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RESUMEN

El presente informe, est4 basado en investigar la problematica relacionada a la
vulneracion indirecta al uso y disfrute de la propiedad a causa del cambio de
zonificacion y su disminucion de usos permitidos para desarrollar actividades
econdémicas lugar in situ el distrito de San Borja en el afio 2019, cabe sefialar
que dicha controversia inicia con el mal uso por parte de las autoridades de los
gobiernos locales en relacion al articulo 14° de la Ley Marco de Licencia de
funcionamiento N° 28976 y sus modificatorias, la cual indica literalmente “el
cambio de zonificacién no es oponible al titular de la licencia de funcionamiento
dentro de los primero diez (10) afios de producido dicho cambio. Unicamente en
aquellos casos que exista un alto nivel de riesgo o afectacion a la salud, la
municipalidad, con opinibn de la autoridad competente, podra notificar la
adecuacion al cambio de zonificacion en un plazo menor”; sin embargo, existen
funcionarios publicos que aplican este articulo para efectuar el cambio de
zonificacion sin justificar la existencia de un alto nivel de riesgo o afectacion a la
salud, tal y como lo establece dicha norma.

En ese sentido, en el presente informe hemos determinado que no se ha estado
aplicando correctamente los criterios para un cambio de zonificacion y la
disminucién de usos permitidos en una determinado predio o establecimiento,
por lo que a su vez se va a evidenciar que se requiere crear una norma que
regule los supuestos normativos especificos a fin de que la administracion
publica pueda acogerse y determinar en qué circunstancias esta permitido el
cambio de zonificacién y disminucién de usos en virtud del bien comun.

La metodologia es bajo el enfoque cualitativo, de tipo béasica, con disefio de
estudio de caso y fenomenoldgico, asimismo la informacién recabada ha sido
recopilada empleandose la triangulacion de datos, que comprende recoleccion
de datos, entrevistas y analisis documental.

Palabras Clave: zonificacién, indice de usos, bien comun, actividades
econdmicas.



ABSTRACT

This report is based on investigating the problem related to the indirect violation
of the use and enjoyment of the property due to the change in zoning and its
decrease in permitted uses to develop economic activities in situ in the San Borja
district in 2019 , It should be noted that said controversy is based on misuse by
local government authorities in relation to article 14 of the Framework Law on
Operating License No. 28976 and its amendments, which literally indicates “the
change of zoning does not It is enforceable against the holder of the operating
license within the first ten (10) years of the said change. Only in those cases
where there is a high level of risk or health impairment, the municipality, with the
opinion of the competent authority, may notify the adequacy of the zoning change
in a shorter period of time ”; however, there are public officials who apply this
article to effect the change of zoning without justifying the existence of a high
level of risk or damage to health, as established by said rule.

In this sense, in this report we have determined that the criteria for a change of
zoning and the reduction of permitted uses in a certain property or establishment
have not been correctly applied, so that in turn it will be evident that it is required
create a norm that regulates the specific normative assumptions so that the public
administration can benefit and determine in what circumstances the change of
zoning and reduction of uses is allowed by virtue of the common good.

The methodology is under the qualitative approach, of a basic type, with a case
study and phenomenological design, likewise the information collected has been
compiled using data triangulation, which includes data collection, interviews and
documentary analysis.

Keywords: zoning, index of uses, common good, economic activities.



I. INTRODUCCION. -

Para comenzar debemos sefialar que la Licencia de Funcionamiento sostiene
como objeto conceder al ciudadano en calidad de administrado y aquel que
mantenga calidad de propietario o arrendador comercial, la autorizacién a fin de
fomentar una economia dentro de un negocio o predio establecido y
predispuesto a los fines mercantiles respectivos.

Prosiguiendo con la explicacion, a fin adquirir conocimiento de dicho
permiso, el Gobierno Local o Provincial a través de la administracion y conforme
al personal designado como trabajador publico del area competente en virtud
de la Ley Marco de Licencia de Funcionamiento - Ley N° 28976, admitida
mediante D. S. N° 046-2017-PCM, respecto del articulo 6° sefiala que es
aplicable al procedimiento de conceder Licencia Funcional la valuacién de
zonificacion, que exista compatibilidad respecto del uso, asi como 6ptimas
capacidades que permitan estabilidad y solidez en relacién a las edificaciones;
las mismas que deberan ser conformes al Plano de Zonificacion e indice de

Usos, con antelacion aprobados y ratificados en la Municipalidad de Lima.

Prosiguiendo con el marco normativo, la mencionada Ley a través del
articulo 14° relacionada a la modificacién por zonificacion indica lo siguiente: “la
modificacion de zonificacion no es discutible al titular de la licencia de
funcionamiento dentro del primero diez (10) afios de producido dicho cambio.
Excepcionalmente en circunstancias que exista un alto nivel de riesgo o dafio a
la salud, la municipalidad, con veredicto de la autoridad competente, podra
notificar la adaptacién al cambio de zonificacion en un plazo menor”, asi pues,
el Municipio conseguira revocar aquella licencia funcional emanada y con
autorizacion respectiva si dispone cambiar la zonificacion implicando

decrecimiento de uso del suelo.

Respecto a la norma cuspide del Perq, es decir la Constitucion en el
articulo 70° sefiala los condicionamientos respecto a la utilizacion de la
propiedad; en relacion a la atribucion de la nacidén (en sus niveles de gobierno)
establecer dentro de la patria la utilizacion de la propiedad en virtud del bien

comun.



De lo anteriormente indicado, un determinado grupo reconocido en
materia de propiedad a los que se restringe el poder juridico del mismo fueron
perjudicados por la modificacion de la zonificacion y los usos permitidos
establecidos en la Norma Municipal, limitAndose el incremento de actividades
pecuniarias y aumento de mercados generados a través del procedimiento

administrativo que cumple con aquellas bases legalmente establecidas.

En ese contexto, Mejorada (2013, p.128) sefala “El bien comun es la
garantia de derechos y excepcionalmente seran controvertidos en casos

previstos en La Ley”.

Es decir, criterios sefialados en ordenanza municipal vigente sin prohibir
un derecho otorgado a través del debido procedimiento y éste deba revocarse
s6lo en aquellas circunstancias en las que se transgreda la seguridad publica y

bienestar comun.

Prosiguiendo, el autor Chang (2014) sefiala que en nuestro territorio se
desconoce el derecho urbanistico, encontrandose supeditado en ramas como
Derecho Civil y Derecho Administrativo, ocasionando diversos criterios de

interpretacion normativa. (p. 54)

En vista de lo expuesto, se reconoce que existen cuestionamientos en
relacion al dictado de Leyes Organicas y normativa Municipal que dispongan
variacion de zonificacidon sin refuerzo legal que lo respalde convirtiéndose en
normativa ineficiente, generandose estafios burocraticos que traben
emprendimiento y sostenimiento natural de una parte de la produccion de

riqgueza en el pais vulnerando adicionalmente al derecho de propiedad.

En esa misma linea, el asunto en cuestion de naturaleza socio-juridica
comienza a partir del impedimento de continuar con el giro autorizado, es decir
revocar la licencia apropiado al cambio de zonificacion basado en disminucion

de usos permitidos.

Otro rasgo importante, es considerado en relacion a la zonificacion ya
gue su finalidad es preservar una ciudad ordenada, la misma que esta obligado
en conservar el estado nato al derecho de propiedad siempre que la labor
pecuniaria cumpla las obligaciones requeridas sin afectar el orden publico.



Asimismo, verificamos que se limita el Derecho de Propiedad en el uso y
disfrute de un predio o establecimiento, tomando como justificacion el bien
comun convirtiendose mas en una amenaza para los administrados que en

salvaguardia de los mismos.

Es asi que, la investigacion cualitativa que se presenta sefiala los
aspectos determinantes de la funcién de propiedad relacionado al beneficio
comun, con fines de precaver diversos tipos de vulneracion a los derechos que
conlleven un riesgo de la utilizacion y beneficio a causa de un cambio de

zonificacion injustificada.

Continuando con el desarrollo de la presente investigacion, el espacio
acogido corresponde al distrito de San Borja en el periodo 2019, empleandose
el estudio de caso y un muestreo por conveniencia, a través del uso de la guia
de entrevista dirigida a expertos profesionales del derecho en calidad de

Funcionarios y Servidores Publicos, asi como docentes de céatedra.

Prosiguiendo, se debe resaltar que la presente investigacion reside en
gue examina variedades de normas y criterios jurisprudenciales aplicables a la

misma.

Respecto a la metodologia, se ha usado la técnica de entrevistas, analisis

jurisprudencial bajo teoria fundamentada y estudio de caso

Lo anteriormente expuesto nos conlleva a la formulacion del problema: ¢,De
gué manera se restringe el uso y disfrute al derecho a la propiedad a causa del
cambio de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar una actividad
econdmica realizado por el municipio bajo ordenanza municipal, en el distrito de
San Borja — 2019?

De ello se dispuso que confluyen los problemas especificos los cuales son:
¢, Qué criterios advierte el Gobierno Local de San Borja para declarar la
revocacion de una licencia de funcionamiento emitida bajo los lineamientos
administrativos legales por haberse efectuado el cambio de zonificacion en una
determinada ubicacion de un predio o establecimiento afectando directamente

al propietario y/o inquilino comercial, en el distrito de San Borja — 20197



¢Resulta el bien comun un criterio para el cambio de zonificacion y
disminucién de uso para desarrollar la actividad econdmica, en el distrito de San
Borja 2019?

¢Resulta adecuado estandarizar criterios de interpretacibn normativa
sobre el cambio de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar la actividad
econdmica con justicia social y en un Estado de Derecho, en el distrito de San
Borja 20197

De lo antes expuesto, se advierte que convergen criterios de
interpretacion juridica en cuanto a la aplicacion del mecanismo del bien comdn
para realizar un cambio de zonificacion y disminucién de uso, que impide ejercer

el desarrollo del giro autorizado.

Es asi que, existen variedad de criterios que necesitan ser valorados pues
desencadena una pugna de intereses, por lo ello el presente trabajo cumple con
enfocar una investigacion exhaustiva demostrando como atafie negativamente
los gobiernos locales en su intervencién, en el uso del suelo urbano, situaciéon
que perjudica al propietario y/o inquilino de un establecimiento comercial, de

desenvolverse en el rubro solicitado.

Continuando, el objetivo esta orientado al problema general y consiste en:
Demostrar que se evidencia restricciones al uso y disfrute del Derecho a la
Propiedad a causa del cambio de zonificacion y disminucién de uso para
desarrollar la actividad econdmica realizado por el municipio bajo ordenanza

municipal, en el distrito de San Borja — 2019

Del mismo modo se presentan objetivos los cuales son: Analizar qué
criterios advierte el Gobierno Local de San Borja para declarar la revocacion de
una licencia de funcionamiento emitida bajo los lineamientos administrativos
legales por haberse efectuado el cambio de zonificacion en una determinada
ubicacion de un predio afectando directamente al propietario y/o inquilino del

predio o establecimiento comercial, en el distrito de San Borja - 2019.

Asimismo, analizar si el bien comun resulta ser un criterio para el cambio
de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar la actividad econémica, en
el distrito de San Borja 2019.



A su vez, delimitare si es idoneo estandarizar criterios de interpretacion
normativa sobre el cambio de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar
una actividad econémica con justicia social y en un Estado de Derecho, en el
distrito de San Borja 20109.



Il. MARCO TEORICO

Dentro del territorio requerir una autorizacion de funcionamiento acarrea en
obtener el permiso para llevar a cabo actividades pecuniarias en un determinado
territorio, ello a través del ciudadano en calidad de duefio o arrendador comercial;
empero, se halla el temor que el gobierno local a través de la gerencia o
administracion publica decida revocar el permiso otorgado debido al cambio de
zonificacion y decremento en determinadas actividades del territorio distrital.

Asi también, dicha potestad fue reconocida en La Constitucion Politica
publicada en el periodo de 1993, la misma que en numeral 6° del articulo 195°
menciona las facultades de los gobiernos locales en relacion al crecimiento y
aumento de la economia local, incluyendo el aspecto de zonificacion. Asimismo,
de lo mencionado en lineas arriba se encuentra respaldado por Norma Organica
Municipal.

Por lo anteriormente expuesto, Pastrana (2017) menciona que Derecho
de propiedad es considerado como aquel que guarda relacidon con el aspecto
pecuniario social del territorio. Es decir, la propiedad no solamente puede ser
entendida como el lugar que acoge a una familia, sino también como fuente de
ingresos econémicos.

En sintesis, se comprende por compatibilidad de usos, al analisis que
realiza el municipio o cualquier 6rgano encargado sobre si un establecimiento
donde se pretenda realizar alguna actividad econémica, profesional o industrial
guarda o no correspondencia con el indice de Usos que califica el tipo de uso de

suelo categorizado y asignado al referido inmueble.

Asimismo, Lucena & Valdivia (2016) “por medio de la zonificacion se
organiza el uso del suelo urbano, con el fin de ejercer el Derecho de Propiedad

Predial, es decir el fin social mas importante”. (p.77)

Prosiguiendo debemos referirnos a la opinion de diversos autores a fin de
conformar nuevos supuestos normativos que seran aplicados a diversas
circunstancias que atraviesa el administrado que dirige una actividad econémica.

De igual importancia, Quiquia (2018) en relacion a zonificacion el marco
juridico de la materia tiene como finalidad (i) estructurar la gestion el uso de la

propiedad con el motivo de mantener una ciudad idonea y (ii) preponderar



aguellos derechos respetando el ejercicio ciudadano concorde al derecho de
propiedad.

Cabe agregar que, Kingsbury, Krisch, y Stewart (2005) establecen que
“‘los patrones emergentes de gobernanza global estan siendo moldeados por un
cuerpo de derecho, este cuerpo de leyes no esta unificado en la actualidad; de
hecho, todavia no es un campo organizado de estudios o de practica”.

Asi también, Kingsbury (2012) manifiesta que algunas entidades se les
asignan funciones en la gobernanza que pueden no desear o para las que no
estan especialmente disefiadas o preparadas.

Continuando, se debe mencionar que los criterios de los magistrados del
Tribunal Constitucional estdn delimitados por la funcion social en relacién al
orden publico y los confines que impone la Ley en virtud del bien comun
conforme a la Constitucion Politica en referencia al articulo 70°.

Ademas, Mejorada (2013), senala “El bien comun esta construido de
derechos y normas prohibitivas que comprenden proteccion a la Ley y son de
caracter imperativo.

Cabe agregar que, el mencionado escritor considera que determinados
puntos de vista establecidos sean expuestos bajo fundamentos y razones
l6gicas, siendo también el propésito de la presente investigacion, dado que
compartimos la idea de concretar criterios de interpretacion normativa a merced
del administrado sin causarle perjuicio.

Seguidamente, Chang (2014), indica que el predio se encuentra
predispuesto a la zonificacibn en concordancia con las disposiciones
establecidas por la norma con rango de Ley municipal que permite regular y
aprobar los lineamientos urbanos en su jurisdiccion.

Asi también, el mencionado autor indica que en los paises de América
Latina existen determinados paradigmas que se encuentran vinculados al
derecho de propiedad predial referidas a las ramas de Civil, Administrativo y
Urbanistico.

Se debe considerar que, el derecho administrativo peruano deviene
gradualmente, estructurandose por medio de las Ordenanzas Municipales, sin
embargo, en el camino que se esta delimitando no debe existir criterios que
contravengan los derechos de los propietarios por causales que no son sustento

legal justificado.



Asimismo, en el Cddigo Civil articulo 957° estipula que la propiedad
predial, queda sujeta a la zonificacion, procesos de habilitacion, subdivision,
condiciones, entre otras disposiciones normativas.

En lo concerniente al derecho urbano, la doctrina nacional ain no lo ha
desarrollado legalmente autdbnomo, puesto que se acoge de manera
complementaria el derecho administrativo.

En ese tenor, Ley Organica de Municipalidades — Ley N° 27972 recoge en
el articulo 88° que es facultad de la Municipalidad Local y Regional permitir,
resguardar y llevar a cabo el eficiente uso de los predios y que los mismos no
menoscaben el bienestar local.

Asi también, Chang (2014), refiere que no existe una concepcion de la
autonomia municipal que indique que ésta tiene capacidad ilimitada de facultad
y poder de jurisdiccion.

Es decir, ésta mala concepcion genera arbitrariedades que
posteriormente son llevadas via judicial, generandose perjuicio al prestigio
institucional del municipio que inciden en procesos via contencioso
administrativo, denuncias ante Indecopi y recursos constitucionales que generan
un desembolso econémico por parte de la administracion y el administrado al no
cumplirse el rol normativo.

Dentro de este marco, Quiroz (2018), sefiala que las barreras burocréticas
son aquellas dictaminadas por la Administracion Publica con el fin de generar
retraso en los servicios requeridos por los actores locales, consideradas ademas
como aquellas que adolecen de sustancia legal y que trasgreden el espiritu de
la norma.

Por ello, las autoridades competentes en los diferentes niveles de
gobierno deben ejercer actividades administrativas en relacion al debido
procedimiento, respetando las causales de revocatoria de una Licencia de
Funcionamiento, recogida en la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General que deroga la Ley N° 29060, Ley del Silencio
Administrativo concorde al articulo 203° de la referida norma.

Por otro lado, Parker (2019), sefiala “una autoridad publica debe motivar
su decision, y la autoridad publica debe motivarla si se le solicita. Si ésta no lo

hizo, el tribunal puede inferir en la decisién” (p. 103)



De lo enunciado, podemos inferir que el administrado puede emplear el
derecho de defensa ante las medidas no comprendidas durante un
procedimiento administrativo como el cambio de zonificacion y disminucion de
usos permitidos.

Continuando, Casana (2014) es necesario que los directivos publicos,
ejerzan su labor en base a criterios juridicamente justificados, siendo los
verdaderos motores de cambio. (pp.175-189)

Asimismo, Kuo, M. (2012) indica “a medida que los limites jurisdiccionales
se difuminan en el mundo globalizado, la relacién entre el derecho y el espacio
pasa a primer plano en derecho administrativo, con miras a demostrar el
cosmopolitismo arraigado y arrojar luz hacia un cambio de énfasis en contraste
con erudicion tradicional de derecho regenerado cuestiones de la convergencia

institucional”

De esta manera, cuando llega el momento del cambio de gestion, los
nuevos funcionarios en su gran mayoria mantienen la misma linea normativa; sin
embargo, lo que se busca es que realicen la derogacion de normas obsoletas y
sin sentido juridico que no tienen relevancia juridica y entorpecen la

interpretacion de la misma.

Prosiguiendo, Quiroga (1997) sefiala a la Administracién Publica como
ente activo del pronunciamiento administrativos pues sera ella la que otorgue y
manifieste la voluntad del estado a través de la competencia conferida (pp. 323-
352)

A su vez, Cane (2011) indica que “tenemos derecho a esperar que las
instituciones del estado tomen las decisiones correctas sobre nuestras
circunstancias individuales, a través de la esfera de la justicia administrativa

comprendidos en el marco normativo bajo el principio de legalidad”.

Los autores Szczepaniak, & Melo (2018) mencionan qué ‘licitud de los
actos administrativos es la obligacion de cumplir con las disposiciones de la
Constitucion, asi como los demas actos normativos y administrativos con fuerza
juridica, por lo que un acto administrativo debe cumplir con la forma que

prescribe la Ley”



En el mismo tenor, Ochoa (2013) sefala que los pronunciamientos
nacidos de un acto administrativo constituyen un derecho el cual la
Administracion Publica, excepcionalmente, esté facultada a revocarlo. (pp. 413-
442)

Prosiguiendo, Morén (2011) indica que, “no existe justificacion alguna que
se favorezca ilegalmente a un administrado. Por ello, de existir revocaciones
éstas deben sustentarse bajo la motivacion que justifique sus razones”. (pp. 419-
455),

En relacion a lo expuesto, queda esclarecido que es imperativo ajustar la
normativa que regula los conflictos referentes al uso de un predio o

establecimiento

De igual manera, Borriello (2020) indica “la razonabilidad es un principio
de aplicacion especifica a la propia administraciéon (como principio de buena
administracién, proteccion de datos, actuacién dentro del poder y de buena fe)”.
Este principio proporciona la base para una toma de decisiones administrativas
equitativas al garantizar que los funcionarios lleguen a decisiones de una manera
racional. De hecho, la razonabilidad opera como garantia para las personas

contra decisiones arbitrarias.

Asi también, para Dands (2014) “La gran proporcion de las normas que
desarrollan el ordenamiento urbanistico en el Perd, establecen diversas clases
de obligaciones y carga que regula el uso y disfrute de la propiedad privada frente

al desarrollo de actividades econdmicas”. (pp. 21-27)

Asimismo, Martinez & Huaman (2020) indican que, por medio de la
autorizacion Municipal se lleva a cabo la formalidad de actividades econdmicas

legalmente permitidas.

Del mismo modo, un enunciado de la revista de Harvard (2017) sefiala
fusionar una regulacién econémica y el derecho administrativo demuestra una
tarea en conjunto, dado que los limites que imponga la administracion pueden
en algun momento afectar negativamente a un administrado que ya ha realizado

una inversiéon econdémica.
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Por otra parte, Mufioz (2009), menciona que la revocatoria de autorizacion
se declara por la autoridad edil competente y esta debié haber consentido a los
probables afectados exponer defensa por razéon de amparo en relacion del

necesario procedimiento.

Seguidamente, Francia (2016), sefiala que es imperioso el estudio y
actualizacion de informacion relacionado a la estructura de usos en
determinados espacios en los que se realizan ejercicios laborales considerados
municipalmente como zonas urbanas comerciales con la finalidad de
desenvolverse satisfactoriamente y eficientemente sin dafar, ni causar perjuicio

al duefio del predio o arrendador comercial.

Por otro lado, es imperioso exponer el presente estudio de caso concorde
con el Expediente N° 0288-2011/CEB-INDECOPI como casuistica en relacion a
la ineficiente interpretacion de lo enunciado por la Ley de Licencia de
funcionamiento -Ley N° 28976 en concordancia al articulo 14° por parte del actor
local Municipalidad Distrital de San Borja y a su vez la Municipalidad
Metropolitana de Lima, sefialando que se llevé a cabo la modificacion concorde
a la zonificacion con la finalidad de regularizar el progreso econémico distrital,
ello a través de la mencionada disposicién con fines acordes de mantener la

categoria residencial en la jurisdiccion de San Borja.

En relacion al Expediente en mencién y de lo expuesto y ofrecido por la
ciudadana en calidad de demandante sefaldé que lo dispuesto por la
municipalidad era insuficiente y carente de argumento legal en referencia al
aspecto de uso y motivo del cambio de compatibilidad comercial en el espacio
donde se encontraba el inmueble y se ejercia actividad comercial. Ademas,
argumento que ello estaba contraviniendo lo estipulado en el D.S. N° 027-2003-
Vivienda en razén del articulo 14°. Ante ello, la sala de Indecopi enuncié como
barrera burocratica ilegal dicha contemplacion de ambos municipios, por lo que
se emitio fallo a favor de la recurrente afectada en contra de las disposiciones

emitidas sefaladas lineas arriba.

Asi también, se debe sefalar el Expediente 00042-2017/CEB-INDECOPI
el denunciante sostuvo que con la aprobacién de la Ordenanza Municipal N°1015
MML y N° 1058 MML, se encontré impedido de realizar el giro fuente de soda en
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su inmueble, pese a que antes si estaba permitido, de la revision y evaluacion
efectuada por la comision de Indecopi se resolvio que se ha disminuido los usos
establecidos en el mencionado inmueble sin la razonabilidad y proporcionalidad
requerida, en consecuencia queda evidenciada aquella barrera burocratica ilegal
en el presente procedimiento.

Por otra parte, haciendo mencion al derecho comparado, Glave (2012)
sefald que, la Administracién Publica en Latinoamérica cuenta con insuficiente
vivencia en planificacion ello en lo que respecta a las directrices que se deben
realizar por las diferentes gestiones municipales y aquellas decisiones politicas.

Ademas, para Galiano (2012), una sociedad para que progrese necesita
implementar normas eficientes que se ajusten a la realidad de los ciudadanos,
ello con el fin de trasformar un distrito de acuerdo a su contexto.

Pasando a una realidad extranjera para Arroyo (2019) la aplicacion de
normas administrativas es a través de los andlisis constitucionales que inciden
en su desarrollo. (pp.145-174)

Ademéas, para Arena (2017) “La Administracion compartida, es
considerado nuevo modelo de Administracion basado en la colaboracion entre
ciudadanos e Instituciones para el cuidado del bien comun” (pp. 423-441).

Asi también tenemos a Fox (2017), quien refiere que en Estados Unidos
se aplica el derecho administrativo bajo un sistema constitucional, es decir; las
entidades de gobierno son creadas en base a la venia de la autoridad
competente con el fin de que la misma se pueda desarrollar eficazmente.

En resumen, la normativa nacional e internacional es aplicada en
concordancia a un criterio emanado por la Ley cuspide o Carta Magna
determinado en Europa, la misma que permite y da poder a la Administracion
Publica para que ajuste y ordene aquellas actividades de origen pecuniario y

comunitario.
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lIl. METODOLOGIA

3.1.Tipo y Disefio de Investigacion

Conforme a este capitulo para poder establecer un criterio juridico de disefio
fenomenoldgico con el fin lograr excelentes resultados (Rodriguez, 2005, p. 22),
se llevo a cabo la seleccion de articulos cientificos y revistas indexadas bajo los

términos y referencias sefialadas en la guia de productos.

Asimismo, para Valderrama (2015), “el resultado del trabajo de
investigacion se obtiene al adquirir el espiritu de Normas y Leyes” (p. 38). En
relacion al disefio de investigacion fenomenoldgico, Lopez (2007) “el propésito
de las normas deviene de la experiencia y necesidad vivida” (p.95). En cuanto al
desarrollo de la presente investigacion se llevé bajo un enfoque cualitativo el cual
puede presentar ademas el andlisis y explicacion de un Expediente como estudio

de caso.
3.2. Categorias y categorizacion. -

En este caso se utilizé el aspecto cualitativo y disefio descriptivo. Para (Blasco y
Pérez, 2007) este aspecto se realiza a través de un determinado sector el mismo
gue debera ser evaluado. Ademas, para Gomes (2005), el significado categoria
representa es identificar las caracteristicas comunes y especificas de un
problema.
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Tabla 1

Categorias A

Categorias B

Criterios de aplicacién frente al
cambio de zonificacion en el distrito
de San Borja 2019.

La seguridad juridica que tiene un propietario
0 inquilino, de hacer uso y disfrute de su
predio o establecimiento comercial, con una
categoria de uso de suelo ya establecido se

ve restringido por el cambio de zonificacion.

de

sisteméatica normativa en la que el

Criterios interpretacion

gobierno local de San Borja efectia
de

disminuyendo el uso y disfrute para

el cambio zonificacion,

el ejercicio del derecho a la

propiedad en virtud al bien comun.

El cambio de zonificacion y restriccion al uso
y disfrute de la propiedad a causa de la mala
aplicacion del criterio del bien comunitario
resulta cuestionable en razon de variacion
zonal y descrecimiento del predio en relacion
al aspecto pecuniario, en el distrito de San
2019, la

negativamente al ciudadano en calidad de

Borja misma que afecta

propietario y/o arrendador de un predio o

establecimiento comercial.
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Tabla 2: Categorizacién Subcategoria items

OBJETIVOS | CATEGORIZACION | SUBCATEGORIA ITEMS (PREGUNTAYS)
Analizar qué Criterios de La zonificacion .Qué criterios advierte el Gobierno
criterios aplicacion del Local para declarar la revocacion de
advierte el cambio de una licencia de funcionamiento
Gobierno Local zonificacion Compatibilidad de | omitida bajo los lineamientos
de San Borja usos administrativos legales por haberse
para declarar la efectuado el cambio de zonificacion en

revocacion de Criterios de

una licencia de
funcionamiento
emitida bajo los
lineamientos
administrativos
legales por
haberse
efectuado el
cambio de
zonificacion en
una
determinada
ubicacion de un
predio
afectando
directamente al
propietario y/o
inquilino del
predio o
establecimiento
comercial, en el
distrito de San
Borja - 2019.

interpretacion
sistematica

normativa

Criterio del bien
comun para el
cambio de
zonificacion y
disminucion de uso
para desarrollar la
actividad econdmica,
en el distrito de San
Borja 2019,

La seguridad juridica
gue tiene un
propietario o

inquilino, de hacer

uso y disfrute de su

El bien comUn

Afectacion negativa
de disposicion del
uso y goce del
propietario y/o
inquilino de un
predio o
establecimiento

comercial.

Anéalisis de

jurisprudencias
Criterio de

aplicacion del
procedimiento
administrativo que
declara la revocacion
de una licencia de
funcionamiento por

haberse efectuado el

una determinada ubicacibn de un
predio afectando directamente al
propietario y/o inquilino del predio o

establecimiento comercial?

¢, Qué implicancias genera el cambio
de zonificacién respecto al derecho de
propiedad?

¢, Qué derechos fundamentales al
derecho a la propiedad priman frente
a las normas administrativas que

emiten los gobiernos locales?

¢Indigue usted qué analisis tiene
respecto de derechos constitucionales
tema de

conculcados en el

zonificacion?

¢, Cuales serian los ajustes normativos

gue permitirian mejorar el desarrollo

de las actividades econdmicas
autorizadas en un predio o
establecimiento comercial

garantizando el ejercicio del derecho
de propiedad?
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Analizar si el
bien comun
resulta ser un
criterio para el
cambio de
zonificacion y
disminucién de
uso para
desarrollar la
actividad
econdmica, en
el distrito de
San Borja
20109.

Definir si
resulta edoneo
estandarizar
criterios de
interpretacion
normativa en
cuanto al
cambio de
zonificacion y
disminucién de
uso para
desarrollar la
actividad
econdémica con
justicia social y

en un Estado

predio o
establecimiento
comercial, con una
categoria de uso de
suelo ya establecido
se ve restringido por
el cambio de

zonificacion.

cambio de
zonificacion en una
determinada
ubicacion afectando
directamente al
propietario y/o
inquilino comercial
del predio o

establecimiento

Criterios de
Valoracion de
derechos

fundamentales

Analisis de derechos
constitucionales

conculcados y

Criterio de
discrecionalidad y

razonabilidad

¢SResulta el bien comdn un criterio
para el cambio de zonificacion y
disminucién de uso para desarrollar la

actividad econémica?

¢,Cuales son las consecuencias del
cambio de zonificacién de un predio o

establecimiento comercial?

¢, Cual es su opinién respecto a los
casos en los que los gobiernos locales
inciden en vulnerar el espiritu de la ley
del

cambio de zonificacion en barreras

transformando sus criterios

burocraticas?

¢, Como define usted el derecho de
propiedad frente al poder que la
constitucion le confiere al estado, en
este caso al gobierno local para limitar

el mismo?

SResulta adecuado  estandarizar
criterios de interpretacion normativa
en cuanto al cambio de zonificacion y
disminucién de uso para desarrollar la
actividad econémica con justicia social

y en un Estado de Derecho?
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de Derecho,
en el distrito de
San Borja
2019.

3.3 Escenario de estudio

Este punto abarca el lugar en el que se originé la controversia, para el
presente caso se destiné el distrito de San Borja, acaecido en el periodo 2019,
empledndose la recopilaciéon de informacién a través de la técnica de la

entrevista a determinados especialistas en la materia.

3.4 Participantes

En este punto se ha presentado como participes a diversos profesionales
de la carrera de derecho, asi también se hizo referencia a los respectivos analisis
jurisprudenciales expedidos por Indecopi, en lo que respecta a las barreras
burocraticas, a su vez se empled el cuestionario de preguntas dirigidas a los
entrevistados quienes desarrollan profesionalmente la carrera de derecho y
proporcionaron informacion y a los analisis relevantes en el contexto normativo

correspondiente del estudio.
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TABLA 3. Participantes

Nro. | Nombres y Apellidos Escenar_|o de Escenanlo de Afos de experiencia
entrevista estudio
Municipalidad Municipalidad
1 Benito Roberto Distrital de Distrital de 10 afios
Villanueva Haro Magdalena del Magdalena del
Mar Mar
> Sandro Omar Corte Superior de | Corte Superior de 10 afios
Castafieda Varela Justicia de Lima Justicia de Lima
Subgerencia de Subgerencia de
3 Elizabeth Sonia Pérez obras privadas — obras privadas — 5 afios
Huaman Municipalidad de Municipalidad de
San Isidro San Isidro
Primer Despacho | Primer Despacho
Fiscalia Prov. Fiscalia Prov.
Corporativa Corporativa
4 Roller Javier Calongos Especializado en Especializado en 7 afios
La Torre Delitos de Delitos de
Corrupcion de Corrupcion de
funcionarios funcionarios
5 José Enrique Gastelo Procuraduria del Procuraduria del 5 afios
Cayotopa Ministerio Publico | Ministerio Pablico
Estudio juridico Estudio juridico
6 Ronald Jorge Gémez Gomez Corrales — | Gomez Corrales —
Corrales especialistas en especialistas en 5 aflos
derecho derecho
administrativo administrativo

Fuente: Creacion propia

3.5 Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos

El presente estudio fue elaborado mediante recopilacion de informacion, con el

uso de herramientas concernientes de una investigacion de enfoque cualitativo.

En este aspecto de la investigacion, se empled las técnicas de guia de
entrevistas, procedimiento de analisis documental y estudio del caso lograndose
adquisicion de informacion para el desarrollo del presente informe de

investigacion.

De la técnica sefialada se obtuvo diversas fuentes entre estos articulos,
repositorios, libros, para justificar la problematica presentada en la primera parte
de la investigacion; con el propdsito de sustentar los supuestos de investigacion.
En la investigacion del estudio se hizo presente dos abogados que desarrollan

funciones en los gobiernos locales como funcionario y servidores publicos (1, 3,
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6), tres abogados con experiencia y trayectoria profesional en gestion publica (2,
4y5)

3.5.1. Entrevistas

Para (Kerlinger, 2012) se emplea en una comunicacion comprendida entre
personas basadas en preguntas y respuesta sean estas abiertas o cerradas a fin

de obtener una informacién relevante para una investigacion (p. 338).

Asimismo, (Mufioz, 2016) define al cuestionario como el uso de
interrogantes a preguntas de caracter abiertas o cerradas a fin de recabar

multiple informacién. (p. 119).

3.5.2. Guia de Entrevistas

Los metodbélogos Cabezas, Andrade y Torres (2018), denotan desde las
entrevistas a expertos en la materia se obtienen lineamientos para formar un

criterio.

En cuanto a la guia de entrevistas se llevo a cabo un nimero determinado
de interrogantes abiertas organizadas y descritas en el cuadro de categorias y

categorizacion.

3.5.3. Analisis Documental

Segun Naupas (2014) mecanismo a través del cual se lleva a cabo la validacion
de una posicién dotando argumentos relacionados a la materia investigada. Por
su parte, Mufioz (2016) menciona que las técnicas empleadas para la

recopilacion de los datos se escogen al menester del investigador.

3.5.4. Mapeamiento

Respecto a esta parte de la estructuracion, se ha analizado los detalles de la
investigacion en su marco contextual, asimismo se emplearon las técnicas mas

comunes como la triangulacion de datos. Visualizar Anexos.

3.5.5. Muestra y Criterios de Seleccion

Sobre este aspecto se considerd diversos servidores, funcionarios y abogados
gue brindaron opinién referente al Derecho Administrativo.
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3.6. Procedimiento

Se empled un enfoque cualitativo que comenzé con el compendio de datos
bibliograficos que conllevaron a estructurar un pliego de preguntas, como
resultado los interrogados expresaron su parecer en relacion a la problematica
expuesta a través de correos electronicos, también presentaron situaciones
analogas para lo cual se recopilé un expediente principal y tres de referencia del
repositorio de Indecopi en relacion a las barreras burocraticas, en cuanto el
andlisis de fuente documental se opté por utilizar articulos cientificos y acceso a
repositorios virtuales, por ultimo se realizdé el analisis de la documentacion

extraida.

En ese tenor, se justificO los métodos de recopilacion de datos no
estandarizados, conforme sefiala Carrasco (2015), en el sentido que, se obtuvo
mediante la busqueda de expedientes de barreras burocraticas datos de
propietarios a los que se les efectio el cambio de zonificacidén, asi como la
respuesta de ilustres abogados que proporcionaron ideas y criterios de

interpretacion normativa.

Para presentar un adecuado analisis de datos se considero6 idéneo precisar

el escenario en el distrito de San Borja 2019.

Para concluir, el trabajo presentado fue condicionado conforme a
validaciones a través de un documento que fue formulado con preguntas
estructuradas relacionadas a la matriz de categorizacion, ademas se empleé el

analisis documental y estudio de caso.

3.7. Rigor cientifico

Este punto confirma que el investigador ha cumplido con verificar la fuente
de la cual obtuvo la informacion a fin de generar un resultado para el problema
general y especifico presentado en la investigacion, empleandose el manual de
publicaciones de la American Psychological Association (APA), 7ma publicacion.
Finalmente, ésta investigacion se desarrollo bajo severidad cientifica requerida,
asi como el acatamiento de los lineamientos determinados en la guia de

productos de investigacion.
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Tabla 4: Validacion de instrumentos

Laos Jaramillo , Enrique Jordan Doctor en Derecho 95%
_ 95%

Calongos La Torre, Roller Javier Abogado
Gomes Corrales, Ronald Jorge Abogado 95%
PROMEDIO 95%

Ludeiia Gonzalez Doctor en

_ 95%
Gerardo Francisco Derecho

3.8. Método de analisis de datos

En este puto se empled un proceso fenomenoldgico y naturalista asi también el
uso de métodos semejantes al hermenéutico, conforme lo sefala Bernal (2016)
y Ramos (2016).

3.9. Aspectos éticos

Este punto cumple con acatar una posicibn metodoldgica sui generis,
cimentada en técnicas e instrumentos idéneos, es decir no cuenta con indicios
de copia, acatando la originalidad, confiablidad y validez de los autores

mencionados en el presente trabajo de investigacion
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION
4.1. Anédlisis e interpretacion de las entrevistas

De acuerdo a entrevistas formuladas en relacion a los resultados ello concluyo

de la siguiente manera:

Tabla 1: Perspectiva respecto a como advierte el Gobierno Local de San
Borja para declarar la revocacion de una licencia de funcionamiento
emitida bajo los lineamientos administrativos legales por haberse
efectuado el cambio de zonificacion en una determinada ubicacién de un
predio afectando directamente al propietario y/o inquilino del predio o

establecimiento comercial, en el distrito de San Borja - 2019.

Entrevistado Ideas fuerza

Los criterios a usarse para la revocacion de una Autorizacién Municipal de
Funcionamiento, se cifien al desarrollo de actividades no permitidas en
lugares con determinada zonificacién, es decir, si la administracién
Benito Roberto publica observa que un administrado, al cual se le otorga la Licencia de
Villanueva Haro Funcionamiento para una determinada actividad, tiene la facultad para
revocarla. Entre los criterios a usarse, estdn que no se cuente con los
certificados de Defensa Civil, uso inapropiado del predio, afectacién a las
buenas costumbres, afectacion a la tranquilidad publica

Al respecto existe un pronunciamiento de la Defensoria del Pueblo,

Sandro Omar signado como Informe N° 040-2010-DP/AAP, de fecha 17 de diciembre
Castafieda del 2010, que indica lo siguiente: la decisién del Gobierno local San Borja
Varela de revocar la licencia, no debe imponerse en forma arbitraria, vulnerando

derechos de los propietarios o inquilinos de los predios.

La figura de revocatoria se produce por causas sobrevinientes al acto

. . administrativo, por tanto, si ha cambiado la zonificacion donde se
Elizabeth Sonia

Pérez Huaman . : ) . . o
Licencia de funcionamiento si se comprueba las causales exigidas en el

Decreto Legislativo N° 1272,

encuentra el establecimiento comercial, es posible que se revoque la

Las causales de revocatoria se encuentran establecidas en el Decreto

Legislativo N° 1272, articulo 203° se desprende que revocatoria de

Licencia de Funcionamiento se dard en las circunstancias en las que el

administrado no esté efectuando la actividad econdmica permitida, asi

Roller Javier también deviene de la fiscalizacion que se haga después del otorgamiento
Calongos La de la autorizacion y se compruebe que se viene conduciendo bajo
Torre actividades prohibidas, de riesgos o peligro, es decir que infrinja las
normas y condiciones exigidas legalmente, en ese sentido; el gobierno

local debe respetar las medidas legales establecidas.
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Los criterios para realizar la revocacion de una licencia de funcionamiento

José Enrique deben estar comprendidos de conformidad al Decreto Legislativo N° 1272,

Gastelo de lo contrario la Municipalidad estaria cometiendo arbitrariedades que

Cayotopa  conlleven a ser barreras burocraticas y no respetar el principio de
Legalidad.

Luego de haber cumplido con los requisitos del procedimiento y habérsele
otorgado la respectiva licencia, exista después una accién u omisién por
parte del titular de La licencia que inobserve la autorizacion en cuanto a
sus especificaciones de la actividad.

Para iniciar una revocatoria, debe existir una norma que exprese la figura
pasible de revocacién

Ronald Jorge
Gomez Corrales

Colorario: Respecto a los criterios que considera la autoridad edil de San Borja
para declarar la revocatoria de una Licencia de Funcionamiento éste debe estar
adecuado al margen de la normativa en virtud al principio de legalidad, es decir
aplicar lo establecido en el Decreto Legislativo N° 1272 respecto al articulo 203°

del cuerpo normativo.

Cabe sefialar cuando el gobierno local de San Borja se pronuncia sobre
una revocatoria, éste debera justificarse en las situaciones antijuridicas
realizadas por un administrado como por ejemplo, dejar de cumplir en el tiempo
con las condiciones de seguridad en edificaciones, realizar actividades que no
estan comprendidas en el giro autorizado, ejecutar su actividad econémica en
horarios no permitidos, uso de areas no permitidas asi como no cumplir con las
respectivas autorizaciones sectoriales requeridas por parte de los diversos

ministerios.

Sin embargo, existen denuncias por parte de los administrados ante
Indecopi por no respetarse el precepto legal antes sefalado, y emitir
resoluciones de revocatorias sin cumplir con las situaciones descritas en el
parrafo anterior, esta postura queda evidenciada en los expedientes presentados

en la presente investigacion.
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Tabla 2: Criterio del bien comUn para el cambio de zonificacion y

disminucion de uso para desarrollar la actividad econdmica, ejerciendo la

autoridad edil

restricciones al uso y disfrute del derecho de propiedad, en

el distrito de San Borja 2019.

Entrevistado

Ideas fuerza

Benito Roberto
Villanueva Haro

En principio, cabe mencionar que el Derecho a la Propiedad, se
desarrolla bajo armonia con el bien comun, siendo este ultimo, un factor
gue reviste de suma importancia para las acciones que se tomen en la
administracion publica. En ese sentido, se puede decir que el bien
comun, es un criterio que se usa en los cambios de zonificacion,
afectando éste, de forma directa e indirectamente.

Sandro Omar
Castafeda
Varela

En efecto, el bien comln debe ser el criterio que sustente la decision de
la autoridad local para el cambio de zonificacion y de uso de los terrenos
ubicados dentro de su &mbito territorial, dicha limitacion a la propiedad se
halla contemplada en la Constitucion Politica del Estado, el articulo 70°
de y por ende puede equipararse a una expropiacion indirecta o
regulatoria, dicha medida sustenta la funcién social de propiedad y
permite al Estado, a través de sus distintos 6rganos, delimitar o restringir
determinados derechos o actividades de los particulares, exigiendo para
su realizacion el cumplimiento de determinados requisitos, lo cual delimita
el ejercicio del Derecho de Propiedad en amplitud, siendo su fundamento
la tutela del ejercicio de otros derechos y de manera amplia del interés
general, y que en el caso concreto, su objetivo es el desarrollo urbano
sostenible de las ciudades y las areas metropolitanas.

Elizabeth Sonia
Pérez Huaman

El bien comun es el objetivo claro de las normas emitidas por los tres
niveles de gobierno, por tanto, el cambio de zonificaciébn deberia
responder a este criterio

Roller Javier
Calongos La
Torre

En efecto, la municipalidad provincial tiene facultad emitir normas
técnicas generales, es decir, sobre zonificacion y otros, sin que sea
indiscriminada y absoluta, por lo que considero que el bien comun si es
un criterio de evaluacién para el cambio de la zonificacion.

José Enrique
Gastelo
Cayotopa

Se puede decir que el bien comuan, es un criterio tacito establecido en
cada texto normativo, por lo que si es un criterio establecido para
efectuarse el cambio de zonificacién.

Ronald Jorge
GoOmez Corrales

El “bien comun” se entiende como una maxima que toda Institucion,
norma o conducta humana estén dirigidas a respetar y alcanzar, sin
embargo, no es un término muy exacto hoy en dia, y mas aun resultaria
poco util ser utilizado como sustento para disminuir los niveles de uso en
predios prohibiéndoles realizar lo que antes estaban habilitados de hacer;
dicho de otro modo, no se entenderia como una actividad que antes era
permitida y por ende no afectaba al “bien comun” pueda ahora afectarlo;
consideramos que no es un buen criterio porque tendriamos que poner
en una balanza los intereses en conflicto para sopesarlo y determinar a
cuantos estariamos afectando o beneficiando con el cambio de
zonificacion.
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Colorario: El bien coman es en lineas generales, considerar al interés general
como prioritario frente al individual; asi, en circunstancias de conflicto de indole
juridico, econémica y social se sustente en orden de derechos conculcados;
naturalmente, un propietario no cuenta con derechos absolutos e ilimitados, por
lo que el uso y disfrute de su propiedad debera ejercerse respetando plan de
Ordenamiento Territorial, de acuerdo a normas del regulacién de uso de suelo,
las cuales han sido sefaladas y delegadas a los sectores del gobierno local
respecto a los planes urbanisticos, de vivienda y administrativos como lo sefiala

La Constitucion Politica del Pert

Aunado a esto, la administracién publica a cargo de sus gobiernos locales
tiene sefialada atribuciones conferidas por ley, éstas no deberan ser arbitrarias
o fuera del marco normativo conllevado a realizar un ilegitimo ejercicio del poder;
por ello, queda claro que en temas de politicas publicas como lo es la zonificacion
requiere ser regulada de manera adecuada y ordenada, por lo que seria
beneficioso establecer una norma especial que permita corregir los desérdenes
o0 malas interpretaciones juridicas que afecta a los administrados, causando un

perjuicio socioecondémico y falta se seguridad juridica.
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Tabla 3: Estandarizacion de criterios de interpretacion normativa en cuanto
al cambio de zonificacién y disminucién de uso paradesarrollar la actividad
econdmica con justicia social y en un Estado de Derecho, en el distrito de
San Borja 2019.

Entrevistado

Ideas fuerza

Benito Roberto
Villanueva Haro

Al respecto de los cambios de zonificacion, se considera necesario y
oportuno, que se elabore un Texto Unico Ordenado que recoja, ordene y
compile las diversas normas referidas a la zonificacion, a efectos de que
la administracién publica y los administrados tengan conocimiento, de
forma precisa, los procedimientos y cambios normativos sobre la materia.

Sandro Omar
Castafeda
Varela

Es indispensable uniformizar criterios para sustentar las decisiones de
cambio de zonificacion, asi como para la interpretacién de la normatividad
aplicable a este tipo de situaciones, proteger el derecho de propiedad
como fundamento principal de ello y en caso que se afecte al propietario,
éste debe ser indemnizado.

Elizabeth Sonia
Pérez Huaman

Los cambios de zonificacion requieren el cumplimiento de ciertos
aspectos, que se encuentran previamente definidos, por lo cual no cabria
aplicar criterios o interpretar las normas cuando se encuentra claras. Sin
embargo, resulta importante que el poder ejecutivo dicte lineamientos y
medidas estandarizadas para evitar la afectacion de los derechos de los
agentes econémicos.

Roller Javier
Calongos La
Torre

Es adecuado unificar los criterios de interpretacion normativa, ya que
seria una manera mas objetiva de aplicar la norma y no ser interpretada
por diferentes autoridades en distintos periodos de gobiernos
municipales.

José Enrique
Gastelo
Cayotopa

Si es necesario que el estado determine un proceso especial para el
cambio de zonificacion en competencia administrativa, hoy en dia se
presentan muchos reclamos de propietarios que se ven perjudicados por
el desarrollo de algunas actividades que no corresponden a un uso
residencial, por ejemplo el desarrollo de bares, discotecas, licorerias,
poniéndolo de referencia en casos que se perjudique a un sector de la
ciudadania el cambio de zonificacion de uso residencial a uno que permita
desarrollar esas actividades econdmicas, pues queda claro que el cambio
de zonificacion debe efectuarse en conformidad a los derechos
fundamentales, entre ellos el bien comun, los planes de desarrollo urbano
previamente establecidos y las politicas ambientales que el Estado
determine.

Ronald Jorge
GoOmez Corrales

Colorario: Es

importante sefialar que por la zonificacion se detalla los usos

principales y accesorios que son permitidos en un determinado espacio o

territorio, asi también se establecen la naturaleza especifica del territorio como
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podria ser zona del sector salud, cultural, histérico, entre otros. Es importante
conocer las actividades permitidas, ya que con ello uno puede conocer las
limitaciones y afectaciones que estan establecidas.

En nuestro territorio no se considera prioridad establecerse normativas de
indole urbanisticas y administrativas, quedando evidenciado que hace falta la
existencia de instrumentos de actuacion que permitan cambiar la evolucion y el
sentido de nuestras ciudades, por ello las normas emitidas por gobiernos locales
colisionan con las Ordenanzas Municipales de diversos distritos, generandose
conflictos en el uso y disfrute de un predio o establecimiento, dicho precepto
gueda evidenciado en los precedentes de denuncias ante las salas de Indecopi,
y en los procesos judiciales, via contencioso administrativo o de garantias
constitucionales, quedando justificado se requiera instrumento que ajuste un
acto administrativo cdmo lo es el cambio de zonificacion y las causales de una

revocatoria de licencia de funcionamiento.
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4.1. Proceso de triangulacion de datos en relacion con los criterios seleccionados de las categorias y sub categorias.

Analisis e interpretacion de técnicas.

Tabla 8:

Estudio de caso

Andalisis documental

Criterios seleccionados del Analisis e
interpretacién de las entrevistas a partir de las
categorias y subcategorias

Expediente 0288-2011/CEB-INDECOPI la sala
resolvio: No pueden establecer calificaciones
menores al tipo de zonas que tienen los predios
ni disminuciones al nivel de uso respecto de los
mismos).

Ley N° 28976 - Ley Marco de Licencia de
Funcionamiento.

Realizadas las entrevistas se puede verificar el rol
normativo que cumple el bien comiUn como
precepto normativo y de realizarse un cambio de
zonificacion este deberd ser expuesto bajo
cimientos l6gico-juridicos.

Expediente 00042-2017/CEB-INDECOPI La
denunciante sostiene que con la aprobacion de
las Ordenanzas Municipales N°1015 MML y N°
1058 MML, se encuentra impedido de realizar el
giro fuente de soda en su inmueble, pese a que
antes si estaba permitido, de la revision y
evaluacion efectuada por la  comision de
Indecopi se resolvid que se ha disminuido los
usos establecidos en el mencionado inmueble
sin la razonabilidad y proporcionalidad
requerida, en consecuencia queda evidenciada
la barrera burocratica ilegal.

El asunto en cuestion de naturaleza socio-
juridica comienza a partir del impedimento
de continuar con el giro autorizado al
publicarse nuevas ordenanzas que
regulan el uso del suelo.

Las Ordenanzas Municipales no pueden causar
perjuicio al administrado frente al sistema que
desarrolla y regula la zonificacion de un predio o
establecimiento se requiere de una herramienta
que regule un acto administrativo como lo es el
cambio de zonificacion y las causales de
revocatoria de licencia de funcionamiento en dicho
caso.
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Corolario: la presente investigacion inicia con la empatia frente a un administrado
gque se encuentra preocupado por sus derechos juridicos y econdmicos,
considerando que la administracién publica, representado por un gobierno local ha
empleado diversos criterios para realizar cambio de zonificacién y disminucion de
usos que se permitian en un predio o establecimiento; dicha medida afecta
directamente su negocio, y considera que no se ha tomado en cuenta sus intereses,
en consecuencia plantea una denuncia ante la autoridad pertinente en éste caso la
Comisién de Eliminacion de Barreras Burocraticas del Indecopi, a fin que se
resuelva si se procedié a resolver empleandose el principio del legalidad y uso

legitimo del poder.

Es necesario recalcar que cuando un administrado acude a solicitar una
Licencia de funcionamiento reconoce que debe cumplir con las condiciones
normativas exigidas en la Ley Marco de Licencia de Funcionamiento, las cuales son
zonificacion, compatibilidad de uso y condiciones de seguridad, luego de cumplir
con éstos requisitos asume que el derecho otorgado es de vigencia indeterminada,
puesto gue no se esta afectando el derecho de terceros, dado que inicio la actividad

econdémica cumpliendo con los presupuestos legales exigidos.

El problema surge cuando el gobierno local, a cargo de la autoridad
correspondiente indica que se va restructurar el uso de los espacios del distrito, es
decir modificar las zonificaciones y en ocasiones dichos cambios son realizados
con intereses individuales, lo que condicionaria la permanencia de los giros
permitidos, buscando revocar masivamente una serie de licencias otorgadas dentro

del marco de la Ley.

Dicha acotacion queda evidenciada en los expedientes expuestos en la
presente investigacion, por lo que se concluye que existe la incorrecta aplicacion

de normas y criterios juridicos por parte de los gobiernos locales.

Por otra parte de las entrevistas llevadas a cabo, los participantes afirman
que si resulta aunar criterios de interpretacion normativa, puesto que es
indispensable uniformizar criterios para sustentar las decisiones de cambio de

zonificacion, asi como para la interpretacién de la normatividad aplicable a éste tipo
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de situaciones, ello en aras de promover desarrollo econémico del pais, respetar
el uso y disfrute al derecho de propiedad como fundamento principal de ello, dado
que toda zonificacién o cambio de éste debe realizarse en relacién con los derechos
fundamentales, como lo son el bien comun, los planes de desarrollo urbano

previamente establecidos y las politicas ambientales que el Estado disponga.
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4.3. Discusion y analisis de constructos
4.3.1. Constructo 1 -

Sobre el objetivo y de la informacion recopilada en base a los entrevistados para el

presente trabajo, se consideran:

Primero. - Respecto a que el gobierno distrital de San Borja declare la revocatoria
de Licencia Funcional éste debe estar adecuada al margen de la normativa en virtud
al principio de legalidad, es decir aplicar establecido en Decreto Legislativo N° 1272
referencia al articulo 203°.

Segundo.- Cabe sefalar que cuando el gobierno local de san Borja se pronuncia
sobre una revocatoria, éste debera justificarse en las situaciones antijuridicas
realizadas por un administrado como por ejemplo, deja de cumplir en el tiempo con
las condiciones de seguridad en edificaciones, realizar actividades que no estan
comprendidas en el giro autorizado, ejecutar su actividad econémica en horarios no
permitidos, uso de areas no permitidas asi como no cumplir con las respectivas

autorizaciones sectoriales requeridas por parte de los diversos ministerios.

Sin embargo, existen denuncias por parte de los administrados ante Indecopi
por no respetarse el precepto legal antes sefialado, y emitir resoluciones de
revocatorias sin cumplir con las situaciones descritas en el parrafo anterior, estas
situaciones quedan evidenciadas en los expedientes presentados en la presente

investigacion.
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4.3.2. Constructo 2 -

Sobre lo especifico, acaeciendo la triangulacién de datos y todo lo planteado en el
estudio, se ha establecido en relacion a este primer objetivo especifico de

conformidad a los entrevistados lo siguiente:

Primero.- El bien comdn es en lineas generales, considerar al interés general como

prioritario frente al individual; en situaciones de conflicto de indole juridico, social o
econémico se sostenga un precepto de derechos establecidos; es decir, un
propietario no cuenta con derechos absolutos e ilimitados, por lo que el uso y
disfrute de su propiedad debera ejercerse respetando Plan de Ordenamiento
Territorial, conforme a normas del regulacién de uso de suelo, las cuales han sido
sefaladas y delegadas a los sectores del gobierno local respecto a los planes
urbanisticos, de vivienda y administrativos tal y como lo sefiala Constitucion Politica
del Pera.

Aunado a esto, si bien la administracion publica a cargo de sus gobierno locales
tiene sefialadas atribuciones conferidas por la ley, éstas no deberan ser arbitrarias
o fuera del marco normativo conllevado a realizar un ilegitimo ejercicio del poder;
por ello, qgueda claro que en temas de politicas publicas como lo es la zonificacion
requiere ser regulada de manera adecuada y ordenada, por lo que seria beneficioso
establecer una norma especial que permita corregir los desordenes o malas
interpretaciones juridicas que afecta a los administrados, causando un perjuicio

socioeconémico y falta se seguridad juridica.

Segundo. — Es correcto sefialar que alcanzar el bien comun creando o regulando
normas sigue siendo parte de las funciones de la Administracion Publica, pero ello
no deberia perjudicar innecesariamente y sin haber tenido una vision sostenible a
futuro sobre la proyeccion de diligencias humanas planificadas para el
desenvolvimiento sostenible, relacionado al espacio fisico e instaurar actividades

permisibles.

32



4.3.3. Constructo 3 —

En relacién al objetivo especifico dos y tres. La mayoria de los entrevistados

respondieron de manera similar en indicaron lo siguiente:

Primero. - Es necesario indicar que, por zonificacion se detalla los usos principales
y accesorios que son permitidos en un determinado espacio o territorio, asi también
se establecen la naturaleza especifica del territorio como podria ser zona del sector
salud, cultural, historico, entre otros. Es importante conocer las actividades
permitidas, ya que con ello uno puede conocer las limitaciones y afectaciones que

estan establecidas.

Segundo.- Nuestro territorio carece de diversas herramientas de gestién normativa
tanto en el &mbito urbanistico y administrativo, generando evidencia que se adolece
de mecanismos de proceder que consientan cambiar la evolucion y el sentido de
nuestras ciudades, por ello las normas emitidas por gobiernos locales colisionan
con las Ordenanzas Municipales de diversos distritos, generandose una
incertidumbre al administrado frente al sistema que desarrolla y regula la
zonificacion de un predio o establecimiento, dicho precepto queda visible en los
precedentes de denuncias ante las salas de Indecopi, asi como procesos judiciales,
via contencioso administrativo o procesos de garantias constitucionales,
demostrando que falta una herramienta reglamentar de acto administrativo como lo
es el cambio de zonificacibn y causal de revocatoria de Licencia de

Funcionamiento.
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V. CONCLUSIONES

Como primera conclusién, debemos sefialar que entendemos como bien comun al
precepto legal primordial frente a la creacion o modificacién de una norma, y no
debe utilizarse para conveniencia de las autoridades al generarse nuevas
ordenanzas municipales que regulen la zonificacion y compatibilidad de usos, en

especial en el Distrito de San Borja 2019.

La segunda conclusion hallada, es que de efectuarse una revocatoria de licencia
de funcionamiento ésta debe ser aplicada bajo el principio de legalidad y debido
procedimiento respetandose los supuestos normativos de revocatoria de Licencia
de Funcionamiento que se encuentran establecidos en Decreto Legislativo N° 1272

concorde con el articulo 203° del mencionado cuerpo normativo.

Como tercera conclusion, los gobiernos locales deben adecuar mediante un marco
normativo denotando cuales son las causales directas para realizar un cambio de
zonificacion, asi el administrado que tenga la calidad de propietario o inquilino
comercial no se vea perjudicado en cuanto a sus derechos adquiridos inicialmente
y mantener la formalizaciéon de empresas, el desarrollo econémico y la inversion

privada empresarial.
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VI. RECOMENDACIONES

Primera. - La licencia de funcionamiento es un requisito previo para desarrollar una
actividad econOmica, por lo que corresponde a los Gobiernos Locales crear las
condiciones que permitan una mejora en virtud del bien comun, respetandose las
condiciones de higiene, salud y seguridad a los ciudadanos.

Segunda: Si bien por medio de la zonificacién ello regulariza la utilizacion del suelo
urbanistico, no se puede impedir la funcion del derecho de propiedad predial por
ser la manifestacion importantes con finalidad vecinal en armonia con el bien
comun, por lo que de efectuarse un cambio de zonificacién éste debe estar
sustentado normativamente y efectuado mediante una planificaciéon urbana
permitiendo el crecimiento ordenado de las ciudades, bajo los principios de
legalidad, razonabilidad, ejercicio legitimo del poder y eficacia por parte de la

administracion publica.

Tercera: En base a la de prevencion de que la administracion publica siga
cometiendo barreras burocréaticas al emitir sus ordenanzas frente a los supuestos
normativos para el cambio de zonificacion, es necesario establecer supuestos
normativos eficientes, reales y oportunos, que delimiten dicho cambio en virtud del
bien comdn, y no de manera despética, es por ello que debe exigirse el
cumplimento de las facultades que se le han delegado a través de las constitucional
y especiales bajo el principio de legalidad, que conlleve a una actuacion eficiente.
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ANEXO |
DECLARACION JURADA DE AUTENTICIDAD DEL AUTOR

Yo Carolyn Jazmin Patifio Castafieda egresado de la Facultad de Derecho y
Humanidades, y Escuela Profesional de Derecho de la Universidad César Vallejo
de Lima Norte, declaro bajo juramento que todos los datos e informacion que
acompafan al informe de Investigacién titulado: “Vulneracion al derecho de
propiedad a causa del cambio de zonificacion — San Borja 2019, es de mi
autoria, por lo tanto, declaro:

1. No ha sido plagiado ni total, ni parcialmente.

2. He mencionado todas las fuentes empleadas, identificando correctamente

toda cita textual o de parafrasis proveniente de otras fuentes.

3. No ha sido publicado ni presentado anteriormente para la obtencion de

otro grado académico o titulo profesional.

4. Los datos presentados en los resultados no han sido falseados, ni

duplicados, ni copiados.

En tal sentido asumo la responsabilidad que corresponda ante cualquier falsedad,
ocultamiento u omisién tanto de los documentos como de informacién aportada,
por lo cual me someto a lo dispuesto en las normas académicas vigentes de la

Universidad César Vallejo.

Lima, 11 de diciembre del 2020

Patifio Castafieda Carolyn Jazmin

DNI 47589718



ANEXO I

DECLARATORIA DE AUTENTICIDAD DEL ASESOR

Yo, Ludefia Gonzalez Gerardo Francisco, docente de la Facultad de Derecho y
Humanidades, y Escuela Profesional de Derecho de la Universidad César Vallejo
de Lima Norte, revisor del Informe de Investigacion “Vulneracion al derecho de
propiedad a causa del cambio de zonificacion — San Borja 2019” de la autora
Carolyn Jazmin Patifio Castafieda constato que la investigacion tiene un indice de
similitud de 26% verificable en el reporte de originalidad del programa Turnitin, el

cual ha sido realizado sin filtros, ni exclusiones.

He revisado dicho reporte y concluy6 que cada una de las coincidencias detectadas
no constituyen plagio. En tal sentido asumo la responsabilidad que corresponda
ante cualquier falsedad, ocultamiento u omision tanto de los documentos como de
la informacion aportada, por lo cual me someto a lo dispuesto en las normas

académicas vigentes de la Universidad César Vallejo.

Lima, 11 de diciembre del 2020

CAL192/1 CAA 347

Dr. Ludefa Gonzalez, Gerardo Francisco

DNI N° 28223439



ANEXO IlI

-
ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES

1.1 Apellidos y Nombres: Ludeia Gonzilez, Gerardo Francisco
1.2 Cargo e institucién donde labora: Catedrdtico de la Universidad César Vallejo

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Andlisis de fuente Documental
1.4 Autor(A) de Instrumento: Patifio Castaiieda, Carolyn Jazmin

1L ASPECTOS DE VALIDACION:
MINIMAMENTI
CRITERIOS INDICADORES T ERRANIE ACEPTABLE ACEEDABIE
40 | 45 [ 50 [ 55 |60 | 65 |70 [75 | 80 | 85 | 90 [ 95 |100

1. Responde a la formalidad de la X
PRESENTACION | investigacion.

Esta adecuado a las leyes y principios X
2.OBJETIVIDAD | . ..

cientificos.

Considera informacion actualizada, X
3. ACTUALIDAD | acorde a las necesidades reales de la

investigacion.
4. Estd adecuado para valorar las X
INTENCIONALID | categorias.
AD

Existe coherencia entre los objetivos y X
5. COHERENCIA -

supuestos juridicos.
" La estrategia responde a una X
2 2 i iseio aplicados pd
METODOLOGIA metodologn y disefio aplicados para

lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion X

entre los componentes de la
7.PERTINENCIA | . . . ) ;

investigacion y su adecuacién al

Meétodo Cientifico.
1. OPINION DE APLICABILIDAD

- Elinstrumento cumple con SI
los requisitos para su aplicacién
- El instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION:

95%

Lima,

ABQGAD
CAL 19241 CAA 347

de Noviembre del 2020




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

I. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: LAOS JARAMILLO ENRIQUE JORDAN
1.2 Cargo e institucion donde labora: DOCENTE UNIVERSITARIO DE LA UNIVERSIDAD CESAR
VALLEJO

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista
1.4 Autor de Instrumento: CAROLYN JAZMIN PATINO CASTANEDA
II.__ASPECTOS DE VALIDACION

VALIDACION DE INSTRUMENTO

ol e toa : cumple con su
CRITERIOS INDICADORES Ho cmarde con s splicaclin._ | pacts éom su aplicacion
40 [45 |50 |55 [60 [65 [ 70 [ 75 | 80 | 85 [ o 100
LC AD Esta  formulado con lenguaje
- CLARID, apropiado.
Se expresar la realidad como es. indica
2. OBIETIVIDAD cualidad de objetivo y la adecuacion al
objeto investigado
3. ACTUALIDAD Esta de acorde a los aportes recientes

al derecho.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

5. SUFICIENCIA

Cumple con

Aolbot

los  aspectos
P

6. INTENCIONALIDAD

Esta ad;:uado para valorar las
Categorias.

Se respalda cn fund T
7. CONSISTENCIA Yo caniilions
Existe coh ia entre los probl

8. COHERENCIA

objetivos y supuestos, basado en los
p tedricos y cientificos

9. METODOLOGIA

El instrumento responde al objetivo de
la Investigacion: Tipo, disefio,
categorias, escenario de estudios y

B W e . e e B

10. PERTINENCIA

El instrumento tiene sentido, enfrenta
un problema crucial, estd situado en
una poblacion en territorio, es
fiediicmlers, Chea) :

global, y asume responsablemente las

de sus hallazgos.

IIl. OPINION DE APLICABILIDAD
El Instrumento cumple con los Requisitos para su
aplicacion
El Instrumento cumple en parte con los Requisitos
para su aplicacion
El Instrumento no cumple con los requisitos para su
aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION:

“Enrique Jorddn Laos Jaramillo

ABOGADO DE LIMA
Registro CAL 45000
Dr. en Derechr

=

/

I 95 %

Lima,18 de septiembre 2020

FIRMA NEL EXPERTO INFORMANTE
Nombres: ENRIQUE JORDAN LAOS JARAMILLO
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ﬁ] UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
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DATOS GENERALES

VALIDACION DE INSTRUMENTO

1.1 Apellidos y Nombres: CALONGOS LA TORRE ROLLER JAVIER )
1.2 Cargo e institucién donde labora: FISCAL AJUNTO PROVINCIAL - MINISTERIO PUBLICO

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista

1.4 Autor de Instrumento: PATINO CASTANEDA CAROLYN JAZMIN

apropiado.

Il ASPECTOS DE VALIDACION
Cumple en v I
No cumple con su aplicacién | parte con su B s conau
CRITERIOS INDICADORES Snlicagiy aplicacion
40 [45 |50 [55 |60 [65 [70 [ 75 80 |85 [90 |95 [100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD

2. OBJETIVIDAD

Se expresar la realidad como es,
indica cualidad de objetivo y la

d i6n al objeto investigado

3. ACTUALIDAD

al derecho.

Esta de acorde a los aportes recientes

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion légica.

5. SUFICIENCIA

Cumple  con los

dol6eico:

aspectos

6. INTENCIONALIDAD

Categorias.

Esta adecuado para valorar las

7. CONSISTENCIA

y/o cientificos.

Se respalda en fundamentos técnicos

8. COHERENCIA

Existe  coherencia entre

cientificos

los
problemas, objetivos y supuestos,
basado en los aspectos tedricos y

9. METODOLOGIA

El instrumento responde al objetivo
de la Investigacion: Tipo, disefio,
categorias, escenario de estudios y

particip

10. PERTINENCIA

El instrumento tiene sentido, enfrenta
un problema crucial, esta situado en
una poblacion en territorio, es

plinaria, tiene

ias de sus hallazgos.

global, y asume responsablemente las

< N Y SN N

1. OPINION DE APLICABILIDAD

IV. PROMEDIO DE VALORACION:

Especial

El Instrumento cumple con los Requisitos para su

aplicacion

El Instrumento cumple en parte con los Requisitos

para su aplicacién

El Instrumento no cumple con los requisitos para su

aplicacion

TER JAVIER CALONGO
i I 'f:” iia Prov. Corporativa
imer Despacho Fiscaiia Frev.

P"linz‘ado enacc\itus de Corrupeidn de Funcionanos
Distrito Fiscal de Lima Norteé
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lLima, 08 de septiembre 2020
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FIRMA D O INFORMANTE
Nombres: ROLLER JAVIER CALONGOS LA TORRE
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

I. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: RONALD JORGE GOMEZ CORRALES
1.2 1.2 Cargo e institucion donde labora: ESTUDIO JURIDICO GOMEZ CORRALES
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: GUIA DE ENTREVISTA
1.4 Autor de Instrumento: PATINO CASTANEDA CAROLYN JAZMIN
1. ASPECTOS DE VALIDACION

VALIDACION DE INSTRUMENTO

R, Si cumple con su
CRITERIOS INDICADORES No cumple con su aplicacién pa:te con su aplicacion
40 |45 |50 |55 160 |65 |70 |75 |80 |8 |90 {95 [100

Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD apropiad,

Se expresar la realidad como es, X
2.OBJETIVIDAD indica cualidad de objetivo y la

d 6n al objeto i gad
3. ACTUALIDAD Esta de acorde a los aportes recientes X

al derecho.

Existe una organizacion logica.
4. ORGANIZACION SHIZHR SRRt R X
5. SUFICIENCIA Cumelcp _con .I?s aspectos X
6. INTENCIONALIDAD Esta afiecuado para valorar las X

Categorias.
7. CONSISTENCIA Se r;spa!da en fundamentos técnicos X
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basado en los aspectos tedricos y
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El instrumento responde al objetivo X
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categorias, escenario de estudios y

particip

El instrumento ticne sentido, enfrenta X
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El Instrumento no cumple con los requisitos para su
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IV. PROMEDIO DE VALORACION:
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Guia de entrevista

Titulo:

“Vulneracion al derecho de propiedad a causa del cambio de zonificacién —
San Borja-2019”

Estudio de caso: Expediente N° 0288-2011/CEB-INDECOPI

Referenciales: San Miguel, Punta Hermosa, San Isidro

Entrevistado:
Cargo/Profesion/Grado Académico:
Lugar: Fecha: Duracion:

Institucion:



Objetivo general

Demostrar que se evidencia la vulneracion al ejercicio del derecho a la propiedad
a causa del cambio de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar la actividad
econOmica realizado por el gobierno local bajo ordenanza municipal, en el distrito de
San Borja - 2019.

1. ¢Qué criterios advierte el Gobierno Local para declarar la revocaciéon de una
licencia de funcionamiento emitida bajo los lineamientos administrativos
legales por haberse efectuado el cambio de zonificacion en una determinada
ubicacion de un predio afectando directamente al propietario y/o inquilino del

predio o establecimiento comercial?

2. ¢Qué implicancias genera el cambio de zonificacion respecto al derecho de

propiedad?




Obijetivo especifico 1

Oel. Analizar qué criterios advierte el Gobierno Local de San Borja para declarar
la revocacion de una licencia de funcionamiento emitida bajo los lineamientos
administrativos legales por haberse efectuado el cambio de zonificacion en una
determinada ubicacion de un predio afectando directamente al propietario y/o
inquilino del predio o establecimiento comercial, en el distrito de San Borja - 2019

1) ¢Qué derechos fundamentales al derecho a la propiedad priman frente a las

normas administrativas que emiten los gobiernos locales?

2) ¢Indigue usted que analisis tiene respecto de derechos constitucionales

conculcados en el tema de zonificacion?

3) ¢Cuales serian los ajustes normativos que permitirian mejorar el desarrollo
de las actividades econdmicas autorizadas en un predio 0 establecimiento

comercial garantizando el ejercicio del derecho de propiedad?




Obijetivo especifico 2

Oe2. Analizar si el bien comudn resulta ser un criterio para el cambio de zonificacion
y disminucion de uso para desarrollar la actividad econdmica, en el distrito de San
Borja 2019.

1) ¢Resulta el bien comdn un criterio para el cambio de zonificacién y

disminucién de uso para desarrollar la actividad econémica?

2) ¢Cudles son las consecuencias del cambio de zonificacion de un predio o

establecimiento comercial?




Obijetivo especifico 3

Oe3. Determinar si resulta necesario estandarizar criterios de interpretacion
normativa en cuanto al cambio de zonificaciébn y disminucién de uso para
desarrollar la actividad econdmica con justicia social y en un Estado de Derecho,
en el distrito de San Borja 2019.

1) ¢Cual es su opinidn respecto a los casos en los que los gobiernos locales
inciden en vulnerar el espiritu de la ley transformando sus criterios del

cambio de zonificacion en barreras burocraticas?

2) ¢Como define usted el derecho de propiedad frente al poder que la
constitucién le confiere al estado, en este caso al gobierno local para limitar

el mismo?

3) ¢Resulta necesario estandarizar criterios de interpretacion normativa en
cuanto al cambio de zonificacion y disminucién de uso para desarrollar la

actividad econdémica con justicia social y en un Estado de Derecho?




FICHA DOCUMENTAL
Ficha documental 1

Expediente N° 0288-2011/CEB-INDECOPI

OBJETIVO GENERAL

Demostrar de qué manera se restringe el uso y disfrute al derecho a la propiedad a causa del cambio de
zonificacion y disminucion de uso para desarrollar la actividad econémica realizado por el gobierno local bajo

ordenanza municipal, en el distrito de San Borja — 2019

Expediente N° 0288-2011/CEB-INDECOPI en el cual vemos un claro ejemplo de un exceso en la
interpretacion del articulo 14° de la Ley 28976 - Ley Marco de Licencia de Funcionamiento, por parte

de la municipalidad de San Borja y Lima Metropolitana, en el aspecto que la municipalidad alegé que

Fuente
efectud el cambio de zonificacion con el objetivo de ordenar el desarrollo de las actividades urbanas
con la finalidad de mantener la residencialidad del distrito.
Contenido
de la Bajo los argumentos presentados por la demandante el cual indicaba que no era sustento legal la

fuente disminucién de usos en un cambio de zonificacion, por lo que se contravenia lo sefialado en el articulo




14° del Decreto Supremo N° 027-2003-Vivienda, en ese sentido; la sala de Indecopi declar6 barrera
burocratica ilegal el cambio de zonificacion y la disminucidn del nivel de uso respecto del inmueble
de la demandante, materializadas en las Ordenanzas N° 1063-MML y N°1118-MML, respectivamente,
y en consecuencia, fundada la denuncia presentada contra la municipalidad de San Borja y la

municipalidad Metropolitana de Lima.

Para hacer frente a la situacion del cambio de zonificacion y disminucion de usos resulta necesario
gue éste se de en el marco de la ley, tal y como lo sefiala el articulo 14 de la Ley N° 28976 - Ley
Marco de Licencia de Funcionamiento textualmente sehala que “el cambio de zonificacion no es

oponible al titular de la licencia de funcionamiento dentro de los primero diez (10) afios de producido

Analisis dicho cambio. Unicamente en aquellos casos que exista un alto nivel de riesgo o afectacién a la salud,
la municipalidad, con opinion de la autoridad competente, podra notificar la adecuacion al cambio de
zonificacion en un plazo menor”.

Conclusis La comision de la Sala de Indecopi determind que el gobierno local no justificé el cambio de

onclusién

zonificacion, por lo que se declar6 barrera burocratica ilegal.




Ficha documental 2

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar qué criterios advierte el Gobierno Local de San Borja para declarar la revocacion de una licencia de
funcionamiento emitida bajo los lineamientos administrativos legales por haberse efectuado el cambio de
zonificacion en una determinada ubicacion de un predio afectando directamente al propietario y/o inquilino del predio

o establecimiento comercial, en el distrito de San Borja - 2019

Fuente Ley N° 28976, Ley Marco de Licencia de Funcionamiento/ Decreto Legislativo N° 1272

Con fecha 05 de febrero del 2007 fue publicada la Ley N°28976, Ley Marco de Licencia de

Funcionamiento como norma de cardcter técnico cuya finalidad, segun su propia Exposicion de

Contenido
de | Motivos, consiste en: “Establecer criterios comunes para la obtencion de la licencia de funcionamiento
ela
. y por ende unificar la regulacion sobre la misma en el contexto de una ley marco de licencia de
uente

funcionamiento, que tenga por finalidad establecer un ordenamiento de la normativa vigente,
uniformizando los aspectos técnicos y normativos para el otorgamiento, renovacion y revocacion de

la licencia de funcionamiento expedida por las municipalidades”.




Lo anterior no menoscaba la facultad de los gobiernos municipales para expedir ordenanzas
regulando el procedimiento de licencia de funcionamiento; lo Unico que esto significa es que los
gobiernos locales no pueden imponer exigencias mayores a las previstas en la Ley N°28976 y de
isi efectuarse una revocacién de Licencia de funcionamiento ésta debe encauzar a los criterios
Analisis sefialados en el articulo 203° del Decreto Legislativo N° 1272.

Conclusié La adecuacion, o cambio de cualquier marco normativo debe regirse bajo el principio de legalidad y
onclusion
razonabilidad, a fin de no convertirse en uso ilegitimo del poder.

Ficha documental 3

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar si el bien comudn resulta ser un criterio para el cambio de zonificacién y disminucion de uso para desarrollar la

actividad econdmica, en el distrito de San Borja 2019.




Fuente

Articulo 70° de la Constitucion Politica del Pert

Contenido de

la fuente

Inviolabilidad del derecho de propiedad El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza.
Se ejerce en armonia con el bien comdn y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su
propiedad si no, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica, declarada por
ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual
perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya

sefalado en el procedimiento expropiatorio.

Analisis

La propiedad privada es inviolable. Nadie puede ser privado de su propiedad sino en virtud de
sentencia judicial, pero se admite la expropiacion por causa de utilidad publica o de interés social, que

sera determinada en cada caso por ley.

Conclusion

el bien coman debe ser el criterio que sustente la decision de la autoridad local para el cambio de
zonificacion y de uso de los terrenos ubicados dentro de su ambito territorial, dicha limitacién a la
propiedad se encuentra contemplada en el articulo 70° de la Constitucién Politica del Estado, y que
por ende puede equipararse a una expropiacion indirecta o regulatoria, dicha medida se sustenta en
la funcién social de la propiedad y que permite al Estado, a través de sus distintos érganos, delimitar
o restringir determinados derechos o actividades de los particulares, exigiendo para su realizacion el
cumplimiento de determinados requisitos, lo cual delimita el ejercicio del derecho de propiedad en su
amplitud, siendo su fundamento la tutela del ejercicio de otros derechos y de manera amplia del interés




general, y que en el caso concreto, su objetivo es el desarrollo urbano sostenible de las ciudades y

las areas metropolitanas.

Ficha documental 4

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar si resulta necesario estandarizar criterios de interpretacion normativa en cuanto al cambio de
zonificacion y disminucion de uso para desarrollar la actividad econémica con justicia social y en un Estado de
Derecho, en el distrito de San Borja 2019.

Articulo 53° del Decreto Supremo N° 004-2011-VIVIENDA, Reglamento de Acondicionamiento

Fuente Territorial y Desarrollo Urbano.

c d En el presente caso, la normativa emitida por el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
ontenido
delaf establece que en cuanto a la disminucion en los niveles de zonificacién, no se podran establecer

e lafuente
calificaciones menores ni disminuciones en el nivel de usos del suelo, salvo que exista un riesgo no

mitigable.

Andlisi Existen diversos expedientes referentes a las barreras burocraticas ilegales impuestas en
nalisis
Ordenanzas Municipales por los gobiernos locales frente a sus administrados, en lo que respecta al

cambio de zonificacion, indicandose que el mismo se efectia en base al bien comun, por mantener




la residencialidad del distrito sin considerar lo sefialado por el Articulo 53° del Decreto Supremo N°
004-2011-VIVIENDA, Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, “no se
podran establecer calificaciones menores ni disminuciones en el nivel de usos del suelo, salvo que

exista un riesgo no mitigable”.

Conclusioén

Existen luces y sombras en cuanto a la emision de Ordenanzas Municipales que determinan el
cambio de zonificacion sin ningun sustento legal de mayor jerarquia que los respalde convirtiéndose
dichos cambios en normas ineficientes, constituyéndose como barreras burocraticas para el

desarrollo de actividades econdmicas y vulneracion al derecho de propiedad.




FICHA DE ESTUDIO DE CASO

EXPEDIENTE N° 0288-2011/CEB-INDECOPI

DECLARAR BARRERA BUROCRATICA ILEGAL EL CAMBIO DE ZONIFICACION Y LA DISMIN}UCION DEL
NIVEL DE USO RESPECTO DEL INMUEBLE DE LA SENORA CARMEN ROSARIO TOCON ARMAS,
MATERIALIZADO EN LAS ORDENANZAS N° 1063-MML Y N°1118-MML.

Fuente

Disponer la inaplicacién a la denunciante de la barrera burocratica declarada ilegal en el presente
procedimiento.

Contenido

Se declara barrera burocréatica el cambio de zonificacion y la disminucién del nivel de uso efectuado
por la Municipalidad Metropolitana de Lima respecto de la zona donde se encuentra ubicado el
inmueble de la denunciante, al exceder las modificaciones que podian realizarse de acuerdo a lo
establecido en el articulo 14° del Decreto Supremo N° 027-2003-VIVIENDA y en el articulo 35° de la
Ordenanza N° 620, norma marco para zonificacion, de acuerdo a lo establecido en el articulo 79° de
la Ley Organica de Municipalidades.

Como lo sefialan dichas normas, los cambios de zonificacion no pueden establecer calificaciones
menores al tipo de zonas que tienen los predios ni disminuciones al nivel de uso respecto de los

mismos.

Andlisis

Para hacer frente a la situacion del cambio de zonificacion y disminucién de usos resulta necesario
gue éste se de en el marco de la ley, tal y como lo sefiala el articulo 14 de la Ley N° 28976 - Ley Marco

de Licencia de Funcionamiento textualmente sefiala que “el cambio de zonificacion no es oponible al




titular de la licencia de funcionamiento dentro de los primero diez (10) afios de producido dicho cambio.
Unicamente en aquellos casos que exista un alto nivel de riesgo o afectacion a la salud, la
municipalidad, con opinién de la autoridad competente, podra notificar la adecuacion al cambio de

zonificacion en un plazo menor”.

FICHA DE ESTUDIO DE CASO

EXPEDIENTE N° N°0027-2017/CEB-INDECOPI

DECLARAR BARRERA BUROCRATICA ILEGAL POR EL CAMBIO DE ZONIFICACION

Fuente

Articulo 79° de la Ley 27972 Ley Orgéanica de Municipalidades y articulo 53° del Decreto Supremo N°
004-2011-VIVIENDA

Contenido

Detalla un caso sobre disminucion de uso de suelo por el cambio de la zonificacién el cual genera una
afectacion al valor de su propiedad, sefialando que el motivo de la ilegalidad se debe a la vulneracion
de lo dispuesto en el articulo 79° de la Ley 27972 Ley Orgéanica de Municipalidades, el ejercicio de las
competencias y funciones especificas de las municipalidades se realiza de conformidad y con sujecion
a las normas técnicas sobre la materia. En el presente caso, la normativa emitida por el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento establece que en cuanto a la disminucién en los niveles de
zonificacion, no se podran establecer calificaciones menores ni disminuciones en el nivel del suelo,
salvo gque exista un riesgo no mitigable, el cual no ha sido acreditado por la Municipalidad, conforme
lo dispuesto en el articulo 53° del Decreto Supremo N° 004-2011-VIVIENDA, Reglamento de

Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, sobre el particular; en ese contexto, se declaro




barrera burocratica ilegal la disminucion de la zonificacidén y los niveles de uso del suelo del predio del
denunciante en el distrito de Punta Hermosa, materializada en la Ordenanza N° 1086 emitida por la
Municipalidad Metropolitana de Lima ;y , en consecuencia fundada la denuncia interpuesta por el sefior
Ricardo Miguel Arrarte Grau, por lo que se desprende que la Municipalidad de Punta Hermosa no

efectud el cambio de zonificacion bajo los lineamientos legales normativos.

Andlisis

Analizara si el predio del denunciante sufrié una disminucién en su zonificacion e indices de usos; y si

dicho cambio se realiz6 de conformidad y con sujecién a las normas técnicas sobre la materia




FICHA DE ESTUDIO DE CASO

EXPEDIENTE 00042-2017/CEB-INDECOPI

DECLARAR BARRERA BUROCRATICA ILEGAL POR EL CAMBIO DE ZONIFICACION

Fuente Declarar barrera burocrética ilegal las Ordenanzas N° 1015-MML N° 1088-MML

El presente caso transcurre que el denunciante sostiene que con la aprobacion de las Ordenanzas
Municipales N°1015 MML y N° 1058 MML, se le ha impedido de realizar el giro fuente de soda en su
inmueble, pese a que antes si estaba permitido.

Contenido

Analisi De la revision y evaluacion efectuada por la comision de Indecopi se resolvié que se ha disminuido los
nalisis
usos establecidos en el mencionado inmueble sin la razonabilidad y proporcionalidad requerida, en

consecuencia, queda evidenciada la barrera burocratica ilegal en el presente procedimiento.




Tabla 9: Matriz de Entrevista E1

Entrevistado

Pregunta

Respuesta

Codificacion

Benito Roberto
Villanueva Haro

¢ Qué criterios advierte el Gobierno Local
para declarar la revocacion de una licencia
de funcionamiento emitida bajo los
lineamientos administrativos legales por
haberse efectuado el cambio de
zonificacion en una determinada ubicacion
de un predio afectando directamente al
propietario y/o inquilino del predio o
establecimiento comercial?

Los criterios a usarse para la revocacion de una Licencia
de Funcionamiento, se cifien a la realizacion de
actividades no permitidas en lugares con determinada
zonificacion.

Es decir, si la administracion publica observa que un
administrado, al cual se le otorga la Licencia de
Funcionamiento para una determinada actividad, tiene la
facultad para revocarla.

Entre los criterios a usarse, estan que no se cuente con
los certificados de Defensa Civil, uso inapropiado del
predio, afectacion a las buenas costumbres, afectacion
a la tranquilidad publica.

El

¢ Qué implicancias genera el cambio de
zonificacion respecto al derecho de
propiedad?

En principio, cabe mencionar que la Zonificacion, es un
instrumento técnico-normativo de gestidon urbana que
regula el ejercicio del derecho de propiedad predial, y su
modificacion o actualizacion debe regirse bajo los
principios de razonabilidad y proporcionalidad,
funciones propias de las Municipalidades Provinciales.

En consecuencia, el derecho de propiedad que tiene un
administrado, se ve condicionado a las disposiciones de
zonificacion que establezca las entidades competentes,
siendo en este caso que, las implicancias que se puedan
presentar con el cambio de zonificacién se cifien uso del
suelo, y consecuentemente a aspectos econémicos y
ambientales, en el caso de que modifique una
zonificaciébn comercial a residencial, o viceversa

El




¢, Qué derechos fundamentales al derecho a
la propiedad priman frente a las normas
administrativas que emiten los gobiernos
locales?

De acuerdo, al numeral 8), y 16 del articulo 2° de la
Constitucion Politica del Peru, se tiene que el derecho a
la Propiedad es reconocido por la Constitucién.

Asimismo, el articulo 70° de la Constitucion Politica del
Peru, sefiala: “El derecho a la Propiedad es inviolable.
El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien
comln y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por
causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por ley (...)".

Entendiéndose entonces que, la Constitucion reconoce
expresamente el Derecho a la Propiedad, sin embargo,
este reconocimiento esta condicionado a que este
derecho se desarrolle en armonia con el bien comun, y
en los limites de ley, es decir, por ejemplo, la
zonificacion del lugar.

En ese sentido, se puede mencionar que el Derecho a
la Propiedad reconocido en la Constitucion Politica del
Pert, se desarrolla en concordancia con las
disposiciones establecidas por las Municipalidades
Provinciales.

El

¢Indique usted que analisis tiene respecto
de derechos constitucionales conculcados
en el tema de zonificacion?

En principio, corresponde mencionar que la Constitucion
Politica del Perq, contiene las normas fundamentales,
regidas a Derecho y Justicia, y a las cuales, no existe
posibilidad juridica de contravenirlas con otras normas.

En ese sentido, puede decirse que, no existe norma
alguna o disposicion, como la zonificacién, que afecte
algun derecho constitucional, sin embargo, no se puede
dejar de mencionar que, el Derecho a la Propiedad se
desarrolla en concordancia con las disposiciones sobre
el uso del suelo, establecidas por las Municipalidades
Provinciales.

El




¢,Cudles serian los ajustes normativos que
permitirian mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas autorizadas en un

En la actualidad se han venido modificando, agregando
y actualizando diversas normativas relacionadas a la
zonificacion, asi como, los Planes de
Acondicionamiento Territorial y el Plan de Desarrollo
Urbano, lo cual, ha venido originando diversas
controversias juridicas entre la administracion publica y
los administrados, dado que, por la variedad normativa,
se han realizado interpretaciones distintas.

El

predio o establecimiento comercial
garantizando el ejercicio del derecho de
propiedad? En ese sentido, se considera necesario contar con un
Texto Unico Ordenado, referente a la zonificacion, a
efectos de poder contar con un Texto normativo que
responda a las dudas e interpretacion de las normas
relacionadas al uso del suelo.
En principio, cabe mencionar que el Derecho a la
Propiedad, de acuerdo a la Constitucion Politica del
Perq, se desarrolla en armonia con el bien comun,
¢Resulta el bien comun un criterio para el | siendo este Ultimo, un factor que reviste de suma
cambio de zonificacién y disminucién de uso | importancia para las acciones que se tomen en la|E1l
para desarrollar la actividad econémica? administracion publica.
Las consecuencias del cambio de zonificacién, de un
predio o0 establecimiento comercial, radican
principalmente en el tema econémico, puesto que las
3 . . acciones y/o actividades econémicas que podian ser
¢Cuales son las consecuencias del cambio | e5lizadas en una zonificacién comercial, asi como en
de zonificacion de un predio o E1l

establecimiento comercial?

el tema de construccion, no podran ser realizadas en
una zonificacion residencial.




¢,Cudl es su opinidn respecto a los casos en
los que los gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley transformando
sus criterios del cambio de zonificacion en
barreras burocraticas?

En principio, cabe precisar que los cambios de
zonificacibn es competencia exclusiva de las
Municipalidades Provinciales, y es realizado con la
finalidad de organizar el espacio fisico y uso del suelo.

En ese sentido, no corresponde indicar que los
Gobiernos Locales vulneran el espiritu de la Ley, toda
vez que ejercen sus funciones, respecto al cambio de
zonificacion, en busca del Bien Comun

El

.Como define usted el derecho de
propiedad frente al poder que la constitucion
le confiere al estado, en este caso al
gobierno local para limitar el mismo?

El Derecho de Propiedad, es reconocido como un
derecho fundamental, por la Constitucion Politica del
Perl, sin embargo, este Derecho no se ejerce por si
solo, sino que se desarrolla en el marco de las
disposiciones sobre el uso del suelo que establezca las
Municipalidades Provinciales, tal como lo menciona la
Carta Magna.

En ese sentido, se puede indicar que el Derecho de
Propiedad es un Derecho reconocido por la Constitucién
Politica del Perd, y que es competencia de las
Municipalidades Provinciales que regule el uso que se
le da a la Propiedad, todo ello, tiene que guardar
armonia con el bien comun.

¢ Resulta necesario estandarizar criterios de
interpretacion normativa en cuanto al
cambio de zonificacién y disminucién de uso
para desarrollar la actividad econémica con
justicia social y en un Estado de Derecho?

Al respecto de los cambios de zonificacion, se considera
necesario y oportuno, que se elabore un Texto Unico
Ordenado que recoja, ordene y compile las diversas
normas referidas a la zonificacion, a efectos de que la
administracion publica y los administrados tengan
conocimiento, de forma precisa, los procedimientos y
cambios normativos sobre la materia.




Tabla 10: Matriz de Entrevista E2

Entrevistado | Pregunta Respuesta Cadificacion
Para la adopcion del cambio de =zonificacion territorial en las jurisdicciones
comprendidas en determinada localidad, su Gobierno local, debe observar la
compatibilidad de uso de las tierras y las actividades autorizadas en las que se ubica
el predio, en relacion a los planes de desarrollo de dicho espacio geografico, y que
deberia fundarse en el bien comun, basado en el proyecto de crecimiento urbano en
forma ordenada y planificada, tal es el ejemplo que si que una zona categorizada
inicialmente como semi agricola, puede cambiar a industrial o residencial, y éstas

¢Qué criterios advierte el |posteriormente a comercial. Ahora bien, respecto de la revocacion de licencias de
Gobierno Local para declarar | funcionamiento, en el caso concreto por el cambio de zonificacion de la ubicacion del
la revocacion de una licencia | predio, ésta se presenta por razones sobrevinientes al momento de la expedicién de
de funcionamiento emitida |lalicencia,y que por ende debe considerarse que dicha licencia fue otorgada en forma
bajo los lineamientos | vélida; Al respecto el articulo 203° de la Ley del Procedimiento Administrativo

Sandro administrativos legales por | General, Ley 27444, establece los supuestos aplicables para la aplicacion de la

Omar haberse efectuado el cambio | revocacién de licencias, asi como las pautas para su validez, tales como que sea | E2

Castafieda |de zonificacion en una|declarada por la maxima autoridad de la entidad competente, respetando

Varela determinada ubicacion de un | rigurosamente el debido proceso, tales como el derecho de oponibilidad por parte del

predio afectando | titular del predio o quien lo ocupe en calidad de inquilino o cualquiera que fuese su
directamente al propietario |titulo, a fin que éstos puedan formular sus alegatos y evidencia a su favor. Al respecto
ylo inquilino del predio o |existe un pronunciamiento de la Defensoria del Pueblo, signado como Informe de

establecimiento comercial?

Adjuntia N° 040-2010-DP/AAP, de fecha 17 de diciembre del 2010, sefiala en uno de
sus conclusiones lo siguiente; “...Los cambios de zonificacién no pueden ser
impuestos al titular de una licencia de funcionamiento, sino luego de transcurrido diez
(10) afos desde que se produjo el cambio (no desde que se obtuvo la licencia) salvo
que existe una situacidon de riesgo debidamente acreditada con la opinién de la
autoridad competente, lo cual faculta a la municipalidad a reducir dicho plazo...”. Por
lo tanto la decision del Gobierno local de revocar la licencia, no debe imponerse en
forma arbitraria, vulnerando derechos de los propietarios o inquilinos de los predios
afectados.




¢, Qué implicancias genera el

El cambio de zonificacién en un area geogréfica, por parte de los gobiernos locales
que la administran, puede afectar a los propietarios o usufructuarios de los predios

cambio de  zonificacion | alli ubicados, toda vez que ello implica una limitacion a ejercer los derechos de
respecto al derecho de |propiedad privada, restringiendo las actividades econdémicas autorizadas E2
propiedad? inicialmente, y declarandolas incompatibles con el nuevo uso de tierras, generando

con ello la subsecuente afectacién econdmica, asi como la variacion o pérdida del

valor de los bienes.

Los derechos relacionados a la propiedad que son afectados por la revocacién de una
N licencia de uso, por cambio de zonificacion, estan principalmente referidos a la
F,Que | | dereﬁhos naturaleza misma del derecho de propiedad que implica el uso, disfrute, disposicion
lundam.egtades a de][ec 0a y reivindicacién del bien, asi como a percibir los frutos y productos generados por la
Ia propieda pr:jma_m_ renFe a | actividades que alli se realizaban, ademas de afectar otros derechos fundamentales | E2
as normas ? m|n|sg_at|vas como el derecho al trabajo y a la libre empresa, Incluso hay posiciones en la doctrina
Ici)uc?aleg)mten 0S gobiernos que consideran dicho supuesto como una expropiacion indirecta por parte del Estado,

’ ya que se limita el control y la administracién del bien, por parte de su propietario,
generando la depreciacién del bien y la subsecuente afectacion econémica en su
duefio.

Como ya se ha sefialado anteriormente, el cambio de zonificacion de un area

geogréfica, afecta diversos derechos constitucionales de los propietarios de los

bienes alli ubicados, no solo relacionados al derecho de propiedad, sino ademas al

de trabajo y a la libre empresa, como es la de emprender actividades econémicas, y

de acceso al mercado, consagrados en el articulo 2° incisos 15y 16, y articulo 59° de

la Constitucién Politica del Estado. Respecto del derecho de propiedad éste es

inherente a todos los seres humanos, e implica el uso y disposicién de sus bienes,

asi como percibir los frutos, y transmitirlos por donacién o herencia, lo cual representa
¢Indigue usted que andlisis | el derecho real mas completo. Ya se ha sefialado que al tema que nos aborda, puede
tiene respecto de derechos | implicar una expropiacion indirecta, relacionada a aquellos actos estatales que en la £2

constitucionales conculcados
en el tema de zonificacién?

préactica producen una pérdida de la administracion, el uso o el control de un recurso,
0 una significativa depreciacion en el valor de los bienes. Cabe citar al respecto lo
manifestado por el Tribunal Constitucional: “...] se trata de un derecho cuyo origen
no reside en la voluntad politica del legislador estatal, sino en la propia naturaleza
humana, que impulsa al individuo a ubicar bajo “su”ambito de accién
y autoconsentimiento, el proceso de adquisicion, utilizacién y disposicion de diversos
bienes de caracter patrimonial”. De la misma forma afirma que “El propietario
dispondra, simultdneamente, del poder de emplear su bien en procura de lograr la
satisfaccion de sus expectativas e intereses propios y los de su entorno familiar; y el
deber de encauzar el uso y disfrute del mismo en armonia y consonancia con el bien
comun de la colectividad a la que pertenece.” (STC N° 0008-2003-PI/TC).




¢Cuales serian los ajustes
normativos que permitirian
mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas
autorizadas en un predio o
establecimiento  comercial
garantizando el ejercicio del
derecho de propiedad?

Es necesario que se fundamente la declaraciéon de cambio de zonificacién de un area
geogréfica, en la incompatibilidad de actividades econdmicas alli desarrolladas, con
relacién a los planes de desarrollo urbano de la ciudad, y buscando el bien comuin e
interés general, sustentado estrictamente en base a opiniones técnicas competentes
y no a la arbitrariedad de la autoridad local, y que se establezca un procedimiento que
contemple el irrestricto derecho al debido proceso, el cual permita al propietario
ejercer validamente su derecho de oposicidn, y de ser el caso, la de un resarcimiento
econdmico o el pago de una indemnizacion ante un eventual perjuicio econémico.

E2

¢SResulta el bien comdn un
criterio para el cambio de
zonificacion y disminucién de
uso para desarrollar la
actividad econémica?

En efecto, el bien comin debe ser el criterio que sustente la decisién de la autoridad
local para el cambio de zonificacién y de uso de los terrenos ubicados dentro de su
ambito territorial, dicha limitacién a la propiedad se encuentra contemplada en el
articulo 70° de la Constitucién Politica del Estado, y que por ende puede equipararse
a una expropiacion indirecta o regulatoria, dicha medida se sustenta en la funcién
social de la propiedad y que permite al Estado, a través de sus distintos érganos,
delimitar o restringir determinados derechos o actividades de los particulares,
exigiendo para su realizacién el cumplimiento de determinados requisitos, lo cual
delimita el ejercicio del derecho de propiedad en su amplitud, siendo su fundamento
la tutela del ejercicio de otros derechos y de manera amplia del interés general, y que
en el caso concreto, su objetivo es el desarrollo urbano sostenible de las ciudades y
las areas metropolitanas.

E2




¢Cudles son las
consecuencias del cambio de
zonificacion de un predio o
establecimiento comercial?

El Cambio de zonificacion de un predio, puede generar la variacion de su valor, tanto
elevandolo o depreciandolo, conforme la decisién adoptada por la autoridad local, y
que segun sea ella, por la naturaleza de la actividad econdmica alli aprobada, ya sea
para labores agricolas, industriales o comerciales, asi como el de zona residencial,
ello puede generar perjuicio o beneficio a su propietario

E2

¢, Cual es su opinidn respecto
a los casos en los que los
gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley
transformando sus criterios
del cambio de zonificacion en
barreras burocraticas?

Los gobiernos locales, deben motivar sus decisiones estrictamente en sustento
técnico acreditado y por instituciones competentes y especializadas, basadas en el
bien comun y el crecimiento ordenado y planificado de las ciudades, y no de manera
arbitraria, generando barreras burocraticas a la actividad econémica, e impidiendo el
ejercicio del derecho a la propiedad, al trabajo y la libre empresa, ademas de seguir
el debido proceso, otorgando a los propietarios afectados el derecho de oponibilidad
y de ser el caso un resarcimiento o indemnizaciéon por la afectacion econémica
generada.

E2

¢,Como define usted el
derecho de propiedad frente
al poder que la constitucion le
confiere al estado, en este
caso al gobierno local para
limitar el mismo?

Al respecto, el derecho de propiedad es inviolable, el Estado lo garantiza y se ejerce
en armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley, nadie puede ser privado
de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad
publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada
que incluya compensacioén por el eventual perjuicio, respetando el debido proceso, lo
cual se encuentra contemplado en el caso de la figura de la Expropiacién directa. De
otro lado y como se ha dicho, la figura juridica que nos ocupa también implica una
limitacién al derecho de propiedad en genérico, y todos los derechos que éste
comprende, tales como el uso, disfrute, disposicion y reivindicacién, toda vez que
restringe las actividades que se pueden realizar en éste.

E2




¢Resulta
estandarizar
interpretaciéon normativa en
cuanto  al
zonificacion y disminucion de
uso
actividad
justicia social y en un Estado
de Derecho?

necesario
criterios de
cambio de

para desarrollar la
econémica con

Es indispensable uniformizar criterios para sustentar las decisiones de cambio de
zonificacion, asi como para la interpretacion de la normatividad aplicable a éste tipo
de situaciones, todo ello en aras de promover el desarrollo econémico del pais, y
proteger el derecho de propiedad como fundamento principal de ello. Ya que toda
zonificacion o cambio de esta debe realizarse en concordancia con los derechos
fundamentales, el bien comun, los planes de desarrollo urbano previamente
establecidos y las politicas ambientales que el Estado disponga. Asi pues, el ejercicio
de este derecho —de propiedad— importa limitaciones que tienen por finalidad
armonizar el derecho de propiedad individual con el orden publico y el bien comdn, y
que en caso ello afecte al propietario, éste debe ser debidamente indemnizado

E2

Tabla 11: Matriz de Entrevista E3

Entrevistado

Pregunta

Respuesta

Codificacién

Elizabeth
Sonia
Huaman

Perez

¢ Qué criterios advierte el
Gobierno Local para declarar la
revocacién de una licencia de
funcionamiento emitida bajo los
lineamientos administrativos
legales por haberse efectuado el
cambio de zonificacion en una
determinada ubicacién de un
predio afectando directamente al
propietario y/o inquilino del
predio o] establecimiento
comercial?

La figura de revocatoria se produce por causas sobrevinientes al acto
administrativo, por tanto, si ha cambiado la zonificacién donde se encuentra
el establecimiento comercial, es posible que se revoque la Licencia de
funcionamiento; sin embargo, ello conlleva a una indemnizacién por parte de
la administracion, siempre que se acredite el perjuicio econémico causado al
propietario y/o inquilino del establecimiento comercial.

E3

¢ Qué implicancias genera el
cambio de zonificacion respecto
al derecho de propiedad?

El derecho de propiedad involucra el poder juridico de uso, disfrute,
disposicion y reivindicacién del bien, por tanto, un cambio de zonificacion,
aparentemente, no generaria ninguna implicancia pues el propietario podria
seguir usando, disfrutando, disponiendo y reivindicando el bien; sin embargo,
si evaluamos detenidamente cada uno de estas garantias inmersas en el
derecho de propiedad, nos damos cuenta que el uso de un bien en una
zonificacion no comercial, se encuentra limitado a ser empleado Gnicamente

E3




para residencia. Por tanto, al cambiarse la zonificacién de un predio si se
estaria vulnerando el derecho de propiedad.

Asi mismo, este cambio puede afectar el valor de la propiedad, ya que un
inmueble ubicado en una zonificacidn comercial, tiene mayor valor que uno
ubicado en una zonificacion residencial.

¢ Qué derechos fundamentales al
derecho a la propiedad priman
frente a las normas
administrativas que emiten los
gobiernos locales?

E3

¢Indique usted que analisis tiene
respecto de derechos
constitucionales conculcados en
el tema de zonificacion?

E3

¢ Cuales
normativos

serian los ajustes

que  permitirian
mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas
autorizadas en un predio o
establecimiento comercial
garantizando el ejercicio del
derecho de propiedad?

Ya que el uso comercial de un predio se encuentra relacionado con el costo
de los servicios de arbitrios municipales, siendo estos mas elevados que en
el caso de predios residenciales, el servicio de seguridad asi como el de
limpieza deberia darse de manera efectiva y proporcional al costo de los
mismos.

E3




¢Resulta el bien comin un
criterio para el cambio de
zonificacion y disminucion de uso
para desarrollar la actividad
econoémica?

El bien comun es el objetivo claro de las normas emitidas por los tres niveles
de gobierno, por tanto, el cambio de zonificacién deberia responder a este
criterio.

E3

¢ Cudles son las consecuencias
del cambio de zonificacién de un
predio o] establecimiento
comercial?

Dependiendo a qué zonificacién vaya a cambiar, la consecuencia en general
sera que no pueda realizarse las mismas actividades econOmicas que
estaban permitidas inicialmente

E3

¢ Cual es su opinién respecto a
los casos en los que los
gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley
transformando sus criterios del
cambio de zonificacion en
barreras burocréticas?

E3

¢Como define usted el derecho
de propiedad frente al poder que
la constitucién le confiere al
estado, en este caso al gobierno
local para limitar el mismo?

E3




¢ Resulta necesario estandarizar
criterios de interpretacién
normativa en cuanto al cambio

Los cambios de zonificacion requieren el cumplimiento de ciertos aspectos,
que se encuentran previamente definidos, por lo cual no cabria aplicar
criterios o interpretar las normas cuando se encuentra claras. Sin embargo,

de zonificacion y disminucion de : . ; . ) . . E3
S resulta importante que el poder ejecutivo dicte lineamientos y medidas
uso para desarrollar la actividad ) . ”
P L . estandarizadas para evitar la afectaciébn de los derechos de los agentes
econdémica con justicia social y ECONGMICOS
en un Estado de Derecho? ’
Tabla 12: Matriz de Entrevista E4
Entrevistado Pregunta Respuesta Codificacion
¢ Qué criterios advierte el
Gobierno Local para declarar
la revocacién de una licencia . . .
. . " Las causales de revocatoria se encuentran establecidas en el articulo 203° del
de funcionamiento emitida L A X
. : : Decreto Legislativo N° 1272, del cual se desprende que una revocatoria de
bajo los lineamientos | . : ; . . i )
. - ) Licencia de Funcionamiento se dara en las circunstancias en las que el
Roller  Javier | administrativos legales por L . , o " . .
.| administrado no est4 efectuando la actividad econémica permitida, asi también
haberse efectuado el cambio E4

Calongos La
Torre

de zonificacibn en una
determinada ubicacién de un
predio afectando
directamente al propietario
y/o inquilino del predio o
establecimiento comercial?

deviene de la fiscalizaciébn que se haga después del otorgamiento de la
autorizaciébn y se compruebe que se viene conduciendo bajo actividades
prohibidas, de riesgos o peligro, es decir que infrinja las normas y condiciones
exigidas legalmente.




¢, Qué implicancias genera el

Existen circunstancias en las que el cambio de zonificacién beneficia a un sector
de la poblacion, puesto que da una amplitud al sector econémico, permitiéndose
el desarrollo de actividades econémicas en zonas que antes no estaban
permitidas; por otra parte, también pueden causar perjuicio a los titulares de un
predio o establecimiento, conllevando a la disminucién del valor de su propiedad
asi como la disminuciéon de ingresos econdémicos; es por ello que se debe
respetar la naturaleza de las zonificaciones para que no se genere controversias
0 se llegue a una arbitrariedad por parte de los gobiernos locales que causen
perjuicio a los administrados que forman parte de su comuna.

E4

cambio de  zonificacion
respecto al derecho de
propiedad?

cQué derechos

fundamentales al derecho a
la propiedad priman frente a
las normas administrativas
gue emiten los gobiernos
locales?

El espiritu del texto constitucional tiene el caracter inspirador de una declaracion
de principios y valores que sirve de guia para la interpretacion y la elaboracién de
normas, por ello considero que si bien se reconoce en el articulo 70° de la carta
magna lo siguiente “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza.
Se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley” [...], en
ese sentido; cabe sefialar que la intervencion legitima del Estado en la economia
se basa en el orden publico y el bien comdn por lo que no considero que existan
derechos que primen frente a las normas administrativas, sino que se relacionan
entre si.

E4

¢Indique usted que analisis
tiene respecto de derechos
constitucionales conculcados
en el tema de zonificacion?

Considero que existen derechos constitucionales conculcados en el tema de la
zonificacion, como lo son el derecho a la propiedad, derechos econémicos que
condicionan su validez a la observancia de sus principios, derechos y libertades

E4




¢,Cudles serian los ajustes
normativos que permitirian
mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas

La Ley del Procedimiento Administrativo General N° 27444 y sus modificatorias,
asi como la Ley Organica de Municipalidades faculta a los gobiernos locales a
publicar mediante El Texto Unico de Procedimientos Administrativos (TUPA) los
procedimientos administrativos entre ellos la Autorizacion de Licencia de
Funcionamiento, sin embargo los propios gobiernos locales mediante
Ordenanzas Municipales regulan aspectos especificos en la regulacion de su

. . zonificacion; sin embargo, deberia de estructurarse dentro del texto normativo las | E4
autorizadas en un predio o . . ; .
establecimiento comercial caysales exclusivas de_ revocatoria de una Licencia, Ia§ cuales qlebe_n ser
- Lo uniformes entre los Gobiernos Locales dado que las autoridades bajo criterios

garantizando el ejercicio del . : - . . . - .

derecho de propiedad? propios QeC|den a través c_ig sus maximas autondades la _mterpretauop subjetiva
para aplicar una revocacién de Licencia de Funcionamiento, generandose en
algunos casos en barreras burocraticas, inicio de procedimientos contenciosos
administrativos asi como el inicio de recursos constitucionales.

Debe considerarse que la administracién publica tiene la facultad de limitar el
¢Resulta el bien comdn un | derecho de propiedad e intervenir en la regulacién de los usos que se le dé a
criterio para el cambio de | determinado predio (suelo). En efecto, las municipalidades provinciales tienen la
zonificacion y disminucion de | facultad de emitir normas técnicas generales en materia de organizacion del | E4
uso para desarrollar la|espacio fisico y uso del suelo, es decir, sobre zonificacion y otros, sin que sea
actividad econémica? indiscriminada y absoluta, por lo que considero que el bien comun si es un criterio

de evaluacion para el cambio de la zonificacion.

La zonificacion es un instrumento técnico normativo de gestién urbana y regula el
¢Cuales son las |ejercicio del derecho de propiedad predial respecto del uso y ocupacion del suelo,
consecuencias del cambio de [subsuelo y sobresuelo urbano, todo lo cual se plasma en los planos de E4
zonificacion de un predio o |zonificacion. Vale decir, la zonificacion no es eminentemente de caracter legal,
establecimiento comercial? |por el contrario, tiene que tener como sustento el carécter técnico que permita

establecer qué tipo de zonificacién asignar a determinada zona geografica.
¢,Cual es su opinion respecto | Los Gobiernos Locales como toda organizacion o institucion del gobierno estan
a los casos en los que los | compuestas por personas, y es normal que se equivoquen, el problema es que E4

gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley
transformando sus criterios

esas equivocaciones le cuestan muchisimo al Perl porque retrasan las
inversiones, fomentan la informalidad y dificultan la creacion de nuevos puestos
de trabajo, sefiald.




del cambio de zonificacion en
barreras burocraticas?

Por fortuna en nuestro pais existen mecanismos para corregir esos errores y
eliminar las barreras burocraticas ilegales o irracionales. Este proceso se realiza
mediante denuncias ante el Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y
Propiedad Intelectual (Indecopi), que se encarga de analizarlas y disponer su
inaplicacion.

.Como define usted el
derecho de propiedad frente
al poder que la constitucion le

Si bien el articulo 70° de la Constitucién Politica del Peru sefiala que el derecho
de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza, se ejerce en armonia con el
bien comin y dentro de los limites de ley, a su vez el articulo 107° de la
mencionada carta magna indica que también tienen iniciativa en la formacion
de leyes los Gobiernos Regionales, los Gobiernos Locales, asi también se
confiere dicha potestad en el articulo 957° del Codigo Civil, norma especial que
regula el derecho a la propiedad la cual sefiala “La propiedad predial queda

confiere al estado, en este| sujeta a la zonificacidn, a los procesos de habilitacién y subdivision y a los E4
caso al gobierno local para| requisitos y limitaciones que establecen las disposiciones respectivas”, por lo
limitar el mismo? que la norma sustantiva confirma la potestad conferida a los gobiernos locales,
asi jerarquicamente también se desprende en la Ley Orgénica de
Municipalidades y se detalla en la Ley del Procedimiento Administrativo General
N° 27444 y sus modificatorias, como podemos constatar el derecho a la
propiedad no es absoluto tiene sus limites dentro del marco de la ley.
¢ Resulta necesario
estandarizar  criterios de
interpretaciéon normativa en
cuanto al cambio de| Siresulta necesario estandarizar criterios de interpretacion normativa, puesto
zonificacion y disminucion de | que seria una manera mas objetiva de aplicar la norma y no ser interpretada por | E4

uso para desarrollar la
actividad econémica con
justicia social y en un Estado
de Derecho?

diferentes autoridades en distintos periodos de gobiernos municipales.




Tabla 13: Matriz de Entrevista E5

Entrevistado

Pregunta

Respuesta

Codificacion

José Enrique
Gastelo
Cayotopa

¢Qué criterios advierte el
Gobierno Local para declarar
la revocacion de una licencia
de funcionamiento emitida
bajo los lineamientos
administrativos legales por
haberse efectuado el cambio
de zonificacibn en una
determinada ubicacién de un
predio afectando
directamente al propietario
y/o inquilino del predio o
establecimiento comercial?

Las causales de revocatoria se encuentran establecidas en el articulo 203° del
Decreto Legislativo N° 1272, del cual se desprende que una revocatoria de
Licencia de Funcionamiento se dara en las circunstancias en las que el
administrado no esta efectuando la actividad econémica permitida, asi también
deviene de la fiscalizacion que se haga después del otorgamiento de la
autorizaciébn y se compruebe que se viene conduciendo bajo actividades
prohibidas, de riesgos o peligro, es decir que infrinja las hormas y condiciones
exigidas legalmente.

ES

¢, Qué implicancias genera el
cambio de  zonificacion
respecto al derecho de
propiedad?

Existen circunstancias en las que el cambio de zonificacion beneficia a un sector
de la poblacion, puesto que da una amplitud al sector econémico, permitiéndose
el desarrollo de actividades econémicas en zonas que antes no estaban
permitidas; por otra parte, también pueden causar perjuicio a los titulares de un
predio o establecimiento, conllevando a la disminucién del valor de su propiedad
asi como la disminucién de ingresos econdmicos; es por ello que se debe
respetar la naturaleza de las zonificaciones para que no se genere controversias
o se llegue a una arbitrariedad por parte de los gobiernos locales que causen
perjuicio a los administrados que forman parte de su comuna.

ES




¢ Qué derechos
fundamentales al derecho a
la propiedad priman frente a
las normas administrativas
que emiten los gobiernos
locales?

El espiritu del texto constitucional tiene el caracter inspirador de una declaracion
de principios y valores que sirve de guia para la interpretacion y la elaboracién
de normas, por ello considero que si bien se reconoce en el articulo 70° de la
carta magna lo siguiente “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo
garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de
ley” [...], en ese sentido; cabe senalar que la intervencién legitima del Estado
en la economia se basa en el orden publico y el bien comun por lo que no
considero que existan derechos que primen frente a las normas administrativas,
sino que se relacionan entre si.

ES

¢Indique usted que andlisis
tiene respecto de derechos
constitucionales conculcados
en el tema de zonificacion?

Considero que existen derechos constitucionales conculcados en el tema de la
zonificacion, como lo son el derecho a la propiedad, derechos econémicos que
condicionan su validez a la observancia de sus principios, derechos y libertades

ES

¢Cuales serian los ajustes
normativos que permitirian
mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas
autorizadas en un predio o
establecimiento comercial
garantizando el ejercicio del
derecho de propiedad?

La Ley del Procedimiento Administrativo General N° 27444 y sus modificatorias,
asi como la Ley Orgéanica de Municipalidades faculta a los gobiernos locales a
publicar mediante El Texto Unico de Procedimientos Administrativos (TUPA) los
procedimientos administrativos entre ellos la Autorizacién de Licencia de
Funcionamiento, sin embargo los propios gobiernos locales mediante
Ordenanzas Municipales regulan aspectos especificos en la regulacién de su
zonificacion; sin embargo, deberia de estructurarse dentro del texto normativo las
causales exclusivas de revocatoria de una Licencia, las cuales deben ser
uniformes entre los Gobiernos Locales dado que las autoridades bajo criterios
propios deciden a través de sus maximas autoridades la interpretacién subjetiva
para aplicar una revocacioén de Licencia de Funcionamiento, generdndose en
algunos casos en barreras burocréticas, inicio de procedimientos contenciosos
administrativos asi como el inicio de recursos constitucionales.

ES

¢SResulta el bien comin un
criterio para el cambio de
zonificacion y disminucion de
uso para desarrollar la
actividad econémica?

Debe considerarse que la administracion publica tiene la facultad de limitar el
derecho de propiedad e intervenir en la regulacién de los usos que se le dé a
determinado predio (suelo). En efecto, las municipalidades provinciales tienen la
facultad de emitir normas técnicas generales en materia de organizacion del
espacio fisico y uso del suelo, es decir, sobre zonificacion y otros, sin que sea
indiscriminada y absoluta, por lo que considero que el bien comdn si es un criterio
de evaluacion para el cambio de la zonificacion

ES




¢ Cudles son las
consecuencias del cambio de
zonificacion de un predio o
establecimiento comercial?

La zonificacién es un instrumento técnico normativo de gestién urbana y regula
el ejercicio del derecho de propiedad predial respecto del uso y ocupacién del
suelo, subsuelo y sobresuelo urbano, todo lo cual se plasma en los planos de
zonificacion. Vale decir, la zonificacién no es eminentemente de caracter legal,
por el contrario, tiene que tener como sustento el caracter técnico que permita
establecer qué tipo de zonificacién asignar a determinada zona geografica.

ES

¢, Cual es su opinién respecto
a los casos en los que los
gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley
transformando sus criterios
del cambio de zonificacién en
barreras burocraticas?

Los Gobiernos Locales como toda organizacién o institucién del gobierno estan
compuestas por personas, y es normal que se equivoquen, el problema es que
esas equivocaciones le cuestan muchisimo al Peru porque retrasan las
inversiones, fomentan la informalidad y dificultan la creacién de nuevos puestos
de trabajo, sefial6.

Por fortuna en nuestro pais existen mecanismos para corregir esos errores y
eliminar las barreras burocraticas ilegales o irracionales. Este proceso se realiza
mediante denuncias ante el Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y
Propiedad Intelectual (Indecopi), que se encarga de analizarlas y disponer su
inaplicacion.

ES




.Coémo define usted el
derecho de propiedad frente
al poder que la constitucién le
confiere al estado, en este
caso al gobierno local para
limitar el mismo?

Si bien el articulo 70° de la Constitucion Politica del Peru sefiala que el derecho
de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza, se ejerce en armonia con el
bien comin y dentro de los limites de ley, a su vez el articulo 107° de la
mencionada carta magna indica que también tienen iniciativa en la formacion de
leyes los Gobiernos Regionales, los Gobiernos Locales, asi también se confiere
dicha potestad en el articulo 957° del Cédigo Civil, norma especial que regula el
derecho a la propiedad la cual sefala “La propiedad predial queda sujeta a la
zonificacion, a los procesos de habilitacion y subdivisién y a los requisitos y
limitaciones que establecen las disposiciones respectivas”, por lo que la norma
sustantiva confirma la potestad conferida a los gobiernos locales, asi
jerdrquicamente también se desprende en la Ley Organica de Municipalidades y
se detalla en la Ley del Procedimiento Administrativo General N° 27444 y sus
modificatorias, como podemos constatar el derecho a la propiedad no es absoluto
tiene sus limites dentro del marco de la ley.

ES

¢ Resulta necesario
estandarizar  criterios de
interpretaciéon normativa en
cuanto al cambio de
zonificacion y disminucion de
uso para desarrollar la
actividad econGmica con
justicia social y en un Estado
de Derecho?

Siresulta necesario estandarizar criterios de interpretacion normativa, puesto que
seria una manera mas objetiva de aplicar la norma y no ser interpretada por
diferentes autoridades en distintos periodos de gobiernos municipales.

ES




Tabla 14: Matriz de Entrevista E6

Entrevistado Pregunta Respuesta Codificacion
¢, Qué criterios advierte el
Gobierno Local para declarar
la revocacién de una licencia
de funcionamiento emitida | Que, luego de haber cumplido con los requisitos del procedimiento y habérsele
bajo los lineamientos | otorgado la respectiva licencia, exista después una accién u omisién por parte
Ronald Jorge | administrativos legales por|del titular de La licencia que inobserve la autorizacion en cuanto a sus
Gomez haberse efectuado el cambio | especificaciones de la actividad. E6
Corrales de zonificacibn en una
determinada ubicacion de un | Para iniciar una revocatoria, debe existir una norma que exprese la figura pasible
predio afectando | de revocacion
directamente al propietario
y/o inquilino del predio o
establecimiento comercial?
A mi criterio el cambio de zonificacion orientado a la disminucion del nivel de uso
de un predio comercial afecta directamente al derecho de propiedad toda vez que
2 Qué implicancias genera el dich(_) cambio Iimita vengativgmente elluso, gocey disfrutg dell,bien al poseet_dor o]
cambio  de  zonificacion propietario del mismo bien, sin que exista alguna indemnizacién de por medio. 6
L?ig?ecégwal derecho de Ademas de ello, también se evidencia la inseguridad juridica y comercial que

experimentan los ciudadanos de poder emprender un negocio en un bien que
cuente e un primer momento con zonificacion conforme, y de pronto dicha
actividad en el mismo sitio pase a considerarse como prohibido.




Qué derechos
fundamentales al derecho a
la propiedad priman frente a
las normas administrativas
gue emiten los gobiernos
locales?

El uso y disfrute de un bien que te pertenezca ya sea por cualquier figura del
derecho real establecida.

El derecho de ejercer actividad comercial

La indemnizacion al propietario ante la restriccion del uso del predio.

E6

¢Indique usted que analisis
tiene respecto de derechos
constitucionales conculcados
en el tema de zonificacion?

E6

¢Cuales serian los ajustes
normativos que permitirian
mejorar el desarrollo de las
actividades econdmicas
autorizadas en un predio o
establecimiento comercial
garantizando el ejercicio del
derecho de propiedad?

E6

¢Resulta el bien comin un
criterio para el cambio de
zonificacion y disminucién de
uso para desarrollar la
actividad econémica?

El “bien comun” se entiende como una maxima que toda Institucién, norma o
conducta humana estan dirigidas a respetar y alcanzar, sin embargo, no es un
término muy exacto hoy en dia, y més aln resultaria poco util ser utilizado como
sustento para disminuir los niveles de uso en predios prohibiéndoles realizar lo
que antes estaban habilitados de hacer; dicho de otro modo, no se entenderia
como una actividad que antes era permitida y por ende no afectaba al “bien
comun” pueda ahora afectarlo; consideramos que no es un buen criterio porque

E6




tendriamos que poner en una balanza los intereses en conflicto para sopesarlo y
determinar a cuantos estariamos afectando o beneficiando con el cambio de
zonificacion.

¢Cudles son las
consecuencias del cambio de
zonificacion de un predio o
establecimiento comercial?

E6

¢,Cual es su opinion respecto
a los casos en los que los
gobiernos locales inciden en
vulnerar el espiritu de la ley
transformando sus criterios
del cambio de zonificacién en
barreras burocréticas?

E6

cComo define usted el
derecho de propiedad frente
al poder que la constitucion le
confiere al estado, en este
caso al gobierno local para
limitar el mismo?

E6




¢Resulta necesario
estandarizar  criterios de
interpretacion normativa en
cuanto al cambio de
zonificacion y disminucion de
uso para desarrollar la
actividad econdémica con
justicia social y en un Estado
de Derecho?

E6




Anexo: Matriz de categorizacion

Vulneracion al derecho de propiedad a causa del cambio de zonificacion, San Borja 2019

PLANTEAMIENTO DEL

PROBLEMA DE

OBJETIVOS DE

- " FUENTE TECNICA INSTRUMENTO
PROBLEMA INVESTIGACION INVESTIGACION CATEGORIAS SUB CATEGORIA
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL La zonificacion Distrito de San Borja Entrevistas Guia de preguntas
Criterios de de entrevista
En el Per(, hay un sector de | ¢De qué manera se | Analizar si se evidencian aplicacion del Compatibilidad de Zuente |
titulares de derecho de | restringe el usoy disfrute | vulneracion al ejercicio del i ocumenta
_ o g y _ ) _ e i usos Propietarios e inquilinos
propiedad a los que se limita | al derecho ala propiedad | derecho a la propiedad a zonificacion comerciales — San | Andlisis de la
el uso y disfrute del mismo, | a causa del cambio de | causa del cambio de Afectacion negativa | Borja legislacion
siendo afectados por el | zonificacion y | zonificacién y disminucién de disposicién del uso . Ficha de analisis
. L o del ietari Analisis de | de fuente
cambio de  zonificacién | disminucién de uso para | de uso para desarrollar la Criterios de y goce del propietario jurisprudencias documental
establecido  en alguna | desarrollar la actividad | actividad economica y/o inquilino de un | Funcionarios y
i - - ; ; interpretacion i servidores  Publicos
Ordenanza Municipal, | econdmica realizado por realizado por el gobierno predio o} OIEus,
T . . . sistematica tablecimient abogados especialistas
restringiendo el desarrollo de | el gobierno local bajo | local bajo  ordenanza omativa establecimiento en la materia. Ficha de analisis

actividades econdmicas,
transgrediéndose el
desarrollo econémico y el
crecimiento comercial
obtenidos en un
procedimiento administrativo
que permiti6 obtener la
licencia de funcionamiento
cumpliendo los méargenes de
la norma establecida en su
momento. Resulta necesario
estandarizar criterios de
interpretacién normativa en
cuanto al cambio de

zonificacién y disminucion de

ordenanza municipal, en
el distrito de San Borja —
2019?

PROBLEMA
ESPECIFICO 01

¢, Qué criterios advierte el
Gobierno Local de San
Borja para declarar la
revocacion de una licencia
de funcionamiento emitida
bajo los lineamientos
administrativos  legales

por haberse efectuado el

municipal, en el distrito de
San Borja - 2019.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS 01

Analizar qué  criterios
advierte el Gobierno Local
de San Borja para declarar
la revocacion de una
licencia de funcionamiento
emitida bajo los
lineamientos

administrativos legales por
haberse efectuado el

cambio de zonificacién en

Criterio del bien
comun para el
cambio de
zonificacion y
disminucién de
uso para
desarrollar la
actividad
econoémica, en el
distrito de San
Borja 2019,

comercial.

Andlisis de

jurisprudencias

Criterio de aplicacién
del procedimiento
administrativo que
declara la nulidad de
una licencia  de
funcionamiento  por
haberse efectuado el
cambio de
zonificaciébn en una
determinada

ubicacién afectando

de jurisprudencia




uso para desarrollar la

actividad econdémica con
justicia social y en un Estado
de Derecho, en el distrito de

San Borja 2019.

cambio de zonificacién en

una determinada

ubicacion de un predio
afectando directamente al

propietario y/o inquilino

del predio o]
establecimiento
comercial, en el distrito de
San Borja — 2019.

PROBLEMA
ESPECIFICO 02

¢Resulta el bien comin
un criterio para el cambio
de zonificacion y
disminucién de uso para
desarrollar la actividad
econémica?

PROBLEMA
ESPECIFICO 03

¢ Resulta necesario
estandarizar criterios de
interpretacién normativa
en cuanto a la
prescripcion en los delitos
de omision de asistencia
familiar frente al derecho
alimentario y el principio
del interés superior del
nifio,

una determinada ubicacion
de un predio afectando
directamente al propietario
y/o inquilino del predio o
establecimiento comercial,
en el distrito de San Borja —
2019

OBJETIVOS
ESPECIFICOS 02

Analizar si el bien comun
resulta ser un criterio para
el cambio de zonificacion y
disminucion de uso para
desarrollar la  actividad
economica, en el distrito de

San Borja 2019.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS 03

Determinar si  resulta

necesario estandarizar
criterios de interpretacion
normativa en cuanto al
cambio de zonificaciéon y
disminuciéon de uso para
desarrollar la actividad

econdmica con justicia
social y en un Estado de
Derecho, en el distrito de

San Borja 2019.

La seguridad
juridica que tiene
un propietario o
inquilino, de hacer
uso y disfrute de
su predio o
establecimiento
comercial, con
una categoria de
uso de suelo ya
establecido se ve
restringido por el
cambio de

zonificaciéon

directamente al
propietario ylo
inquilino comercial del
predio o

establecimiento

Criterios de
Valoracion de
derechos
fundamentales

Andlisis de derechos
constitucionales

conculcados 'y

Criterio de
discrecionalidad y

razonabilidad.




Tabla 3: Proceso de comparacion del analisis documental en relacion con las categorias y subcategorias

Andlisis documental 1 Andlisis documental 2 Andlisis documental 3 categorias Subcategorias
EXPEDIENTE N° EXPEDIENTE N° N°0027- EXPEDIENTE N° zonificacion Compatibilidad
000100-2011/CEB 2017/CEB-INDECOPI/CEB EXPEDIENTE 00042- de usos

2017/CEB-INDECOPI

Bien comun
/CEB.




Figura Nro 01.

Triangulacion de entrevistas de experto

En la investigacion del estudio se hiciercon
presentes abogados que desarrollan
funciones en gobierncs locales en
calidad de funcionarios y servidores
publicos asimismo, contamos con
abogados de experiencia y trayectoria
profesional en gestion publica

Z ~N

E2, E4, ES5 E1,E3, E8

Fuente: Elaboracion Propia.

Corolario: Respecto de las entrevistas de expertos se tomoO conocimiento de la
incidencia de las barreras burocraticas generadas por los gobiernos locales frente a la
regulacion del cambio de zonificacion.

Figura Nro 02.

Triangulacion de andlisis documental

Fuente: Elaboracion Propia.

Corolario: Respecto al analisis documental y la exégesis e interpretacion de los autores
empleados en la investigacion se ha obtenido criterios de interpretacion normativa
confirmandose la necesidad de estructurar la normatividad vigente a fin de
proporcionar a la ciudadania una garantia de derecho en materia de zonificacién.

Revision de analisis documental

Revisidén y anaisis de autores

—bservacién de estudio de caso

E2, E4, ES

E1, E3, E6



3.2. TECNICA DE ANALISIS NORMATIVO

ANALISIS NORMATIVO

Tipologia

Perfil de significacién normativa ad
literam

Interpretacion
argumentativa exegética

Interpretacion
argumentativa
dogmaética

Interpretacion
argumentativa
sistematica

Tiempo y
espacio

Concordancia

Constitucion
Politica del Perl

Art. 70° Inviolabilidad del derecho de
propiedad El derecho de propiedad es
inviolable. El Estado lo garantiza. Se
ejerce en armonia con el bien comun y
dentro de los limites de ley. A nadie
puede privarse de su propiedad si no,
exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad
publica, declarada por ley, y previo
pago en efectivo de indemnizacion
justipreciada que incluya compensacion
por el eventual perjuicio. Hay accién
ante el Poder Judicial para contestar el
valor de la propiedad que el Estado
haya sefialado en el procedimiento
expropiatorio.

Este articulo dice que se podra
activar el mecanismo de
expropiacion de la Carta
Magna por la cual el Estado
pasaria a hacerse cargo de
una propiedad por necesidad
publica.

El  derecho de
propiedad es
inviolable. El
Estado lo garantiza.
Se ejerce en
armonia con el bien
comun y dentro de
los limites de ley,
sin embargo, en
caso de necesidad
publica éste podra
expropiarlos,
indemnizando a
Sus propietarios.

Esta norma se
ampara con el
articulo 2°
Numeral 16 de la
misma
Constitucion

29 de
diciembre
de 1993 (promu
lgada) 1 de
enero de 1994
(inicio de
vigencia)

Peru

Este articulo va en concordancia
con lo establecido en el articulo 2°
Numeral 16 de Ila misma
Constitucion en cuanto se refiere
al derecho a la propiedad y a la
herencia.

Constitucion
Politica del Peru

Numeral 6° Art. 195° Los gobiernos
locales promueven el desarrollo y la
economia local, y la prestacion de los
servicios publicos de su
responsabilidad, en armonia con las
politcas y planes nacionales y
regionales de desarrollo (...)

6° Planificar el desarrollo urbano y rural
de sus circunscripciones, incluyendo la

Este articulo sefiala
literalmente que los gobiernos
locales son los encargados a
regularizar los temas de la
organizacion del desarrollo
urbano que comprende la
zonificacion, urbanismo y el
acondicionamiento territorial.

La administracion
publica es la
encargada de
efectuar la
organizacion

referente  a la
zonificacion,

urbanismo y el
acondicionamiento
territorial.

Este articulo se
ampara bajo el
principio de
legalidad
reconocida en la
misma
Constitucion

29 de
diciembre
de 1993 (promu
lgada) 1 de
enero de 1994
(inicio de
vigencia)

Pert

Este articulo va en concordancia
con las facultades conferidas a
los gobiernos locales en la Ley

Orgénica de Municipalidades Ley

N° 27972




zonificacion, urbanismo y el
acondicionamiento territorial.

Cadigo Civil
Peruano

Articulo 957° La propiedad predial
qgueda sujeta a la zonificacion, a los
procesos de habilitacion y subdivision y
a los requisitos y limitaciones que
establecen las disposiciones

respectivas.

Con la regulacién civil vigente,
el propietario de un predio o
establecimiento no  podria
conducir su propiedad al libre
albedrio, en lo concerniente al
uso del mismo, sino debera

acondicionarse a las
limitaciones establecidas en el
marco legal establecido

referente a la zonificacion y el
acondicionamiento territorial.

La administracion
publica es la
encargada de
efectuar la
organizacion
referente a la
zonificacion,
urbanismo y el
acondicionamiento
territorial.

Este articulo se
ampara bajo el
principio de
legalidad

14 de
noviembre de
1894

Peru

Este articulo va en concordancia
con las facultades conferidas a los
gobiernos locales de conformidad
a lo sefialado Numeral 6° Art.
195° de la Constitucion Politica
del Per y en la Ley Organica de
Municipalidades Ley N° 27972 -
articulo 79°

Ley Marco de
Licencia de
Funcionamiento
N° 28976

Articulo 6° evaluacion de la entidad
competente para el otorgamiento de la
licencia de  funcionamiento: la
municipalidad evaluara los siguientes
aspectos:

- Zonificacion y compatibilidad de uso.

- Condiciones de Seguridad en Defensa
Civil,b cuando dicha evaluacién
constituya facultad de la municipalidad.

Cualquier aspecto adicional sera

materia de fiscalizacion posterior

Para la obtencién de una
Licencia de Funcionamiento se
requiere el cumplimiento de los

requisitos exigidos por la
norma  que regula el
procedimiento, estos son:

zonificacion, compatibilidad de
uso y condiciones de
seguridad.

La administracion
publica es la
encargada de
calificar el
cumplimiento de los
requisitos para el
otorgamiento de
una Licencia de
Funcionamiento.

Este articulo se
ampara bajo el

principio de
legalidad y
derechos
econémicos

sefialados en la
constitucion
politica del Perq,
y en la Ley de
Procedimiento
Administrativo
General N°
274444,

05 de febrero
del 2007

Peru

Este articulo va en concordancia
con el principio de legalidad
establecido en la Ley de
Procedimiento Administrativo
General N° 27444.

Ley Marco de
Licencia de
Funcionamiento
N° 28976

Articulo 14 ° El cambio de zonificacion
al que sea afecto un predio, el cual se
regula de acuerdo a lo dispuesto por la
normativa vigente, no es oponible al
titular de la licencia de funcionamiento
dentro del plazo de vigencia del
instrumento de gestién urbana con el
que fue aprobado el cambio de

El cambio de zonificacion
seflalado en el presente
articulo estd condicionado a
que exista un alto nivel de
riesgo o afectacion a la salud.

La administracion
publica es la
encargada de
calificar en qué
situaciones se debe
de realizar un
cambio de
zonificacion en un

Este articulo se
ampara bajo el
principio de
legalidad

05 de febrero
del 2007

Pera

Este articulo va en concordancia
con el principio de legalidad
establecido en la Ley de
Procedimiento Administrativo
General N° 27444,




zonificacion, el cual no podra ser menor
a 10 afios. Unicamente en aquellos
casos en los que exista un alto nivel de
riesgo o afectaciéon a la salud, la
municipalidad, con opinién de la
autoridad competente, puede notificar
la adecuacion al cambio de Ila
zonificacion en un plazo menor.

predio 0
establecimiento a
casusa de que

exista un alto nivel
de riesgo o]
afectacion

Decreto
Legislativo
N°1272 que

modifica La ley
N° 27444, Ley
del
Procedimiento
Administrativo
General y
Deroga La ley n°
29060, ley del
silencio

administrativo

Numeral Articulo 203. Revocacion

203.1 Cabe la revocacion de actos
administrativos, con efectos a futuro, en
cualquiera de los siguientes casos:

203.1.1 Cuando la facultad revocatoria
haya sido expresamente establecida
por una norma con rango legal y
siempre gque se cumplan los requisitos
previstos en dicha norma.

203.1.2 Cuando sobrevenga la
desaparicion de las condiciones
exigidas legalmente para la emision del
acto administrativo cuya permanencia
sea indispensable para la existencia de
la relacion juridica creada.

203.1.3 Cuando apreciando elementos
de juicio sobrevinientes se favorezca
legalmente a los destinatarios del acto
y siempre que no se genere perjuicios a
terceros.

203.1.4 Cuando se trate de un acto
contrario al ordenamiento juridico que
cause agravio o perjudique la situacién
juridica del administrado, siempre que
no lesione derechos de terceros ni
afecte el interés publico.

El procedimiento de
revocatoria de una Licencia de
funcionamiento debe esta
supeditada a las condiciones
normativas establecidas en el
articulo de referencia.

La administracion
publica es la
encargada de
calificar en qué
situaciones se debe

efectuar la
revocacion de una
licencia de

funcionamiento.

Este articulo se
ampara bajo el
principio de
legalidad

26 de
diciembre del
2016

Pera

Este articulo va en concordancia
con el principio de legalidad
establecido en la Ley de
Procedimiento Administrativo
General N° 27444.




La revocacion prevista en este numeral
solo puede ser declarada por la mas
alta autoridad de la entidad
competente, previa oportunidad a los
posibles afectados otorgandole un
plazo no menor de cinco (5) dias para
presentar sus alegatos y evidencias en
su favor.

203.2 Los actos administrativos
declarativos o constitutivos de derechos
0 intereses legitimos no pueden ser
revocados, modificados o sustituidos de
oficio por razones de oportunidad,
mérito o conveniencia.”

Ley Organica de
Municipalidades

Ley N° 27972

Articulo  79° Organizacion del
espacio fisico y uso del suelo. -Las
municipalidades, en materia de
organizacion del espacio fisico y uso
del suelo, ejercen las siguientes
funciones:

14.(...)

1.2. Aprobar el Plan de Desarrollo
Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, el
Esquema de Zonificacion de areas
urbanas, el Plan de Desarrollo de
Asentamientos Humanos y demas
planes especificos de acuerdo con el
Plan de Acondicionamiento Territorial.

(--)

Este articulo sefiala
textualmente que los gobiernos
locales son los encargados a
regularizar los temas de la
organizacion del desarrollo
urbano que comprende la
zonificacion, urbanismo y el
acondicionamiento territorial.

La administracion
publica es la
encargada de
efectuar la
organizacion
referente a la
zonificacion,
urbanismo y el
acondicionamiento
territorial.

Este articulo se
ampara bajo el
principio de
legalidad.

26 de mayo del
2003

Peru

Este articulo va en concordancia
con el numeral 6° Art. 195°, asi
como el articulo 957° del Codigo
Civil Peruano.






