como proyecto la realizacion de las mismas y mucho menos otorgarle zonificacién

de urbano.

La expansion urbana en el distrito de Carabayllo, cuanta con un area urbana de 62.64 km2,
lo que quiere decir que se asientan las urbanizaciones actuales haciendo que la densidad en
dichas zonas aumente de forma considerable, del mismo modo, el area rural que en su
mayoria esta como zona agricola, existe actualmente una permanente presion por urbanizarla
(Municipalidad de Carabayllo, 2015, p. 66).

Respecto a lo sefialado, se puede observar que la Municipalidad de Carabayllo ya ha
identificado el problema del distrito, pues con el transcurso de los afios se ha venido
agudizando y en vista de ello la gerencia de planeamiento, presupuesto y cooperacion
internacional del distrito realizé un informe en el cual se detalla la problematica de la

expansion urbana.
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1.2.6. Derecho Comparado:

> Colombia:

El Banco Interamericano de Desarrollo, en la revista Ove nos dice que de acuerdo a los
niveles que contribuyen a mantenerse elevado los niveles de la informalidad, se tiene al
desconocimiento de la poblacion acerca de los tramites para el registro de la propiedad,
ademas de los altos costos que genera el proceso de formalizacion y el interés para evadir
las obligaciones de los adquirentes de la propiedad, tales como el pago de los impuestos, las
dinamicas migratorias y la colonizacién del territorio que se origina la forzosa aparicion de

los asentamientos humanos informales en las zonas rurales y urbanas (febrero, p. 6, 2014).

En este pais los pobladores tiene conocimiento que el proceso de formalizacion de la
propiedad tiene un costo elevado, pues cada uno de los procedimiento tiene una tasa y en el
supuesto caso que se logre con la formalizacion, deberan realizar el pago de los impuestos
correspondientes conforme a la ley cosa que no es factible para una poblacion de bajos
recursos, para evadir ello los ciudadanos de este pais prefieren seguir viviendo en la
informalidad y ademaés de ello crear asentamientos humanos donde existen mas personasen

las mismas situaciones, debido a sus escasos recursos.

En el afio 1997 fue aprobada la Ley de Desarrollo Territorial N° 338, la misma donde se
conciben proceso de reestructuracion de la instituciones nacionales, pues mediante esta se
retoman una serie de instrumentos de gestion del suelo urbano, teniendo ademas sus tres
principios centrales como son; la funcion social de la propiedad, la prevalencia del interés
general sobre el particular y la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios; teniendo

como norma maxima su constitucion politica.

Por medio de la Ley de Desarrollo Territorial N° 338, se crea el proceso de restauracion de
las instituciones nacionales, pues debido a esta se rescatan algunos otros instrumentos
utilizados inicialmente en la gestion del suelo urbano de la ciudad, basandose en los

principios sefialados en el mismo cuerpo normativo.
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La informalidad de las tierras en Colombia, ha venido facilitando tradicionalmente la
expulsion de personas de sus tierras, ya que muchos ocupantes han crecido con titulos de
propiedad con valor juridico, conforme a ello, el conflicto armado ha hecho complicado
valorar las tierras en términos monetarios y en consecuencia resulte dificil comercializar con

ella (Amnistia Internacional, 2014, p. 54).

En ese sentido, podemos decir que respecto a la formalizacion de la propiedad en Colombia,
ha venido causando perjuicio en virtud de la comercializacion de los predios de cada
propietario, o poseedor dependiendo de cada caso, lo cual ocasiona que la propiedad no
cumpla con su finalidad, pues el titular de la misma puede disfrutar de los beneficios que le

pudiera dar.

> Brasil:

Costa B, y Herndndez A. en el analisis de la situacion actual de la regularizacion urbana en
América Latina: la cuestion de la tenencia segura de los asentamientos informales en tres
realidades distintas, menciona que; en la legislacion brasilefia existen varias modalidades
para poder tener el reconocimiento legal del uso, la posesion o la propiedad de la tierra

urbana; los mismo que se encuentran estipulados en el Estatuto de la Ciudad (parr. 35, 2010).

A diferencia de nuestro pais que las facultades de formalizacion se encuentra dividido en
mas de una entidad (COFOPRI, MVCS y las Municipalidades) y nos regimos por diferentes
leyes, reglamentos, ordenanzas y demas, por otro lado vemos que en Colombia se rigen en
virtud del Estatuto de la Ciudad, que a nuestra legislacion vendria a ser como nuestra
Constitucion Politica pero con mayor explicacion de los temas contenidos, que es donde se
pueden concebir las diferentes modalidades para obtener el reconocimiento legal sobre el

uso del suelo urbano.

Por otro lado, en el mismo articulo el autor hace mencién que los Gobiernos Municipales
realizan el control del proceso de Desarrollo Urbano, a través de las politicas territoriales
ademas de la utilizacion del suelo, sobre los interese de los propietarios, los que deben
coexistir con los intereses culturales, sociales, ambientales y demaés, para los fines que el

estatuto pone a disposicion de los municipios los instrumentos para determinar respecto a
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los intereses, a partir del proyecto de la ciudad, que se encuentran contenidas en el Plan

Director de cada una de los Municipio (Costa B, y Hernandez A, parr. 37 2010).

Al respecto, en este pais se tiene entendido y todos los ciudadanos ya tienen una cultura
donde saben que deben hacer realizar adecuar sus necesidades al estatuto de la ciudad y de
acuerdo al Plan Director de cada una de los Municipio, contrario a nuestro pais que las
normas debe adecuarse a las necesidades de los ciudadanos, puesto que una vez que ya se
tiene ejecutada, se acude a las autoridades estatales para regularizar cada situacion peculiar.
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1.3 FORMULACION DEL PROBLEMA

El presente trabajo estd orientado a identificar ;Cuales son las consecuencias de la
formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la
Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017? En virtud de la expansion urbana que se
vive y puede apreciar dia a dia pues debido al boom inmobiliario el distrito se ha visto en la
obligacion de formalizar los predios, por otro lado los pobladores migran hacia las zonas que
cuentas con servicios publicos y el otro sector del distrito en el cual los residentes no pueden
irse a vivir a otros lugares debido a sus escasos ingresos, optan por formar una vivienda en
lugares en los que sin saber no estan habilitados para viviendas segtn el plan urbano debido
a ello nos vemos en la necesidad de preguntarnos ¢Como ayudaria un procedimiento eficaz
en la formalizacién de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la
Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017? Ademas de lo anteriormente sefialado la
legislacion peruana en referencia a estos temas le otorga facultades al MVVCS que mediante
COFOPRI esta encargada de la formalizacion de la propiedad, tal es el caso que se otorgan
titulos de propiedad después de seguir por un proceso, lo cual en muchos casos afecta al plan
urbano del distrito puesto que no se percatan mediante este proceso que el plano de
zonificacion no lo permite, por ende cabe realizar la pregunta ¢Cuales serian los ajustes
normativos que permitirian mejorar el procedimiento de formalizacion de la propiedad
urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo,
2016-2017? En la misma linea podemos decir que actualmente, en el distrito de Carabayllo
se vive una gran inseguridad en razén a la compra y venta indiscriminada de parcelas que no
cuentan con titulos de propiedad ni constancia de posesion, con la promesa del titulo; los
indicadores que hemos podido apreciar en la presente han sido determinantes para el
desarrollo de la tesis, por ello nos hemos visto en la obligacion de ser minuciosos con cada

punto a tratar.

Pregunta Principal:
¢ Cuales son las consecuencias de la formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la

zonificacion definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017?
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Pregunta especifica 1:

¢Como ayudaria un procedimiento eficaz en la formalizacion de la propiedad urbana en
relacion con la zonificaciéon definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-
20172

Pregunta especifica 2:

¢Cuales serian los ajustes normativos que permitirian mejorar el procedimiento de
formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la
Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017?

1.4 JUSTIFICACION DEL ESTUDIO

La problematica del presente proyecto de investigacion radica en que los pobladores del
distrito de Carabayllo tienen muchas deficiencias al realizar la formalizacion de su propiedad
y existen registros los cuales predios que poseen con un predio aparentemente urbano,
porgue no necesariamente deben de haber llevado un procedimiento de habilitacion urbana,
sino que en la préactica basta con que tengan los servicios basicos de alcantarillado, agua,
desagua, alumbrado publico y demas, pues la Municipalidad conjuntamente con el IMP
emiten los planos de zonificacién los cuales en ocasiones son contrarios a los predios que
pueden existir en las zonas ya especificadas por los planos, pues puede haber una vivienda
en la cual no cuente con titulo de propiedad y al llevar a cabo el procedimiento donde se le
otorga el titulo en la entidad competente, que para tales efectos seria COFOPRI, no se realiza
un optimo y adecuado procedimiento en el cual se dé garantias de la emision correcta del
mismo, ya que segun la informacién recopilada no existe un trabajo conjunto con las
entidades, tales como los gobiernos regionales y municipales, registros, instituciones

publicas y demas.

En COFOPRI se sigue un procedimiento que puede ser provechoso para algunos ciudadanos
que han adquirido su titulo de propiedad de forma exitosa, pero ¢Qué ocurre cuando el titulo
emitido se da en razon a un predio, el cual no esta destinado para vivienda sino que tiene
otro tipo de zonificacion, como por ejemplo el de zona industrial?, estas son las situaciones

gue traen muchas consecuencias, pues si se otorga un titulo de propiedad en un predio el

45



cual el suelo no es Optimo para la construccion de vivienda y el “propietario” realiza su
edificacion, realiza sus pagos a la Municipalidad de forma oportuna pero al presentarse algin
siniestro, esa vivienda puede colapsar y causar grandes dafios materiales o en su defecto
humanos. Como este podemos mencionar muchas situaciones en los cuales no es apropiado
otorgar titulos de propiedad en zonas no destinadas a vivienda y con esto nos lleva a

cuestionar el procedimiento que se sigue en COFOPRI asi como su eficacia.

De acuerdo al D. Leg. 803, el mismo que da creacion a COFOPRI, menciona de manera
clara y precisa que esta institucion esta destinada a facilitar el saneamiento de la propiedad
rural, pero existe una zona en el distrito de Carabayllo que es discutible las viviendas, pues
es un area arqueoldgica en Punchauca, Ubicado en el mismo distrito, en ella existen
viviendas a los alrededores de las casonas, pues fue declarada Patrimonio Monumental de la

Nacion el 23 de julio de 1980 y la estructura fue construido sobre una huaca.

1.5 SUPUESTOS U OBJETIVOS DE TRABAJO
1.5.1 Supuestos Juridicos

Se indica que es el vinculo que tiene la teoria y la investigacion que se llevara a cabo para
descubrir nuevas evidencias. Siendo asi, que marca la explicacion a determinadas cuestiones

y la investigacion a otros aspectos. (Villegas, 2013, p.32).
Supuesto General

Las consecuencias para formalizar la propiedad en el distrito de Carabayllo son perjudiciales,
pues no existe un adecuado procedimiento en COFOPRI el cual sea 6ptimo para la titulacion
de los predios, asi como también, no se tiene el suficiente personal y dinero destinado a la
entidad para que se realice el trabajo en campo y los profesionales competentes.

Supuesto Especifico 1
El procedimiento de formalizacion de la propiedad no es eficaz, pues existen diversos
problemas, ya que solo se solicitan documentacidn basica para poder otorgar la titulacion,

dejandose de lado otras etapas como la documentacion técnica proporcionada por otras

entidades del estado las cuales pueden ayudar a que este procedimiento sea adecuado, a pesar
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que para ello sea necesario que se eleven los derechos por concepto de titulacion en la entidad

ya mencionada.

Supuesto Especifico 2

Los ajustes normativos que van a permitir que el sistema de procedimiento de formalizacion
de la propiedad urbana con relacion a la zonificacion definida por las Municipalidades, es
esencialmente crear inspeccion de forma tal que estos sean utilizados de forma oportuna y
provechosa, realizando un trabajo conjunto de la Municipalidad como de las entidades
publicas que se ven involucradas (SUNARP, MINISTERIO DE CULTURA, SERPAR,
ETC).

1.5.2 Objetivos
Se menciona que el objetivo debe referirse al propdsito que tiene la investigacion y que
solucién amerita, eso englobard a toda la investigacién y como esta estructurado el problema,

junto a la idea del titulo de la investigacion. (Ramirez, 2010, p.21).

Objetivo General

Determinar cuéles son las consecuencias de la formalizacién de la propiedad urbana en
relacién con la zonificacién definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-
2017.

Objetivo Especifico 1

Analizar la eficacia del procedimiento de formalizacion de la propiedad urbana en relacion

con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017.
Objetivo Especifico 2
Establecer los ajustes normativos que permitan mejorar el procedimiento de formalizacion

de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital
de Carabayllo, 2016-2017.
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Il. METODO:

2.1 DISENO DE INVESTIGACION

El presente trabajo aplica el enfoque CUALITATIVO pues sabemos que la investigacion
cualitativa, es aquel que estudia la realidad en el contexto natural y cémo éste se desarrolla,
ya que se debe interpretar los fendmenos de acuerdo a las personas que forman parte de la

investigacion (Blasco y Pérez, 2007, p. 25).

Ademas, podemos decir que como nivel de estudio: Nivel Investigacion descriptiva
Segun el autor Rojas en el afio 2013 indica que:

La finalidad de éste nivel de investigacion es lograr conseguir una perspectiva exacta
de la dimension del problema que se ha conseguido, asi como conocer las variables
de la investigacion para poder realizar una sefializacion para fias pruebas de las
hipétesis (p. 42).

La investigacion es NO EXPERIMENTAL, ya que el estudio se basara sobre los hechos que
se produjeron en la realidad, y es de corte TRANSVERSAL DESCRIPTIVO.

En referencia lo anteriormente mencionado tenemos que, respecto al disefio transversal
descriptivo, podemos ver que su finalidad es el recolectar datos para investigar la incidencia
y los valores de las variables. También, se puede observar que, el interés de este disefio es
medir la peculiaridad propia de la variable (Pino, 2010, p. 357).

2.2 METODOS DE MUESTREO:

En la investigacion cualitativa las muestras son no probabilisticas, en este caso, se busca
informantes idéneos, por lo tanto, los muestreos son intencionales o tedricos, y lasunidades
de muestreo no son los individuos sino los conceptos de sus discursos, EI tamafio muestral
puede ser reducido, y estadisticamente no representativo, el proceso de muestreo es

acumulativo hasta llegar a la “saturacion” de la informacion (PTCR, 2015).
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Los sujetos que se tomaran en cuenta para el presente trabajo de investigacion seran las
personas que han llevado procedimientos de formalizacion de la propiedad, en virtud de la
expansion urbana, en entidades encargadas a ello, asi como los abogados de la especialidad

en el rubro, personas que han solicitado la misma y los tramitadores de dichasinstituciones.

221 Escenario de estudio

Los sujetos deberan tener més de 30 afios de edad, se tomara en cuenta a aquellos que sean
los propietarios o poseedores del predio y aquellos tramitadores que viene trabajando por
mas de 5 afios en ello, sobre predio que se encuentren en el distrito de Carabayllo, entre los
afios 2016-2017.

222 Caracterizacion de sujetos

Los sujetos deberan tener mas de 5 afios en el ejercicio de la profesion u oficio segun sea el
caso, propietarios o0 poseedores en caso de los usuarios que tuvieron inconvenientes con el

procedimiento seguido en las instituciones formalizadoras.

22.3 Plan de andlisis o trayectoria metodologica

El método de la teoria fundamentada, es el apropiado para la presente investigacion, porque
va a permitir extraer la informacion para interpretar y analizar para un mejor entendimiento

para la investigacion.

23 RIGOR CIENTIFICO:

En caso de investigacion cualitativa, se considera el rigor cientifico, el cual esta dado por las
reconstrucciones teoricas y por la basqueda de coherencia entre las interpretaciones. Es
equivalente a la validez y confiabilidad de la investigacion cuantitativa. Como criterios para
evaluar el rigor cientifico se emplean: la dependencia o consistencia ldgica, la credibilidad,
la auditabilidad o confirmabilidad, y la transferibilidad o aplicabilidad. (Hernandez,
Fernandez y Baptista, 2010)
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POBLACION Y MUESTRA:

. Poblacion:

La poblacién estd conformada por los abogados especialistas en la materia, asi como las

personas que han llevado procedimientos de formalizacion en las entidades dedicadas a ello.

° Muestra:

La muestra la va a estar conformada por 10 personas entre abogados y personas que se

vinculen al tema de la referencia.

. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos:

Segun el autor Carrasco, en el afio 2010 sefiala que respecto a tecnicas de recoleccion de
datos; son aquellas que van a permitir que se obtenga la informcion que se yace contenida

en documentos que estan relacionados al problema y objetivo de la investigacion (p. 275).

. La Entrevista:

La entrevista esta orientada a la participacion de una persona que sea calificada
(entrevistador), el cual aplica dicho cuestionario a las personas que van a participar, en el
cual se juega un rol dinamico, donde el entrevistador va a realiza las preguntas a los
entrevistados y coloca las respuestas en formulario que corresponda (Hernandez, Fernandez,
& Baptista, 2010, p. 239).
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2.4 ANALISIS CUALITATIVO DE LOS DATOS

. Analisis Documental:

La técnica documental se ha venido revisando primero al informe emitido por la Contraloria
General de la Republica de N° 545-2012-CG/OEA-EE, sobre el examen especial del
Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal COFOPRI; donde se recomienda
implementar un sistema que permita interconectar la data correspondiente, a fin de contar
con informacion confiable, esto debido a la evidente falta de coordinacion y el no
interconectar la informacion que es obtenida de las instituciones publicas, ademas que se
defina con claridad y precision cuales son los documentos necesarios para seguir con el
procedimiento a seguir cuando COFOPRI solicite las respectivas tasaciones que deberan
plasmarse en la directiva interna, en las que se intervendran las tasaciones de terrenos

ubicados en zonas urbanas como rurales.

Por otro lado, Informe del Grupo de trabajo encargado de evaluar el trabajo del Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, a nivel Nacional, emitida por La
Comisidn de Vivienda y Construccion del Congreso de la Republica, por medio se determina
que las funciones que viene desarrollando COFOPRI, se da titulos de propiedad en zonas
arqueoldgicas pues se verifica que no existe material suficiente como por ejemplo el

Software y demas para verificar la informacion que hacen llegar los usuarios a COFOPRI.

° Andlisis de las Normas Nacionales:

Podemos observar que el D. Leg. 803 Por la cual se implementa la adjudicacion de tierras
que pertenecen al estado, Gnicamente las que sean destinadas para vivienda, por medio de
los programas de adjudicacién de lotes, ademas de ello sefiala de forma expresa que no se
podra acceder a la adjudicacion ni otorgar titulos de propiedad en zonas: Reservas
territoriales, reservas indigenas, areas forestales, monumentos arqueolégicos, areas naturales
protegidas, areas destinadas al servicio publico, entre otros.

En virtud a lo mencionado en el parrafo anterior mediante la Ordenanza Municipal 1105, se
le da la zonificacion de zona agricola a la zona Ilamada Punchauca en el distrito de

Carabayllo.
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El reglamento interno de COFOPRI, no contempla como un requisito obligatorio la
inspeccion ocular en el procedimiento de formalizacion, sino como facultativo a criterio de
los encargados del proceso.

La Ord. 1862-2014, art. 12 que hace hincapié sobre la organizacién, el destino que tienen la
localizacion de las actividades y los usos del suelo, el cual debe ser tomando como referencia
los objetivos y politicas de desarrollo urbano metropolitano.

e Métodos de analisis de datos:

Se utilizara el método deductivo, el mismo que tiene como que se basa en plantear una teoria
general a fin de la explicacion de un fendmeno o algin hecho especifico, del cual se utilizara
el contenido de las teorias que se han logrado demostrar en el objetivo de la investigacion
(Garcés, 2000, p.80).

De acuerdo lo ya mencionado lineas arriba, podemos decir que hay indicios que no se esta
realizando de forma correcta los procedimientos de formalizacion de la propiedad, ademés
que estas estan causando un gran perjuicio a los poseedores y posibles propietarios de las
mismas a efectos de que las mencionadas se eviten, se debe dar cumplimientos a las normas

que se tienen como referente.

25  ASPECTOSETICOS

En la presente investigacion se realizara respetando y a su vez teniendo en cuenta las
disposiciones legales que se encuentran vigentes hasta su elaboracion, asi como las
normativas, morales, éticas, sociales y demas, de modo tal que no se afecten ni comprometan
a los colaboradores que apoyaron en su ejecucion ni a terceros de cualquier manera. La
aplicacion de recoleccién de datos se realizard con el previo consentimiento de los
participantes, cuidando ademas cualquier otro derecho que se vea involucrado dentro del
mismo. Por otro lado, las fuentes de informacién que han sido tomadas en cuenta como
referencia, han sido citadas de forma correcta, respetando asi los derechos de autor y sus

Conexos.
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Il DESCRIPCION DE RESULTADOS

3.1 RESULTADO DE LAS ENTREVISTAS

OBEJTIVO GENERAL: Determinar cuéles son las consecuencias de la formalizacion
de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad
distrital de Carabayllo, 2016-2017.

Pregunta 1: En su experiencia ¢Como ha sido el procedimiento de formalizacion de la
propiedad urbana seguido en COFOPRI y/o MINISTERIO DE VIVIENDA para las
viviendas del distrito de Carabayllo?

De los 10 entrevistados destinados que fueron consultados sobre el procedimiento de
formalizacion de la propiedad urbana en COFOPRI y/o MINISTERIO DE VIVIENDA,

sefialaron:
El entrevistado Villar, Soto y Berrospi sefialan que:

En relacion a la experiencia que les ha tocado tener en las entidades mencionadas, el trato
no ha sido el 6ptimo pues se evidencia que algunos trabajadores no tienen conocimiento de
los procedimientos que pudieran llevarse en la entidad, ademas que los procedimientos son
engorrosos, tardan mucho tiempo y siempre se debe comunicar por teléfono con el encargado
del &rea para cada procedimiento al que se pasa a efectos de saber la situacion actualizada

de la solicitud.
Por otro lado, Huarsocca, Morales, Silva y Villanueva consideran que:

A pesar que en muchas ocasiones los procedimientos toman mucho tiempo y hasta afios en
algunas ocasiones, sefialan que es de gran ayuda el portal web por donde se puede consultar
los expedientes, como por ejemplo la pagina web de COFOPRI pero que estos deberian de
ser actualizados para tener informacién actualizada, ya que en ocasiones la solicitud se
encuentra en una sede y cuando se va a la sede consignada, este no se encuentra ahi sino en

otra que no era la registrada por la pagina web.
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Del mismo modo los Ingenieros y responsables del area catastral de sus entidades publicas

y privadas Quillatupa y Bustamante, mencionan que:

Existen deficiencias en el area de registro de los planos pues, no se realiza la inspeccion
ocular de los predios debido a que esto no es obligatorio ademas que se realiza el cobro por
inspeccion en razon a las hectéreas o la distancia de la ubicacion del predio, ademas tener
que costear con los gastos de viaticos del ingeniero catastral de la entidad y el traslado que
se debe al lugar donde se encuentra ubicado el predio materia de solicitud, debido a ello

muchos prefieren obviar este procedimiento gque es costoso.

La abogada Sapo, dentro de su experiencia en COFOPRI, hace mencidn sobre la importancia
que tiene saber, ;Donde es que se llevan los procedimientos de formalizacion?, puesto que
la mayoria de la poblacidn no lo sabe y van a las municipalidades del distrito, de manera que
en muchas oportunidades los usuarios llegan a dicha entidad para encontrar respuestas,

debido que lo que pude apreciar es que los usuarios llegan en su mayoria desorientados.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 1, podemos decir que el
procedimiento de formalizacion de la propiedad, causa malestar a los usuarios del servicio
que brinda, debido a que los trabajadores de dichas entidades no se encuentran capacitados,
los procedimientos tardan demasiado, se debe implementar y actualizar la data del portal
web, por otro lado, también se hace mencidn al excesivo costo que tiene el realizar la
inspeccion ocular en el predio y finalmente respecto a la falta de informacion que tienen los

usuarios sobre las funciones que realizan las entidades formalizadoras.

Pregunta 2: ¢Ha tenido inconvenientes al tramitar su titulo de propiedad en algunade
las entidades formalizadoras, debido a que el plano de zonificacién del distrito de

Carabayllo no concibe que la zona sea para uso de vivienda?

De los 10 entrevistados destinados que fueron consultados sobre los inconvenientes que han
tenido al tramitar su titulo de propiedad en las entidades formalizadoras, en virtud del plano

de zonificacion del distrito de Carabayllo, sefialaron:
Los abogados que fueron entrevistado Soto, Berrospi, Sapo y Huarsocca, sefialaron que:

En la oportunidad que han tenido de asesorar a algin cliente, en Cofopri, han habido

ocasiones en las que no se ha podido configurar el saneamiento porque habian
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inconvenientes con la urbanizacion de la misma, puesto que en la gran mayoria son zonas
que no cuentas con los servicios bésicos, a lo largo del procedimiento se encontraban conla
problemaética del plano de zonificacidon distrital, en virtud que no coincidia ladenominacion
como area de viviendas alguna similar, lo que causaba iniciar un largo, costoso y agotador

proceso de cambio de zonificacion, a lo que muchos prefieren no arriesgarse y no continuar.
Por otro lado tenemos a Villar, Silva, Villanueva y Morales que indicaron que:

Respecto a la tramitacién del titulo de propiedad en el distrito de Carabayllo, respecto a la
experiencia que han tenido hacen mencion que en el procedimiento que han tenido en el
titulo de propiedad en Cofopri, muy a pesar de los largos procesos en alguna etapa de
fiscalizacion, donde van al predio a medir y constatar la informacion con ello, se esperaque
se dé algun informe el cual en muchas ocasiones se da como denominacion una que no es
I6gica en razén a que en esos lugares no se practica la actividad que ellos indican en el plano
de zonificacion distrito, debido a ello se genera que la asesoria legal de Cofopri, recomiende
que se siga independientemente el procedimiento de Cambio de Zonificacion, el mismoque

puede demorar incluso afios, pues no es nada facil.
Finalmente Juan Bustamante y Jim Quillatupa, manifiestan que:

En ocasiones el problema que se tiene con la obtencion de titulos es por la falta de
actualizacién del plano de zonificacién de los distritos y debido a ello los ciudadanos deben
encontrarse con esta problematica en el transcurso del procedimiento, ahora en relacion a
encontrarse con este problema, si es cierto que ademdas de tener que asesorarte por un
abogado especializado en el tema, también debes tener in ingeniero colegiado que pueda
realizar el plano de ubicacion y localizacién ademas de dar su opinidn técnica sobre el caso
en particular, lo que en efecto tiene un costo elevado, sin contar las tasas por derecho de

solicitud.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 2, podemos decir que,
respecto al procedimiento de obtencion de titulo y la dificulta que se puede encontrar con el
plano de zonificacion, practicamente todos los entrevistados manifestaron que si existe una
problematica y mas con los gastos que genera realizar el cambio de zonificacion, ademas de
ello algunos se explayaron en razén del tiempo que genera realizar este procedimiento,

puesto que causa malestar de los ciudadanos.
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Objetivo Especifico 1: Analizar la eficacia del procedimiento de formalizacién de la
propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad
distrital de Carabayllo, 2016-2017.

Pregunta 3: Segun su experiencia ¢Cual es el tiempo promedio que demoran los

procedimientos llevados en las entidades formalizadoras en concluir?

Los entrevistados Morales, Huarsocca, Sapo, Villanueva, Silva, Berrospi, Soto y Villar, han

coincidido en indicar que:

Los procedimientos que son llevados en Cofopri, son muy tardios, duran demasiado tiempo
y en todo momento hay que estar de tras del encargado para que se pueda seguir con la
siguiente etapa, las que suelen demorar de 3 afios en adelante, independientemente que en el
transcurso de ese tiempo se concluya que no se les puede dar el titulo, debido a diferentes
problemas.

Segun los entrevistados Jim Quillatupa y Juan Bustamante:

Manifiestan no tener conocimiento del tiempo aproximado que tardan los procedimientos
Ilevado en Cofopri, si tienen entendido que puede demorar mucho tiempo e incluso afios, de
lo que si pueden dar fe es de lo complicados que pueden ser los procedimientos y de lo
especiales que son los ingenieros de la entidad con respecto a la informacion que se necesita,
debido que piden la informacion grafica impresas, el CD y ademas enviadas por correo, no
siendo suficiente en ocasiones el encargado solicita reunirse con el ingeniero que realizo el

plano para estudiarlo juntos y segun ellos se haga mas sencillo.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 3, podemos decir que el
tiempo en promedio que toman los procedimientos en Cofopri, son demasiado tardios puesto
que tardan entre de 3 afios en adelante y ademas de ser muy complicados los procedimientos

en razon de lo complicado que es el tener el material técnico a los encargado de ello.

Pregunta 4: ¢Considera eficiente la labor desempefiado por COFOPRI vyl/o
MINISTERIO DE VIVIENDA, sean suficientes para seguir el procedimiento de

formalizacion de propiedad?

Conforme a lo sefialado por los entrevistados Sapo, Morales, Huarsocca y Soto indican que:
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La labor que vienen desempefiando en Cofopri y/o Ministerio de Vivienda no es eficiente y
no se da abasto, puesto que, cuando se realiza el procedimiento de formalizacion existen
etapas en las que se otorga la constancia de posesion y para ello se debe empadronar a cada
una de las viviendas, el mismo que se realiza solo con manifestar las personas se encuentran
viviendo en el lugar empadronado, que solo es protocolar, lo que no lo es la realizacion de
la inspeccidn ocular, donde en una etapa méas adelante se contrasta la documentacién con el

predio materia de solicitud, pero este procedimiento actualmente no es obligatorio.
Por otro lado, los entrevistados Villar, Berrospi, Silva y Villanueva hacen mencion que:

El personal que se encuentra trabajando en Cofopri, no est4 capacitado para brindar el
servicio, debido a que en ocasiones el area de atencidn no te puede dar razén de lasituacion
de tu expediente, debido a que en el sistema solo les figura en espera o simplemente no tienen
informacion que dar y acuden a sugerir con llamar por teléfono al encargado, por un nimero
facilitado por ellos mismos, el cual nunca dan respuesta, ademas cuando se quiere obtener
una cita con el encargado siempre ponen excusas absurdas, causando perjuicio y demora en
el procedimiento, a lo que muchos acuden es a las amistades que se puedan tener dentro de

dicha entidad de modo tal que se den las facilidades requeridas.
Del mismo modo, Juan Bustamante y Jim Quillatupa manifiestan que:

En virtud de la eficacia, y respecto a su experiencia con la entidad, consideran que deberia
ser obligatorio la inspeccion ocular para evitar estos inconvenientes en los predios, puesto
que cuando no se realizan tan solo se dejan llevar por la informacién de los empadronadores
que no necesariamente deben ser especialistas en el tema ni mucho menos profesionales, a
diferencia que cuando lo hacen en la inspeccion ocular que van los ingenieros y algun
encargado del area legal, aunque muchas veces son muy costosos pero no cabe duda que

aseguran de alguna forma la eficacia del procedimiento en Cofopri.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 4, podemos decir que en
relacién a la eficacia de la labor desempefiada por Cofopri y/o Ministerio de vivienda,
podemos decir que no esta cumpliendo con las expectativas de los usuarios, debido a que la
funcion que se encuentran realizando no cuenta con las garantias para garantizar un
procedimiento adecuado, ademas de la evidente falta de capacitacién del personal y la

desorganizacion de los funcionarios.

57



Objetivo especifico 2: Establecer los ajustes normativos que permitan mejorar el
procedimiento de formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion
definida por la Municipalidad de Carabayllo, 2016-2017.

Pregunta 5: ¢Considera conveniente que asignando un mayor presupuesto a la
organizacion de estas entidades formalizadoras podriamos notar mejora en este
procedimiento sobre la expansién urbana; asi como también el que se atiendan las
solicitudes en forma oportuna en las entidades tales como COFOPRI y/o
MINISTERIO DE VIVIENDA?

Conforme a lo sefialado por los entrevistados, Villar, Soto, Berrospi y Silva mencionaron

que:

El destinar mayor presupuesto a la organizacion de las entidades formalizadoras, no
necesariamente aseguraria un procedimiento adecuado, lo que si ayudaria mucho es que con
ese presupuesto que se esta proponiendo se trate de cubrir todo o parte de los gastos que son
necesarios para realizarse la inspeccién ocular y de esta forma se le dé la facilidad a los

usuarios de obtener resultados veraces sin necesidad de hacer pagos exorbitantes.
Por otro lado, Villanueva, Huarsocca, Morales, Bustamante, Quillatupa y Sapo, sefialan que:

El presupuesto que se propone puede ser utilizado por la misma entidad para capacitar a sus
funcionarios con foros informativos o quizas conferencia de algunos especialistas para

actualizar sus conocimientos respecto a la norma en vigencia.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 5, podemos decir que en
relacién a destinar un mayor presupuesto a las entidades formalizadoras, se coincide que si
ayudaria mucho para mejorar la eficacia, por una parte para poder financiar las inspecciones
oculares y por otro para poder capacitar a los funcionarios de dichas entidades

formalizadoras.

Pregunta 6: ¢Cree que las entidades encargadas de la formalizacion estan trabajando
conforme la informacion técnica proporcionada que manejan las demas instituciones,
tales como Sunarp, Ministerio de Cultura entre otros, asi como con la Municipalidad

de Carabayllo y el plano de zonificacion de esta?
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De los 10 entrevistados que fueron consultados sobre el trabajo que viene realizando las
entidades encargadas de la formalizacion contrastando la informacion técnica proporcionada

por otras instituciones estatales, sefialaron:

El entrevistado Villar, Soto, Silva, Villanueva, Huarsocca, Morales, Sapo y Berrospi sefialan

que:

La gran mayoria de problemas que se manifiestas son originados en partes por la falta de
organizacion de las entidades estatales, pues, Cofopri deberia poder acceder a la plataforma
Municipal para corroborar con el plano de zonificacion, ademas de ello revisar el area del
lugar materia de la solicitud, con la data que custodia la Sunarp, lo que actualmente no se
realiza puesto que estos documento se solicitan a los usuarios, cuando de forma directa los

propios encargados podrian obtenerlo, ademas de contar con informacion fehaciente.
Del mismo modo, Bustamante y Quillatupa indican que:

El tener informacion directa en la Municipalidad, sin que sea necesario solicitarla a la
Sunarp, es algo que siempre se ha querido, por la sencillez y facilidad para la realizacion del

trabajo ademas de facilitar a los usuarios.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 6, podemos decir que en
relacién a si las entidades encargadas de la formalizacién y la informacidn técnica que se
proporciona, no habrian problemas debido a que la data estaria interconectada con todas las
instituciones que manejan la informacién requerida, por otro lado también ayudaria a
facilitar el trabajo de los funcionarios y obtener informacién fehaciente y al instante, ademas

de beneficiar a los usuarios.

Pregunta 7: ¢Cree conveniente que para la aprobacion del plano de zonificacion del
distrito de Carabayllo debe participar otras entidades ademas de las sefialadas en la

norma como el IMP con el fin de evitar futuras complicaciones?

De los 10 entrevistados que fueron consultados sobre la aprobacion del plano de zonificacion
del distrito de Carabayllo, sefialaron:

Los entrevistados Huarsocca, Soto, Silva, Villar y Bustamante indicaron que:
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Lo que sefiala la Ordenanza N° 1911, regula el procedimiento, pero adicional a ello es
necesario que también intervengan los Ministerios que pudieran involucrarse tales como el
Ministerio de Cultura, Serpar y otros de forma que no existan incongruencias entre ellos,
ademas de causar malestar en los usuarios, en virtud a ello es conveniente hacer un reajuste

para que se tenga por estipulado en la norma.
Por otro lado Berrospi, Villanueva, Morales, Quillatupa y Sapo menciona que:

Independientemente si se plantea crear o no alguna normativa de incluir a instituciones
publicas en el proceso, deberia crearse la ley que regule todo acerca de la Zonificacion, pues
con una ordenanza no abarcan todos los temas, debido a que es un tema muy técnico y lo

amerita.

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 7, se puede precisar que
si es necesario que intervengan los Ministerios y entidades estatales que puedan involucrarse
adicionalmente, ademas de beneficiar a los usuarios y la necesidad que se tiene al no tener
una Ley que regule de forma integra la zonificacion pues esto colaboraria a no crear

discusion sobre ello.

3.2 Anélisis Documental:

Tomando como referencia la técnica documental se ha venido revisando primero al informe
emitido por la Contraloria General de la Republica de N° 545-2012-CG/OEA-EE, sobre el
examen especial del Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal COFOPRI;
donde se recomienda implementar un sistema que permita interconectar la data
correspondiente, a fin de contar con informacién confiable, esto debido a la evidente falta
de coordinacion y el no interconectar la informacidn que es obtenida de las instituciones
publicas, ademas que se defina con claridad y precision cuales son los documentos
necesarios para seguir con el procedimiento a seguir cuando COFOPRI solicite las
respectivas tasaciones que deberan plasmarse en la directiva interna, en las que se

intervendran las tasaciones de terrenos ubicados en zonas urbanas como rurales.

Por otro lado, Informe del Grupo de trabajo encargado de evaluar el trabajo del Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, a nivel Nacional, emitida por La
Comision de Vivienda y Construccion del Congreso de la Republica, por medio se determina
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que las funciones que viene desarrollando COFOPRI, se da titulos de propiedad en zonas
arqueologicas pues se verifica que no existe material suficiente como por ejemplo el

Software y demas para verificar la informacion que hacen llegar los usuarios a COFOPRI.

3.3 Anélisis de las Normas Nacionales:

Podemos observar que el D. Leg. 803 Por la cual se implementa la adjudicacion de tierras
que pertenecen al estado, Unicamente las que sean destinadas para vivienda, por medio de
los programas de adjudicacion de lotes, ademas de ello sefiala de forma expresa que no se
podrd acceder a la adjudicacion ni otorgar titulos de propiedad en zonas: Reservas
territoriales, reservas indigenas, areas forestales, monumentos arqueoldgicos, areas naturales
protegidas, areas destinadas al servicio publico, entre otros.

En virtud a lo mencionado en el parrafo anterior mediante la Ordenanza Municipal 1105, se
le da la zonificacion de zona agricola a la zona llamada Punchauca en el distrito de
Carabayllo.

El reglamento interno de COFOPRI, no contempla como un requisito obligatorio la
inspeccion ocular en el procedimiento de formalizacidon, sino como facultativo a criterio de
los encargados del proceso.

La Ord. 1862-2014, art. 12 que hace hincapié sobre la organizacion, el destino que tienen la
localizacion de las actividades y los usos del suelo, el cual debe ser tomando como referencia

los objetivos y politicas de desarrollo urbano metropolitano.

61



V. DISCUSION

OBEJTIVO GENERAL.: Determinar cuales son las consecuencias de la formalizacion
de la propiedad urbana en relacién con la zonificacion definida por la Municipalidad
distrital de Carabayllo, 2016-2017.

En virtud a ello en la pregunta 1 de las entrevistas realizadas, se ha podido determinar que
el procedimiento de formalizacion de la propiedad, causa malestar a los usuarios del servicio
que brinda, debido a que los trabajadores de dichas entidades no se encuentran capacitados,
los procedimientos tardan demasiado, ademas se debe implementar y actualizar la data del
portal web, por otro lado, también se hace mencion al excesivo costo que tiene el realizar la
inspeccion ocular en el predio y finalmente respecto a la falta de informacion que tienen los

usuarios sobre las funciones que realizan las entidades formalizadoras.

Del mismo modo en la pregunta 2 de las entrevistas realizadas, se he determinado que,
respecto al procedimiento de obtencion de titulo y la dificulta que se puede encontrar conel
plano de zonificacion, practicamente todos los entrevistados manifestaron que si existe una
problematica y mas con los gastos que genera realizar el cambio de zonificacion, ademas de
ello algunos se explayaron en razén del tiempo que genera realizar este procedimiento,

puesto que causa malestar de los ciudadanos.

Respecto a los resultados obtenidos se puede decir que las consecuencias de la formalizacion
de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital
de Carabayllo, 2016-2017, cuando se realiza un mal procedimiento de la formalizacion se
tiene como consecuencia los gastos exorbitantes a los usuarios, asi como demora en los
procedimientos, lo que origina en un futuro problemas en las Municipalidades al punto de
tener que realizar un cambio de zonificacion de oficio o a pedido de parte y siguiendo el

procedimiento regular para dichos efectos.

Se ha podido determinar que de acuerdo al estudio realizado por La Contraloria General de
Republica, en el cual se realizd un examen especial al organismo de Formalizacién de la
propiedad Informal COFOPRI, con el Informe N° 545-2012-CG/OEA-EE, debido a
presuntas irregularidades denunciadas en la titulacion, comprendido entre los afios 2007-
2010, en la recomendacion nimero 6 se sefiala expresamente que, la superintendencia

Nacional de Bienes Estatales, realiza coordinaciones con el Servicio Nacional de areas
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Protegidas del Estado (SERPAR) asi como la Superintendencia Nacional de Registros
Publicos (SUNARP) con el fin de implementar el sistema de forma tal que se puedan
interconectar entre ellas y puedan cruzar informacion (p. 4, 2012).

Conforme se habia sefialado en el supuesto general, las consecuencias para formalizar la
propiedad en el distrito de Carabayllo son perjudiciales, pues no existe un adecuado
procedimiento en COFOPRI el cual sea 6ptimo para la titulacion de los predios, asi como
también, no se tiene el suficiente personal y dinero destinado a la entidad para que se realice
el trabajo en campo y los profesionales competentes.

Se ha comprobado que el supuesto general es correcto, respecto a las consecuencias de la
formalizacion de la propiedad debido a que se ha comprobado con las entrevistas realizadas,
ademas de haber realizado el andlisis documental de las normas relacionadas al tema materia

de investigacion.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Analizar la eficacia del procedimiento de formalizacion
de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad
distrital de Carabayllo, 2016-2017.

En relacién a ello y luego de haber realizado las entrevistas conforme la pregunta 3 y el
analisis documental, podemos decir que el tiempo en promedio que toman los
procedimientos en Cofopri, son demasiado tardios puesto que demoran entre de 3 afios en
adelante y ademas de ser muycomplicados estos procedimientos en razon de lo complicado

que es el tener el material técnico a los encargado de ello.

Por lo otro lado, conforme las entrevistas realizadas la pregunta 4, podemos decir que en
relacion a la eficacia de la labor desempefiada por Cofopri y/o Ministerio de vivienda,
podemos decir que no esta cumpliendo con las expectativas de los usuarios, debido a que la
funcién que se encuentran realizando no cuenta con las garantias para garantizar un
procedimiento adecuado, ademés de la evidente falta de capacitacion del personal y la
desorganizacion de los funcionarios, ademas que se ha cumplido con el objetivo especifico
1.

Se ha podido determinar que conforme se sefiala en la Municipalidad Provincial de Melgar,
indica que existen casos en el cual COFOPRI ha otorgado titulos de propiedad en areas

privadas de un parque ademas de parte de calle dentro de un predio urbano. Inclusive se dice
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que COFOPRI habria realizado procedimientos similares en distritos de Macarani, Santa

Rosa, Nufioa, Umachiri (Comision de Vivienda y Construccion, 2012, p. 79).

Deben tener en cuenta que el D. Leg. 803 Articulo 3, por la cual se implementa la
adjudicacion de tierras que pertenecen al estado, Unicamente las que sean destinadas para
vivienda, por medio de los programas de adjudicacion de lotes, ademas de ello sefiala de
forma expresa que no se podra acceder a la adjudicacién ni otorgar titulos de propiedad en
zonas: Reservas territoriales, reservas indigenas, é&reas forestales, monumentos

arqueoldgicos, areas naturales protegidas, areas destinadas al servicio publico, entre otros.

En efecto, estamos hablando de una realidad, ya que actualmente existen lugares en los
cuales, cuentan con los servicios basicos de agua, desagiie, alumbrado publico y en
consecuencia tiene la denominacién de predio urbana, pese a esto los pobladores no tiene
titulos de propiedad, para poder obtener el mismo y se agilicen los procedimientos para de
esta forma sea méas accesible ademas de disminuir gastos, se da la creacion del Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal (en adelante COFOPRI), la misma que mediante
Decreto Legislativo 803, Ley de la Promocién del Acceso a la Propiedad Formal de fecha

27 de marzo de 1996 se da su creacion.

Conforme al anélisis documental realizado al D. Leg. 803, Ley de la Promocién del Acceso
a la Propiedad Formal de fecha 27 de marzo de 1996, la adjudicacion de tierras que
pertenecen al estado, Unicamente las que sean destinadas para vivienda, por medio de los
programas de adjudicacion de lotes.

Objetivo especifico 2: Establecer los ajustes normativos que permitan mejorar el
procedimiento de formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la zonificacidén
definida por la Municipalidad de Carabayllo, 2016-2017

Luego de haber realizado las 10 entrevistas y respecto a la pregunta 5, podemos decir que en
relacion a destinar un mayor presupuesto a las entidades formalizadoras, se coincide que si
ayudaria mucho para mejorar la eficacia, por una parte para poder financiar las inspecciones
oculares y por otro para poder capacitar a los funcionarios de dichas entidades

formalizadoras.
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Conforme a las entrevistas realizadas y respecto a la pregunta 6, podemos decir que en
relacion a si las entidades encargadas de la formalizacion y la informacién técnica que se
proporciona, no habrian problemas debido a que la data estaria interconectada con todas las
instituciones que manejan la informacién requerida, por otro lado también ayudaria a
facilitar el trabajo de los funcionarios y obtener informacion fehaciente y al instante, ademas

de beneficiar a los usuarios.

Respecto a las entrevistas realizadas y respecto a la pregunta 7, se puede precisar que Si es
necesario que intervengan los Ministerios y entidades estatales que puedan involucrarse
adicionalmente, ademas de beneficiar a los usuarios y la necesidad que se tiene al no tener
una Ley que regule de forma integra la zonificacion pues esto colaboraria a no crear

discusion sobre ello.

Conforme lo sefiala la convencion Americana Sobre Derechos Humanos (Pacto de San José),
el 22 de noviembre, en Costa Rica en el articulo 21; “Derecho a la propiedad privada, 1.
Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y
goce al interés social, 2. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante
el pago de indemnizacion justa, por las razones de utilidad publica o de interés social y en

los casos y seglin las formas establecidas por la ley. [...]” (1969).

Por otro lado el Dr. Julio Calderén Cockburn, investigador del Instituto Lincoln, sus
diapositivas sobre, Politica de Formalizacién como Instrumento de Inclusion Social, sefiala
que la formalizacién es aquel proceso de intervencién publica, expresado por un conjunto
de disposiciones, juridicas, politicas, administrativas, de zonas ocupadas, pero el acceso a
este se ha realizado contrario a la ley y que se contribuyen a mejorarlo en términos urbano,

a efectos de garantizar la seguridad su tenencia (Calderon, Diapositiva 4).

Tomando como punto de partida la importancia de la propiedad y la formalizacion, se realizé
las entrevistas para establecer los ajustes normativos que permitan mejorar el procedimiento
de formalizacion de la propiedad urbana en relacion a la zonificacion definida por el distrito

de Carabayllo y se pudieron obtener resultados 6ptimos.

Podemos observar que el D. Leg. 803 Articulo 3, por la cual se implementa la adjudicacion

de tierras que pertenecen al estado, unicamente las que sean destinadas para vivienda, por
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medio de los programas de adjudicacion de lotes, ademas de ello sefiala de forma expresa
que no se podré acceder a la adjudicacion ni otorgar titulos de propiedad en zonas: Reservas
territoriales, reservas indigenas, areas forestales, monumentos arqueoldgicos, areas naturales
protegidas, areas destinadas al servicio publico, entre otros. En virtud a ello, en el parrafo
anterior mediante la Ordenanza Municipal 1105, se le da la zonificacion de zona agricola a
la zona llamada Punchauca en el distrito de Carabayllo. El reglamento interno de COFOPRI,
no contempla como un requisito obligatorio la inspeccién ocular en el procedimiento de

formalizacion, sino como facultativo a criterio de los encargados del proceso.
Podemos decir que se ha cumplido con el objetivo especifico 2, pues los resultados que se

han obtenido de las entrevistas realizadas asi como el analisis documental se han podido

comprobar las teorias citadas anteriormente.
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V.

a)

b)

CONCLUSIONES

Se concluye que las consecuencias de la formalizacidn de la propiedad urbana en relacion
con la zonificacion definida por la municipalidad de Carabayllo, 201-2017, se han vuelto
perjudiciales, en el sentido que Cofopri no esté realizando un adecuado procedimiento de
formalizacion, tal y como se puede contrastar con el Informe del Grupo de trabajo
encargado de evaluar el trabajo del Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal
— COFOPRI, la recomendacion nimero 6, y como se hace mencion en el supuesto general
sobre lo perjudicial que puede ser la formalizacién de la propiedad, puesto que no existe
un adecuado procedimiento en COFOPRI para la titulacion de predios, debido a que no
se tiene el suficiente personal y dinero destinado a la entidad para que se realice en el

trabajo en campo y los profesionales competentes.

Se concluye que la eficacia del procedimiento de formalizacién de la propiedad urbana
en relacion con la zonificacion definida por la Municipalidad distrital de Carabayllo,
2016-2017, no es el méas adecuado puesto que se ha evidenciado que COFOPRI ha
otorgado titulos de propiedad en zonas que no estaban destinadas para viviendas de forma
que la Contraloria General de la Republica de N° 545-2012-CG/OEA-EE advierte sobre
ello y conforme al supuesto especifico 1 el procedimiento de formalizacion de la
propiedad no es eficaz, pues existen diversos problemas, como que se solicitan
documentacién basica para poder otorgar la titulacion, dejandose de lado otras etapas
como la documentacidn técnica proporcionada por otras entidades del estado las cuales
pueden ayudar a que este procedimiento sea adecuado, a pesar que para ello sea necesario

que se eleven los derechos por concepto de titulacion en la entidad ya mencionada.

Se concluye que los ajustes normativos que permitan mejorar el procedimiento de
formalizacion de la propiedad urbana en relacion con la zonificacion definida por la
Municipalidad distrital de Carabayllo, 2016-2017, debe ser en el sentido del reglamento
de COFOPRI, puesto que no contempla como un requisito obligatorio a la inspeccién
ocular en el procedimiento de formalizacion de la propiedad, sino como facultativo a
criterio de los encargados del proceso y de los usuarios, conforme se establecio en el
supuesto especifico 2 se debe permitir crear inspeccién de forma que sean utilizado de

manera oportuna conjuntamente con las instituciones estatales.
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VI.

3)

b)

RECOMENDAC IONES

Se recomienda que respecto a las consecuencias de la formalizacion de la propiedad
urbana en relacion con la zonificacion definida por la municipalidad de Carabayllo, 201-
2017, se implemente el adecuado procedimiento de formalizacién de la propiedad y esto
lo podemos verificar con el Informe del Grupo de trabajo encargado de evaluar el trabajo
del Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI y como se hace
mencion en el supuesto general sobre lo perjudicial que puede ser la formalizacion de la
propiedad, puesto que no existe un adecuado procedimiento en COFOPRI para la
titulacion de predios, debido a que no se tiene el suficiente personal y dinero destinado a
la entidad para que se realice en el trabajo en campo y los profesionales competentes.

Se recomienda que debido a los diversos problemas con la formalizacion de la propiedad
urbana en relacion con la zonificacién definida por la Municipalidad distrital de
Carabayllo, 2016-2017, se solicite la documentacion basica para otorgar la titulacién asi
como también la documentacion técnica que debera ser proporcionada por las entidades

del estado, a pesar de los costos elevados que puede generar ello.

Se recomienda realizar ajustes normativos respecto al reglamento interno de COFOPRI,
basicamente al procedimiento que se debe seguir en relacion a la inspeccion ocular en el
procedimiento de formalizacion, pues de esta forma los usuarios tendrian mayor
seguridad de los resultados obtenidos en virtud de su solicitud en la entidad

formalizadora.
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