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RESUMEN
El presente trabajo de investigacion titulado “EL EJERCICIO DEL DERECHO DE PROPIEDAD
PREDIAL RURAL PARTICULAR RELACIONADO AL SISTEMA NACIONAL DE
REGISTROS PUBLICOS EN LA REGION LAMBAYEQUE” tiene como objetivo Principal
demostrar el desinterés de unos de los derechos fundamentales de la persona humana que es el
derecho a la propiedad por parte de nuestras autoridades representantes; de esta manera estaremos
desarrollando durante el transcurso de la presente investigacion cuantos titulos fueron otorgados o
se entregaron durante los Gltimos 10 afios hasta la actualidad y que medidas se esta tomando para
mejorar la escasa atencion que preexiste en nuestra region Lambayeque especificamente para los
pequefios agricultores que son parte fundamental del crecimiento y desarrollo econémico en
nuestro pais ; investigaremos y encuestaremos a nuestras principales representantes encargados de
la titulacidn y saneamiento de catastro de tierras en nuestro region Lambayeque para después dar
un andlisis y una hipdtesis a nuestro presente trabajo con miras a proponer alternativas para mejorar

estos procedimientos.
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Asi, este estudio busca realizar un aporte a través de la proposicion de mejoras y dar una posible

solucion.

También estaremos desarrollando la presente problemética que existe ya desde afios atras
comenzando desde la reforma agraria y los cambios que se han dado durante los siguientes periodos
por una inalcanzable solucion gue se sigue arrastrando durante afios, asi mismo daremos una breve
resefia de la propiedad en la antigtiedad y la evolucion de la propiedad en el Per(; luego estaremos
abordando la importancia de registrar el derecho de propiedad y cuanto aporta este procedimiento
al desarrollo econdmico, social y sobre todo respecto a la seguridad juridica que brinda frente a

terceros en posibles problemas.
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ABSTRACT
This research paper entitled “THE EXERCISE OF THE RIGHT OF PRIVATE RURAL
PROPERTY RELATED TO THE NATIONAL SYSTEM OF PUBLIC RECORDS IN THE
LAMBAYEQUE REGION” has as main objective to demonstrate the disinterest of some of the
fundamental rights of the human person that is the right to the property by our representative
authorities in this way we will be developing during the course of the present investigation how
many titles were granted or handed over during the last 10 years to the present and what measures
are being taken to improve the little attention that exists in our Lambayeque region specifically for
small farmers who are a fundamental part of economic growth and development in our country;
We will investigate and survey our main representatives in charge of the titling and sanitation of
land cadastre in our Lambayeque region and then give an analysis and hypothesis of our present

work with a view to proposing alternatives to improve these procedures.

Thus, this study seeks to make a contribution through the proposal of improvements and give a

possible solution.
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We will also be developing the present problem that exists since years ago starting from the
Agrarian reform and the changes that have occurred during the following periods by an unattainable
solution that continues to drag for years, we will also give a brief review of the property in the
antiquity and the evolution of property in Peru; Then we will be unfolding the importance of
registering our property and how much this procedure contributes to economic, social development

and, above all, the legal security that it offers to third parties in possible problems.

INTRODUCCION

Desde los albores de la humanidad, el ser humano ha mantenido una relacion directa con la tierra,
siendo esta relacion directa o indirectamente de vital importancia para su superveniencia, puesto
que la tierra siempre ha significado una fuente de produccién de la alimentacion y vivienda en el
entendido que en la tierra habitaban los animales salvajes que el hombre primitivo cazaba para
comer y producia las plantas silvestres para igual fin. Posteriormente el ser humano en su proceso
evolutivo, se convirtié en sedentario agrupandose por ejemplo en tribus, posesionandose en
determinadas areas territoriales, a las que consideraba como parte inherente a su modo de vida,
territorios determinados que protegia de la injerencia de animales violentos u otros seres humanos
ajenos a su grupo que causaren dafio o cualquier otra afectacion no deseada por los del grupo, tribu

o clan establecida en el area tomada por ellos.

Si bien es cierto, el derecho de propiedad tal cual se conceptualiza actualmente no existia en la

antigliedad, es notorio ver la capacidad del ser humano para poseer y defender la posesion de su
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territorio donde desarrollaba su subsistencia, siendo esta nocién de posesion lo que a futuro
significo dar paso a lo que conocemos como derecho de propiedad; siendo este aspecto concordante
con lo establecido en nuestro Cadigo Civil en su Art. 896° que al definir al derecho de posesion

indica: “La posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad”.

En consecuencia, este trajinar histérico da paso al derecho de propiedad tal cual se concibe
actualmente y particularmente al de propiedad predial rural que es materia del presente trabajo,
pues nuestro Codigo Civil en su Art. 923° al definir el derecho de propiedad prescribe: “La
propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe

ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley”.

Ahora bien, es sabido que en los actuales territorios del Pert no existié una regulacién sobre el
derecho de propiedad, sino hasta la llegada de los espafioles y que a su vez esta regulacion tenia
sus limitaciones para la poblacion en general; asimismo, en la etapa republicana aun persistia
determinadas limitaciones para ostentar derechos de propiedad predial rural sobre todo para la
poblacion comun pues este derecho era un privilegio de pocos entendidos o pudientes y que se

mantuvo asias mediados del siglo XX aproximadamente.

No obstante, lo antes descrito, hemos escuchado decir que el Per( es un pais productor agrario; en
este contexto, debemos tener en cuenta que garantizar los derechos de propiedad predial rural es
de vital importancia por todo lo que implica las actividades de produccién agraria, siendo este
aspecto una responsabilidad del estado peruano, pero como hemos advertido en lineas anteriores,
el derecho de propiedad predial rural era privilegio de pocos. Es asi que a mediados del siglo XX
en el Peru se inicia una serie de movimientos o ideologias politico sociales que buscaban solucionar
este tema, tratando de beneficiar a la mayor cantidad de personas y sobre todo de las areas rurales.
En este contexto, luego de varios intentos por solucionar el problema del acceso al derecho de
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propiedad predial rural por parte de la mayoria de la poblacion, el 24 de junio de 1969, el Gobierno
Revolucionario de las Fuerzas Armadas encabezado por el Gral. Juan Velazco Alvarado promulgé
el Decreto Ley N°17716 Ley de Reforma Agraria; estando entre sus objetivos la eliminacion del

latifundio, es decir extinguir el derecho a tener grandes extensiones de tierras.

En efecto, dicha politica gubernamental trajo bastantes cambios por el cual unos fueron
perjudicados mientras otros se vieron beneficiados, sin embargo quedd siempre la inquietud de
saber si en realidad beneficié al desarrollo de la produccion agraria, y a la economia nacional en
general, asi como saber si en efecto también elimind los abusos laborales contra los trabajadores
de latierra pues en este periodo de la Reforma Agraria se hizo lema varias frases como por ejemplo:
“Latierra sera para quien la trabaja” o “Campesino, el patrén ya no comera mas de tu pobreza”;
consideramos la existencia de abusos y errores por parte del gobierno por tratar de obtener una
equidad entre el rico y el pobre en este caso entre el patron y el campesino pedn de aquel; esa
incansable lucha por obtener el derecho de propiedad sobre la tierra que contaba con una gran
proteccion por parte del estado, debiendo tenerse en cuenta en este extremo que por obvias razones
de capacidad economica, facilidades o informacion, los latifundistas gozaban de la proteccion
juridica que otorga el marco juridico de la nacién, entiéndase esto como por ejemplo el acceso del
derecho de propiedad de las haciendas al Registro Publico, situacion que les fue siempre esquivo

a los pequefios agricultores.

Ya con el transcurso de los afios esta situacion fue variando, sin embargo, la brecha en titulacion
de predios rurales de pequefios agricultores aun es extensa como se detallara posteriormente y basta
con verificar en las oficinas administrativas gubernamentales correspondientes para advertir la falta
compromiso por nuestras autoridades cubrir uno de los derechos fundamentales que es el derecho

de propiedad, con un argumento muy conocido: “Falta de presupuesto y personal”.
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En este sentido, el presente trabajo busca y propugna comprender el problema de la falta de
formalizacion y titulacién de la propiedad predial rural y proponer la solucion relacionado al acceso
de los predios rurales de pequefios agricultores al Registro Pablico en la Region Lambayeque
principalmente, con el objetivo de identificar la problematica alrededor del gobierno regional y
que procedimientos se estd tomando para el acceso a la titulacion de la propiedad predial rural
particular y, finalmente, formular mejoras para el acceso al registro para mayor seguridad juridica,

lo cual repercutira en beneficio de la economia regional.
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|. PRIMERA PARTE

I.  PRIMERA PARTE

1.1. Planteamiento del problema
Sobre la base de las consideraciones anteriores, como objetivo del presente trabajo; se
considera la escasa atencion que preexiste por parte de los operadores administrativos
respecto a la interrelacion entre el derecho de propiedad predial particular rural y el
Sistema Nacional de Registros Publicos especialmente lo tocante a los pequefios

agricultores.

Se pretende analizar si la entidad competente, es este caso los gobiernos regionales a
través de sus funcionarios publicos estan capacitados para formular, elaborar
eficientemente los expedientes administrativos o desarrollar los procedimientos a fin de
sustentar los Proyectos de Inversion Publica, que logren un pronto financiamiento para
llevar a cabo los procesos de titulacion de los predios rurales que en la actualidad no

cuentan con la titularidad registral acorde con el derecho de propiedad, siendo objetivo
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1.2.

primordial identificar las zonas que carecen de regularizacion, formalizacién y titulacion

de predios rurales en beneficio de los pequefios agricultores de la region Lambayeque.

Segun la nota de prensa de la Direccion Regional de Agricultura de la Region Lambayeque
(2019), sefiala que se puede colegir que existe una escasa atencion o interés por parte de
nuestros funcionarios del Gobierno Regional que conlleva a la vulneracién del derecho de
los poseedores que vienen usufructuando sus tierras, afectando ademas a toda la poblacién
de la region Lambayeque, considerando que al menos 45496 unidades catastrales faltan
por titular en nuestra region Lambayeque; en este orden de ideas, si por ejemplo
consideramos Unicamente a cada unidad catastral con una extensiéon de 1Ha. estariamos
ante una extension agricola de 45496 Hectareas aproximadamente que en la actualidad
no cuentan con la garantia de la seguridad juridica que otorga el Sistema Nacional de los

Registros Publicos.

Todo lo antes expuesto debe ser abordado teniendo como base las garantias que ofrece
nuestra Constitucion Politica del Estado al derecho de propiedad pues siendo uno de los
derechos fundamentales de la persona el derecho de Propiedad, corresponde sea

considerado y atendido al igual de otros derechos fundamentales.

Formulacion del problema
¢Existe interés por comprender que la relacion entre el derecho de propiedad predial rural
particular y el Sistema Nacional de los Registros Publicos repercute o afecta al citado

derecho de propiedad en la region Lambayeque?
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1.3.

¢La falta de formalizacion y titulacién de predios rurales de particulares afecta el trafico

juridico y la eficiente agro produccién de los pequefios agricultores?

¢Los procedimientos en curso para la formalizacion y titulacion de predios rurales en la

Region Lambayeque, colman las expectativas de los usuarios?

Hipotesis

Existe en la regién Lambayeque una brecha importante en el saneamiento de la propiedad
predial rural particular lo cual repercute negativamente en el trafico juridico y econémico
de la poblacion rural, especialmente en aquellos pequefios agricultores que desde hace
afios siguen buscando la formalizacién de sus predios; siendo responsabilidad de la
Direccion Regional de Agricultura lograr la disminucién de dicha brecha; por tanto para
que ocurra esto, los funcionarios deben tener pleno conocimiento e interés y para ello es

necesario la elaboracion de proyectos de Inversion Publica a cargo de personal capacitado.

Esta capacitacion debera contar con talleres, cursos etc. para que de esta forma el servidor
civil a cargo de la formulacion de los proyectos logren el objetivo final y acelerar el
saneamiento y formalizacion rural en la region Lambayeque, como bien lo ha advertido y
comunicado la Direccion Regional de Agricultura de Lambayeque en su nota de prensa
del 08 de abril de 2019, y lograr en el méas breve plazo posible que los predios rurales
faltos de saneamiento sean registrados y de esta forma lograr la ansiada proteccion y
seguridad juridica de uno de los derechos fundamentales de la persona que es el derecho

a la PROPIEDAD.
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1.4. OBJETIVOS

1.4.1. Objetivo General
Determinar la escasa atencion y poco interés preexistente por varios afios respecto
al saneamiento y formalizacion de predios rurales particulares en la region
Lambayeque por parte del Gobierno Regional de Lambayeque y sobre la gran
importancia de la relacion entre el derecho de propiedad predial rural particular y el
Sistema Nacional de Registros Publicos principalmente en lo tocante a los pequefios

agricultores y productores de la region.

1.4.2. Obijetivos especificos

1.- ldentificar la problemética del derecho de propiedad predial rural particular en
la region Lambayeque.

2.- Confirmar la escasa atencion y desinterés que presentan las instituciones
competentes respecto del derecho de propiedad predial rural particular.

3.- Definir que el Sistema Registral tiene una vital importancia para el eficiente
trafico juridico y la economia de los pequefios agricultores de la regién

Lambayeque.
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Il. SEGUNDA PARTE
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1. SEGUNDA PARTE
2.1. MARCO TEORICO
2.1.1. Antecedentes del Problema

2.1.1.1. A nivel Internacional
Segun el sitio web REPOSITORIO DIGITAL CEPAL (1996), respecto la
estructuracion de las tierras en América Latina podemos advertir que, este
tema se caracteriza por una evidente desigualdad; todo esto, a pesar de la
modernizacién de los sistemas de acceso a la propiedad predial en la mayoria
de paises pues coexiste por un lado un ndmero reducido de extensas
propiedades a cargo de pocas personas naturales o juridicas bien
formalizadas y por otro lado un gran nimero de unidades pequefias o
parcelas chicas sin formalizar ante los sistemas registrales por ejemplo; esta
situacion bien puede considerarse indeseable por razones de equidad y
eficiencia. En este sentido, el tema debe tener preponderancia en las agendas
politicas. También se considera la evidente frustracién causada por los

resultados de las reformas ejecutadas en el pasado con fines de redistribucion
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2.1.1.2.

de las tierras lo cual ha llevado a las autoridades a buscar otras alternativas
de solucion siendo en los Gltimos afios que se han implementado politicas de
gobierno de acceso al derecho de propiedad de los predios rurales
independientemente de su extension a fin de garantizar las transacciones o

actos juridicos que se efecttan en relacion a ellos.

A nivel nacional

El Ministerio de Agricultura y Riego (2019), inform6 que, en el afio 2018 se
formalizaron o titularon 21,638 predios rurales en todo el pais; sin embargo,
aun es alta la brecha en la tenencia informal de la tierra principalmente en la
regién Lambayeque en la cual por cifras igualmente oficiales se tiene una
gran brecha en temas de formalizacidn rural, pues se debe recordar siempre
que, la obtencion del titulo de propiedad (formalizacion), garantiza la
seguridad juridica en todo tipo de actos juridicos o transacciones tocantes a
tales predios; asimismo, el aumento del valor de las tierras, acceso a los

créditos bancarios la asociatividad, entre otros beneficios.

Estamos en consecuencia ante un reconocimiento claro y preciso por parte
del Ministerio de Agricultura en el sentido que, existe una alta brecha por
cerrar respecto al problema de la falta de formalizacion predial rural
particular y en consecuencia la falta de seguridad juridica entre otros

aspectos muy relevantes.
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En la misma nota de prensa, el MINAGRI indicé que, para el 2019, tenia
previsto acelerar la formalizacién de la propiedad rural entendiéndose por la
implementacion de los procesos de titulacion y superar los 38000 predios
rurales titulados o formalizados. Precisé ademas que para tal fin desarrollara
por intermedio de su unidad o area especializada a cargo de este tema
(Direccion General de Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro Rural
-DIGESPACR), talleres y capacitaciones en formulacién de Proyectos de
Inversion Publica (PIP), dirigido a funcionarios del &rea pertinente de los
gobiernos regionales, entiéndase Gerencias o Direcciones Regionales de

Agricultura.

2.2. BASE TEORICA
CAPITULO |
2.2.1. LA PROPIEDAD

2.2.1.1. ETIMOLOGIAY ACEPCIONES
Segun RAMIREZ (2007), indica que, la palabra propiedad procede del
término latino proprietas, que deriva de propium y que puede traducirse
como: “Lo que pertenece a una persona”, “Lo que es propio de ella”, este
vocablo, a su vez, procede de prope, cerca, indicando a su acepcién mas

general una idea de proximidad y adherencia entre los bienes.

Quiere decir que, en su acepcion mas genérica y amplia, propiedad hace

referencia a lo que pertenece a una persona de manera cercana y proxima.
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Asimismo, sefiala que, en su acepcion restringida o técnica, propiedad viene
a ser un derecho real que puede ser entendido de dos maneras: por un lado,
recae sobre todo tipo de bienes, asi los materiales (los clasicos, creian que
solo era sobre corporales) como los inmateriales. Y por otra parte y aqui se
diferencia nitidamente de los otros derechos reales, confieren a su titular un

goce un sefiorio pleno sobre los bienes.

DEFINICIONES

Segin VASQUEZ (2003), indica que la importancia de la definicion de
derecho de propiedad durante los ultimos afios ha sido un punto esencial en
la doctrina, es por eso que sefialaremos las principales definiciones que se ha

elaborado.

Para CASTANEDA (2003), define a la propiedad como el poder o sefiorio

gue una persona tiene sobre una cosa de modo excluyente y exclusivo.

Segin ALFARO (2014), se puede, definir al derecho de la propiedad como
aquel derecho real que le da al propietario los atributos de usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Dichos atributos se encuentran enunciados en
el articulo 923 del Cddigo Civil. Asimismo, precisa que, la propiedad tiene
caracteristicas muy importantes: Es un derecho real, es decir no debemos
confundir con otro derecho de naturaleza distinta, como el derecho personal
(por ejemplo, un derecho crediticio) con el que se persigue a la persona y no

a la cosa.
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Prosigue la citada autora indicando que, dentro de sus caracteristicas, la
doctrina ha sefialado que la propiedad es de caracter perpetuo y como tal no
podra extinguirse por el tiempo. Sin embargo, nuestra legislacién ha
prescrito la pérdida de la propiedad bajo la causal de la prescripcion
adquisitiva de dominio lo cual es una excepcién a la caracteristica de la
perpetuidad, dado que un tercero puede adquirir de manera originaria el

derecho de propiedad de un titular

Esta posibilidad de adquirir la propiedad por posesion corta o larga segun
sea el caso, se justifica por la funcion social y econémica que tiene el derecho
de la propiedad. Lo que el Estado busca con la propiedad darle un uso
econémico que genere beneficio a la sociedad por lo que dejarlo en el
abandono implicaria no cumplir con esa funcion. El derecho de propiedad es
un activo grandioso que permite a los titulares obtener recursos econémicos
muy importantes. Los titulares pueden obtener beneficios economicos
alquilandolo, vendiéndolo o hasta hipotecandolo para obtener
financiamiento o préstamos. La funcion economica el derecho de propiedad

es lo que hace a un pais mas desarrollado.

Indica ademas que, a contrario sensu, la asignacion indebida del derecho de
la propiedad permite que los paises no puedan desarrollarse adecuadamente.
Por ello, al abandonar la propiedad puede ocurrir que una persona gque no
tenga ninguna vinculacion con la cosa le dé un uso eficiente y con ello, a
través de una declaracién judicial o notarial puede adquirir el derecho de

propiedad, cancelando del registro al anterior propietario que abandoné su
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propiedad. Es decir, la usucapion premia con el derecho de propiedad al que
mejor uso le dé a la propiedad y castiga al propietario negligente que la

abandono por més de 10 afos.

ATRIBUTOS DEL PROPIETARIO
Segin RAMIREZ (2007), estos atributos estan invivitamente contenidos en
el articulo 923° del Codigo Civil. la doctrina tradicional sefiala los

siguientes:

a) El ius utendi (derecho al uso del bien),

b) El ius fruendi (derecho al disfrute o explotacién del bien),

¢) El ius abutendi (derecho a disponer del bien),

e) El ius vindicandi (derecho a reivindicar el bien); este tltimo atributo de la
reivindicacion comprendido expresamente en la definicion del numeral 923.

No obstante, es un atributo comun a todos los derechos reales en general.

Cabe indicar que, el Tribunal Constitucional ha determinado en su abundante
jurisprudencia constitucional que, el derecho a la propiedad guarda relacion
con la libertad personal, en el entendido que esta relacion expresa la libertad
econdémica y a su vez garantiza la participacion de quien ejerce el derecho
de propiedad predial en la organizacion y el desarrollo eficiente del sistema
economico-social del Perd. En tal sentido, podemos concluir que, el derecho
de propiedad faculta al duefio el uso, goce, explotacion y disposicion del

predio.
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El maximo intérprete de la Constitucion también ha sefialado respecto al

derecho de propiedad determinadas caracteristicas:

a) Es un derecho pleno, en tanto otorga a su titular determinadas

atribuciones que éste puede ejercerlas autbnomamente dentro del marco

legal 0 mejor dicho con los limites impuestos por ley.

b) Es _un_derecho irrevocable, en el entendido que, su extincién o

transmision esta unica y exclusivamente a la voluntad del titular o duefio y
no de terceros, salvo las excepciones de ley. En este orden de ideas, el goce
y ejercicio del derecho a la propiedad predial rural el cual es un derecho
fundamental Gnicamente puede limitarse o restringirse cuando: i) Exista una
ley habilitante, ii) sea necesario, iii) la medida restrictiva sea proporcional,
y iv) se adopte con el fin de lograr un objetivo legitimo en una sociedad

democratica.

En conclusién, el derecho de propiedad solamente puede ser materia de

restricciones por las causas y finalidades sefialadas en la propia Constitucion.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD
A criterio de VALDEZ (2003), doctrinariamente el derecho de propiedad
tiene cuatro caracteristicas basicas funcionales en las que se fundamenta su

gjercicio y estas serian:

- Laaccién de usar a modo de servirse del bien, siendo un ejemplo de esto
el caso de quien usa su automovil para trasladarse libremente de un lugar

a otro y en el caso que nos ocupa quien usa un predio rural para servirse
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del mismo ya sea como vivienda o un medio de supervivencia y ejercer
dominio del &rea que posee a titulo de propietario.

La accion de disfrutar, que no es otra cosa mas que percibir para si los
frutos del bien; en palabras comunes, es el aprovechamiento econémico
del bien, siendo para el caso de la presente tesis el aprovechamiento para
si de los frutos que produce la porcion de tierra rural que se posee a modo
de propietario. Se debe entender que, los frutos son los bienes que se
originan de otros bienes, sin extinguir la sustancia o esencia del bien
original, pues de suceder esto ya estariamos pasando a la accién de
disposicién. Ejemplos de los actos de disfrute de la propiedad serian las
rentas que se obtengan por alquileres, arriendos, sesion de uso que se
celebran respecto al bien, las utilidades por la venta de las cosechas.
Importante es advertir que hay frutos 18 naturales, que provienen del bien
sin intervencion humana como por ejemplo el pasto que crece solo por
accion de la lluvia, frutos industriales en cuya percepcion interviene el
hombre como por ejemplo el proceso productivo desde la siembra hasta
la elaboracion de productos utilizando los frutos que da predio por las
labores o acciones de su propietario y los frutos civiles que se originan
como consecuencia de una relacion juridica, es decir por ejemplo un
contrato de alquiler o arrendamiento del predio.

La otra caracteristica basica se considera a la facultad de disponer es decir
la capacidad juridica que tiene el propietario de prescindir del bien,
deshacerse de la cosa, ya sea juridica o fisicamente; asi por ejemplo, un

acto de disposicion es la enajenacion del bien entendiéndose por el acto
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de transferir el derecho de propiedad a otra persona natural o juridica; otro
seria el acto de hipotecar el predio y finalmente inclusive abandonarlo o
destruirlo. En conclusién, la disposicion es la facultad de transferir la
propiedad, derivada de la relacién de titularidad o pertenencia, o en
términos comunes: “hacer lo que le plazca” con el bien.

La cuarta caracteristica seria la reivindicacién que no debe considerarse
propiamente un atributo sino el ejercicio de la persecutoriedad,
debiéndose entender como la facultad de la cual goza el titular de todo
derecho real (derecho de propiedad para el presente trabajo). El
propietario, el poseedor, el usufructuario, el acreedor hipotecario, pueden
perseguir el bien sobre el cudl recae su derecho invocado. En
consecuencia, respecto a esta caracteristica no nos parece que deba estar
en el mismo nivel que los tres atributos antes citados, los cuales, en
conjunto, configuran un derecho pleno y absoluto dentro de lo permitido
por la legislacion.

Finalmente, debemos tener presente siempre que, ningln otro derecho
real si no Unicamente el derecho de propiedad confiere a su titular todos
estos atributos o caracteristicas funcionales.

Asimismo, en concordancia de los antes descrito, LOPEZ (2017), afirma
que las caracteristicas esenciales del derecho de propiedad, lo diferencian
de los demaés derechos, en razon que tiene cuatro atributos bien definidos
y atribuible Unica y exclusivamente al propietario; teniendo como
ejemplo para el presente trabajo de investigacion al hecho que quien

ostenta el derecho de propiedad sobre un predio rural puede usarla a
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potestad, viviendo en el predio; disfrutando y utilizando el bien que puede
generar evidentemente ingresos econémicos, al poder rentarlo, sembrarlo;
en general, percibir todos los ingresos que el mismo predio genera por
una actividad econémica que se le aplique; también esta la disposicion
del bien por la cual el propietario puede enajenarlo al precio que considere
adecuado, o ponerlo en hipoteca para un crédito que le beneficiara a largo
plazo, asi como también donarlo, destruirlo o abandonarlo; en lenguaje
comun; “hacer lo que le plazca” dentro de los limites de la libertad que

faculta la legislacion.

CAPITULO 1l

2.2.2. EVOLUCION DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN LA HISTORIA
Es bien conocido que existe una subdivisién pedagdgica en asuntos de historia y nos
referimos a la prehistoria e historia propiamente dicha; en este contexto se entiende
por la prehistoria a todo aquello que sucedié hasta antes de la aparicion de la escritura
en sus primitivas formas como por ejemplo a la escritura jeroglifica en el antiguo

Egipto y a la escritura cuneiforme en Mesopotamia.

Ahora bien, hecha la precisidn anterior, Gnicamente se tiene deducciones o conjeturas
validas cientificamente desde el punto de vista arqueoldgico o antropoldgico entre
otras ciencias que, en aquella época ya se tenia rudimentariamente la nocién del
derecho de propiedad, pues en efecto siendo entre los humanos primitivos la unién en
grupos una forma util para su supervivencia en los hostiles tiempos prehistoricos

evidentemente tuvo que surgir la necesidad de contar con algo “propio” que bien pudo
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ser los instrumentos que utilizaban para la caza, pesca o recoleccion de sus alimentos
como las piedras, palos, y mas posteriormente lanzas y herramientas de metales

cuando descubrieron a éstos.

Teniendo en cuenta que, el ser humano prehistdrico en un primer momento era errante
o nomade, el concepto o nocion de lo “propio” con relacion a las areas terrestres que
ocupaban o usaban en su diario trajinar no existia; sin embargo al iniciar su etapa de
sedentarismo 0 agrupamiento en territorios por razones del descubrimiento de la
agricultura por ejemplo, ya comenzo6 a nacer la idea de lo “propio” en relacion al
terreno; debemos recordar que, los humanos primitivos al convertirse en sedentarios
se protegian mutuamente de ataques animales y eventualmente de otros grupos o
clanes humanos que por razones de logar sobrevivencia principalmente en un primer
momento podian estar dispuesto a “quitarles” 10 que ellos no tenian como por

ejemplo la comida.

Es en este contexto que podemos advertir el nacimiento de la nocion de lo que hoy
podemos llamar propiedad y que en efecto la propiedad aparece luego de los actos de
posesion de nuestros ancestros, por ejemplo, si un clan poseia por muchos afios o
siglos un determinado territorio y posteriormente se entiende que ese territorio es

propiedad del citado clan posser quiza la porcion de tierra fértil que ellos no tenian.

Precisadas estas ideas, realizaremos una breve descripcion de la evolucion del

derecho a la propiedad, para luego remitirnos al estudio de nuestra realidad:

32



2.2.2.1. Edad Antigua
Académicamente y para aspectos pedagogicos, se ha considerado que la
escritura surgié entre el 3500 y el 3000 AC, siendo estos tiempos tomados
en cuenta como el inicio de la Edad Antigua situandose su culminacion en

el 476 DC., con la caida del Imperio Romano Occidental.

Como se habia indicado en lineas anteriores, con el aparecer de la escritura
se marca un hito para conocer mayores antecedentes certeros relacionados al
tema que nos ocupa como es el derecho de propiedad y més especificamente

al derecho de propiedad predial rural.

Es menester tener en cuenta que es este periodo historico surgen
civilizaciones muy conocidas actualmente como por ejemplo la civilizacion
egipcia, mesopotadmica, china antigua, hebrea y fenicia por solo mencionar
algunas que marcan el inicio de la edad antigua, siendo una de las
caracteristicas de estas civilizaciones el dominio e imperio que ostentaban o
se atribuian a determinados territorios o areas geogréficas muy extensas, en
las cuales ejercian toda potestad.

Si bien es cierto se advierte en los albores de la edad antigua, el dominio de
un area geografica como un rudimentario derecho de posesion y propiedad
se entiende que aun no se puede advertir el ejercicio del derecho de
propiedad de un &rea de terreno por parte de un poblador comun tal cual se
conoce en la actualidad como por ejemplo no podemos aun advertir un

“titulo de propiedad” para algun ciudadano comun del Egipto antiguo,

33



puesto que lo rudimentario del derecho de propiedad naciente en las primeras
civilizaciones estaban reservadas en general para lo que podriamos llamar

hoy el Estado y para los miembros de la nobleza gobernante.

No obstante, lo antes indicado, algunas civilizaciones en pleno apogeo de la
edad antigua ya nos aportan evidencias de un rudimentario derecho de
propiedad a favor de las personas comunes siendo un ejemplo de la aparicién
del derecho de propiedad y su proteccién por parte del Estado lo manifestado
por la cultura mesopotamica con su Rey Hammurabi entre los afios 1810 AC
y 1750 AC (Este Cédigo es una compilacion de 282 leyes de la antigua
Babilonia en los territorios del actual Irak). Este cddigo aporta una de las
evidencias escritas mas antiguas de una legislacion extensa en la que
podemos apreciar la aparicion de la proteccion estatal o por parte de la
monarquia al derecho de propiedad de los particulares o ciudadanos comunes

como por ejemplo entre sus leyes se puede leer:

Ley 36: El campo, la huerta y la casa de un oficial o soldado,
no pueden ser vendidos por sus deudas.

Ley 37: Si uno compra un campo, una huerta o una casa de un
oficial o soldado o de un feudatario, su tableta seré rota y habra
perdido su dinero. Campo, huerta, casa, volveran a su
propietario.

Ley 38: Oficial, soldado y feudatario o recaudador de impuestos

no pueden transmitir por escrito a su mujer o hija, nada de sus
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campos, huerta o casa de su administracion feudataria, ni seran

dados por sus deudas.

Otro ejemplo es la civilizacion hebrea en el siglo XIV AC con el legislador
y lider hebreo Moisés con los famosos Diez Mandamientos entre los cuales
se aprecian los muy conocidos: “No robaras” y “No codiciaras los bienes
ajenos”. Claramente entonces se evidencia la existencia del derecho de

propiedad privada y de su defensa a favor del poblador comdn.

La cultura hebrea es mas precisa y condenatoria con relacion al derecho de
propiedad predial pues en su primigenia legislacion realza la importancia de
la defensa del derecho sobre un area de terreno privada cuando en uno de los

libros de la Torah (Leyes dictadas en el periodo de Moiseés) indica:

“Maldito sea el que cambie los limites de la propiedad de su
vecino para robarle terreno y el pueblo dira amén”

(Deuteronomio 27:17).

Debe entenderse por la maldicion expresada que, quien cambiaba los limites
de la propiedad predial con fines de afectar a un tercero era susceptible de
los més drasticos y crueles castigos infringidos por el Estado que incluia la
muerte. Consecuentemente, en las civilizaciones de la edad antigua se

evidencia claramente que, la figura juridica del derecho de propiedad predial
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privada o particular ya existia y estaba siendo protegida por el Rey, lider,

caudillo o gobernante segun correspondiese.

Edad Media

A este periodo también se le denomina Medioevo y su inicio se cuenta desde
la caida del Imperio Romano de Occidente en el afio 476 afio de la caida del
Imperio romano de Occidente manos de los Barbaros, hasta el afio 1492,
fecha en la que Cristobal Coldn llegé a América o también denominado el

descubrimiento de América.

En ésta época comienza en el plano politico y social a un decaimiento de los
poderes absolutistas de los reyes y mas aun a finales de dicho periodo; siendo
una caracteristica fundamental de estos tiempos los famosos “feudos”,
entendiéndose a éstos como grandes extensiones de territorios en los cuales
dominaban casi como reyes los ‘“sefiores feudales”; quienes eran los
propietarios o posesionarios de tales extensiones territoriales dentro de las
cuales contaban con siervos, vasallos y esclavos para las labores de

produccion agricola por ejemplo.

Es en esta etapa, que se puede advertir que el derecho de propiedad predial
estaba Unicamente reservada para la nobleza como los reyes, principes,
sefiores, feudales, caballeros, militares y similares; los cuales ostentaban y
acreditaban incluso con titulos documentales otorgados por ejemplo por los

reyes su derecho de propiedad sobre grandes extensiones de terreno, siendo
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que al pueblo comdn le era materialmente casi imposible acceder a tales
prerrogativas legales, salvo muy raras excepciones como cuando un
ciudadano comun realizaba alguna grandiosa accion en favor del del rey o
del sefior feudal quienes le beneficiaba con una porcion de tierra en

propiedad.

Asi podemos advertir que, el derecho de propiedad predial no solo se
relacionaba con el dominio de la porcion de tierra, sino también con el
dominio de quien ostentaba este derecho hacia quienes no accedian al

mismo, es decir hacia los vasallos, siervos y esclavos.

A raiz de las conquistas, Roma confisca nuevas tierras con la intencion de
dar la posesion a particulares, contra el pago de una tasa anual esta situacion

da pie a generar un nuevo derecho a quien consigue la ocupacion.

Edad Moderna

Desde el afio 1492 hasta la Revolucién Francesa en el afio 1789;
evidentemente es una etapa para el decaimiento de las monarquias
absolutistas y dar paso a la organizacion de los estados en republicas. Se
tiene a finales de dicho periodo por ejemplo la independencia de las colonias
inglesas en América (1776) que se convertirian en la actual USA con su
constitucién politica garantista de la propiedad privada poniéndolo al mismo
nivel de proteccion juridica que la libertad y la vida; es tal la proteccion a la
propiedad privada predial en dicho pais que es de publico conocimiento que
el derecho de propiedad de la persona sobre el predio abarca incluyendo el
subsuelo con excepcion de aspectos arqueologicos, situacion que no ocurre
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en nuestro pais, pues suponiendo que el propietario de un predio encuentra
en el sub suelo de su fundo minerales, estos no pueden ser tomados en

propiedad por el duefio del fundo.

Recordemos que, en la Revolucion Francesa se procedio a incluir el derecho
a la propiedad en la Declaracion de los Derechos del Hombre y del

Ciudadano de 1789 que en su Art. 17° prescribe lo siguiente:

“Siendo la propiedad un derecho inviolable y sagrado, nadie
puede ser privado de ella, salvo cuando la necesidad publica,
legalmente comprobada, lo exija de modo evidente, y a

condicion de una justa y previa indemnizacion”.

Adviértase el término “nadie puede ser privado (...)” en dicho texto
normativo, por cuanto es sabido que antes de la revolucidn eran Unicamente
los reyes y la nobleza incluido los clérigos quienes podian acceder al derecho
de propiedad predial tal cual se entiende desde el punto de justa juridica
actualmente. Sin olvidar por supuesto que este derecho se ejercia bajo
sistemas de explotacion hacia las clases sociales menos privilegiadas como

el feudalismo y sus elementos mas conocidos: El vasallaje y esclavitud.

Con la aparicién de las republicas y la democracia como un sistema de
gobierno, se trato de legislar con mayor precision y prestar mayor garantia

al derecho de propiedad de la poblacién; sin embargo, no se logré disminuir

38



2.2.24.

considerablemente la brecha social respecto al acceso del derecho a la
propiedad predial por parte del poblador comdn, y por el contrario, se
mantiene un régimen similar al feudal con grandes extensiones de terreno
siendo administrados o entregados en propiedad a una clase social
privilegiada en detrimentos de la mayoria de la poblacion, quienes
Unicamente podian trabajar para los privilegiados y ven dificil acceder a una

porcion de tierra en propiedad.

Edad Contemporanea:

Se considera asi al periodo comprendido desde la Revolucién Francesa en
1789 hasta la actualidad, tiempo en el cual se han robustecido los sistemas
de gobierno de corte democratico; en los cuales la poblacion accede al poder
con sus representantes parlamentarios como son los diputados, senadores,

segun corresponda.

Es asi que, la poblacion comdn ha pretendido acceder al derecho de
propiedad predial a través de los tiempos y en esta época se ha materializado
con mayores manifestaciones como las diferentes politicas de gobierno que
buscan legislar o implementar mecanismo que favorezcan a la mayor parte
de la poblacién en lo relacionado al derecho de propiedad predial, como por
ejemplo en nuestro pais la conocida reforma agraria de la cual hablaremos

posteriormente.
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Es importante resaltar que, en la actualidad, teéricamente cualquier persona
tiene mayores posibilidades de acceder a gozar del derecho de propiedad
predial en comparacién de los tiempos anteriores en los que los sistemas de

gobierno no lo permitian.

2.1.2. EVOLUCION LA PROPIEDAD TERRITORIAL EN EL PERU
En el Perd al igual que en historia humana en general, ha tenido etapas evolutivas en
los aspectos sociales, sin embargo en los actuales territorios de nuestra republica
sucede algo particular; pues si bien es cierto como hemos precisado en el acépite
anterior que la escritura aparece hace 3500 afios aproximadamente con la
civilizaciones egipcia y mesopotamica, en los actuales territorios del Per( sus
pobladores no conocieron la escritura si no hasta la llegada de los conquistadores o

colonizadores europeos y mas precisamente espafioles a inicios del siglo XVI.

En tal sentido, este aspecto debe ser tenido en cuenta al observar la evolucién del
derecho de propiedad predial en el Per(l sumado ademas las caracteristicas sociales
suigéneris de la poblacion antigua de los territorios del actual Peru, pues mantenian
formas de convivencia diferentes a las civilizaciones europeas, asiaticas o africana
como por ejemplo la convivencia en grupos y la cosmovision de las relaciones

hombre-tierra.

2.1.2.1.Epoca preincaica o periodo pre inca
Un aspecto muy conocido y que es valido recordar ahora es la relacion de los
pobladores prehispanicos de estos territorios con la tierra; siendo esta relacion

alejada de las concepciones actuales de derecho de propiedad; pues uniformemente
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los historiadores concluyen que los pobladores prehispanicos no conocian el
derecho de propiedad predial particular tal cual se conoce hoy; entendiéndose que
no existia por ejemplo la figura de la compraventa de terrenos entre pobladores, o

por o menos no se tiene registro de ello.

En el estado u organizacion pre incaica, encontramos al ayllu que viene a ser un
grupo humano vinculado entre si por lazos consanguineos o religiosos. EI binomio
tierra - ayllu era como una célula de la sociedad y de la economia que permitia el
desarrollo de este periodo y sentd las bases para el desarrollo del posterior periodo,

el incaico, también llamado imperio incaico por la mayoria de historiadores.

El ayllu representa la union en la convivencia y produccion sea agricola o
manufacturera; puede considerarse como el grupo de habitantes que pueblan un
territorio determinado con todos los elementos conformantes del territorio
incluyendo los sembrios, agua cerros y todo lo complementario a la tierra pudiendo

entenderse a eso como un derecho de propiedad colectivo e indiviso.

En consecuencia, en aquellos tiempos, haciendo una traslacion imaginaria de
conceptos, podemos concluir que el ayllu era quien ostentaba el derecho de
propiedad predial la misma que no se dividia o parcelaba en funcidn a liberalidades
de los pobladores o por sus capacidades econémicas pues no existia la concepcion

del dinero o la moneda, por ejemplo.

Cabe recordar que los miembros del ayllu no eran ni podian ser propietarios de
alguna porcion de tierra perteneciente el ayllu, pues estaba vigente la concepcién

del uso y usufructo que a la postre se configuraria como elementos del derecho de
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propiedad, es decir tenian el derecho de usar y servirse de lo que producia la tierra
trabajada por ellos, pero de ningtin modo podia entenderse como exclusivo dominio.
Mencion importante merece el hecho que la tierra servia Unicamente para la
necesaria sobrevivencia pues por ejemplo cuando un integrante del ayllu
conformaba una nueva familia, era acreedor al derecho de usar y usufructuar una

parcela, la misma que servia Unicamente para la sobrevivencia de la nueva familia.

Es pertinente ademas indicar en este extremo que, esta forma de organizacion social
pervivio a través del paso de los afios, aunque con algunos elementos nuevos o
influencias extranjeras y sentd las bases de lo que son actualmente las comunidades
campesinas y nativas; debiéndose recordar que el reconocimiento de estas es el afan
de proteger y dar tributo a esta primitiva y eficaz forma de convivencia entre

humamaos.

Las parcelas entregadas por alguna razén a los miembros del ayllu no podian ser
vendidas, arrendadas ni transferidas; no obstante, cabe resaltar que tales figuras

juridicas no eran conocidas como tales en aquellas épocas.

El ayllu era algo como un mini estado independiente bajo las 6rdenes y guia de un
lider llamado Curaca quien era lo mas préximo a un jefe absoluto pues también se
encargaba ademas del aspecto administrativo y productivo, de impartir justicia y

velar por el orden social.

2.1.2.2.Epoca incaica o periodo incaico
En esta época que se inicia aproximadamente en el siglo XII, el ayllu sigue siendo

la célula en la organizacion socioeconomica; sin embargo, evidentemente y con
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algunos matices, en esta época hay una especie a monarquia pero no como las
conocidas en Europa, sino una oriunda forma de gobierno imperial propia de estas
latitudes pero siempre con la existencia de intereses centralizados y una clases social
denominada nobleza o considerados superiores (El Inca gobernante y su séquito mas

cercano de nominada la nobleza).

Aqui surge una nueva forma de interrelacion social, pues si antes el ayllu era una
forma independiente de convivencia entre sus miembros liderados por el Curaca,
ahora estamos frente a una fuerza o imposicién de parte de otros lideres con mayor
dominio y control como lo eran los incas que para efectos ilustrativos pueden ser

entendidos como emperadores.

Es asi que, a partir de la aparicion de estos gobernantes o emperadores denominados
Incas, los integrantes del ayllu no solo trabajaban para su sobrevivencia, sino que se
convirtieron en tributarios del estos y de su comitiva de gobierno, sufriendo
consecuentemente un impacto conceptual pues aparece la idea de que la tierra es del
Sol i del Inca por ejemplo y que debe ser compartida con ellos ademas de entregar

sus fuerzas en trabajos para estos nuevos elementos o factores de esta sociedad.

Sin embargo, sigue la concepcion de la propiedad o pertenencia en comunidad de
las tierras, no percibiéndose en esta atapa el sentido individualista del derecho de
propiedad predial ya que el sentimiento de convivencia colectiva sigue vigente

durante el incario.

Finalmente, en este estadio aln no se evidencia la aparicion de lo que hoy podemos

identificar como derecho a la propiedad predial particular, pues el control de las

43



tierras estaba a cargo del ayllu y su lider el Curaca o en su defecto por el Incay la
nobleza de quienes se puede decir que llevaban un primitivo sistema de registro de
las tierras del imperio y de su produccion con los famosos Quipus, pero sin asomar
aun la potestad individual del poblador comin y corriente sobre una porcion de tierra

al grado de dominio sobre ella como el que conocemos hoy.

2.1.2.3.Etapa de la conquista-colonia
En este periodo, que inicia en la tercera década del siglo XV1, la relacion persona-
tierra se transforma radicalmente, trasformaciones que tiene vigencia hasta nuestros
dias; siendo evidente esto, por la influencia o imposicion de las nuevas costumbres
venidas con los conquistadores europeos, quienes evidentemente tenian unas
concepciones disimiles sobre la relacion persona-tierra respecto a la que conocian
los pobladores oriundos de estos territorios. En esta etapa, aparece en estos
territorios el concepto actual de propiedad y que en Europa ya se habia

implementado en siglos anteriores.

Es importante resaltar que en el afio 1542, el Rey de Espafia Carlos | emitié ciertas
normas legales relativas a su dominios territoriales en las américas, entre las cuales
se cuenta la decision de su majestad de crear o fundar el un Virreinato en el Peru
con sede en Lima abarcando inmensa superficie territorial que abarcaba parte de los
actuales Bolivia, Colombia, Chile, Ecuador, Panama y Per(; ademas de las regiones
oeste, sureste y sur del actual Brasil. Es decir, desde Argentina hasta Panama. No
obstante, lo antes indicado, también se considera como fecha de inicio del Virreinato
peruano el afio 1543, afio en el cual por Real Cédula del Rey se nombr6 a don Blasco

Nufez Vela, como el primer Virrey del Pera.
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Los funcionarios de la corona espafiola admitieron entre su organizacion estatal la
continuidad de los cargos o liderazgo de los curacas como dirigentes de los pueblos
o ayllus principalmente como un mecanismo que facilitaba la dominacion de la
dificil y agreste geografia serrana, resultando vigentes en esta etapa todavia la
autoridad de los curacas a quienes se les denominaba también como caciques con la

variante que ahora ya no reportaban al inca sino a las autoridades espafiolas.

Ahora bien, es importante tener en cuenta que en la época del virreinato, existia una
importante division de la poblacion en clases sociales, estando en la lo més alto de
esta division los espafioles peninsulares, es decir los nacidos en Espafia quienes
ademas podian ejercer los mas altos cargos publicos, estas personas que integraban
a denominada clase alta contaba con mayores oportunidades como para acceder a la
propiedad de bienes de todo tipo y naturalmente predios mientras los pobladores de
las clases més bajas no tenian derechos mientras mas bajo se encontraban en esta
especie de division social, llegando hasta los esclavos a quienes no se les

consideraba personas si no como simples bienes o cosas.

El derecho de propiedad predial comienza a tomar la consistencia como se le conoce
actualmente, pues la dominacién espafiola, comenzé por ejemplo con la camuflada
“entrega” de grandes extensiones de tierras a los famosos Encomenderos a quienes
se les denominaba asi porque la corona espafiola les “encomendaba” a cierto grupo
de pobladores oriundos de estos territorios a quienes equivocadamente se les
denominaba “indios” para que el encomendero se encargue de su evangelizacion y

recaudar los tributos a favor de la corona que éstos debian entregar asi como
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defender los intereses de la Corona, sin embargo en la practica significo la

adjudicacion de extensas areas a algunos espafioles privilegiados

Obviamente las Encomiendas se circunscribian a un determinado territorio en el
cual el encomendero tenia plenos y excesivos poderes, que conllevaban a terribles
abusos contra los nativos o mal llamados indigenas y posteriormente fue abolida esa
forma administrativa virreinal; sin embargo, las Encomiendas fueron reemplazadas
por los igualmente abusivos “Repartimientos de Indios” también creados por la
corona espafiola, siendo este sistema que posteriormente daria lugar o facilitaria la
aparicion de las haciendas en la que los trabajadores fueron contratados

directamente por los duefios de la hacienda.

La distribucidn o entrega de la tierra en grandes extensiones y su poblacion, bajo la
institucién de repartimiento o encomienda significé en la practica la aparicién de
una especie de feudalismo agricola en los actuales territorios del Perd. En
consecuencia, aparecen los feudos como propiedad individual de privilegios
espafoles en contraposicion de la propiedad comunitaria de los nativos, amparada

y reconocida por las leyes espafiolas, pero que en la practica no se respetaban.

Finalmente podemos advertir que en un primer momento de la colonia las tierras
correspondientes al inca y a la nobleza o al dios sol pasaron a poder del Rey de
Espafia, luego aparecen, los feudos de los conquistadores privilegiados que se

fortalecen en las tierras de los nativos y de los caciques o curacas.
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2.1.2.4. Etapa emancipacion-republica
En este periodo gue se inicia en 1821, se evidencia la continuidad de un sistema de
privilegios advirtiéndose siempre la concentracion de grandes extensiones de
terreno sobre todo rural en manos de unos pocos empresarios también denominados
hacendados. En tal sentido, el poblador nativo o cualquier ciudadano de bajos
recursos (debemos tener en cuenta que en esta etapa historica ya hay gran
poblacién mestiza) seguia en la practica con limitaciones para acceder al derecho de
propiedad predial y mas aun a formalizar el mismo, ya sea por desconocimiento
pues el analfabetismo era mayoritario entre la poblacién rural y también por la falta
de recursos econdmicos pues los escribanos, jueces o notarios se encontraban
mayormente en las capitales de departamentos, sin dejar de mencionar el poco
interés del estado por beneficiar con la formalizacion de sus predios a los
campesinos, dando lugar a no pocos abusos de la clase pudiente sobre los menos

favorecidos.

En la realidad estamos ante simplemente el paso de “una mano otra” de las grandes
extensiones agricolas, es decir que el sistema latifundista persistio pues los lideres
de la emancipacion no eran mas que espafioles nacidos en el Per( o criollos que
tenian las concepciones o una mentalidad de los encomenderos y en consecuencia
prosiguieron con los privilegios para unos pocos y dejando a la deriva a la poblacién

mayoritaria o a las propias comunidades campesinas.

Debemos recordar en este punto que, la poblacion peruana era mayormente rural
hasta mediados del siglo XX cuando comenz6 la inmigracion poblacional hacia las

ciudades mayormente de la costa; es decir que la emancipacion de los territorios hoy
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del PerG no significo6 mucho para la poblacion en general respecto al derecho de
propiedad predial rural, pues los sistemas de acceso a la formalizacién de la
propiedad predial solo eran conocidos y aprovechados por pocos como por ejemplo

las transacciones antes Notarios o Escribamos o Jueces de Paz.

Mediante Ley de fecha 02 de enero de 1888 en el gobierno del Mariscal Andrés
Avelino Caceres se emitio la Ley que cred el Registro de Propiedad Inmueble a
cargo de la Corte Suprema de la Republica, con lo cual se tiene el nacimiento de un
sistema mediante el cual se registra el derecho de propiedad predial las
transferencias y demas derechos reales relativos y que sean pasible de su inscripcién

registral.

No obstante, la creacion del citado registro, persistia las limitaciones de acceso para
la poblacidn en general, siendo por el contrario un instrumento o elemento legal para
beneficio de los hacendados quienes si podian beneficiarse de dicho sistema de
registro lo cual en la préctica seguia generando mayores brechas sociales entre la
poblacion pues la clase acaudalada se veia tentada a apropiarse de grandes

extensiones de tierras y protegerlas al amparo del sistema registral creado.

Como ya se ha indicado en lineas anteriores, a mediados del siglo XX ocurre una
masiva migracion poblacional interna, principalmente de las zonas rurales mas
alejadas has las ciudades y principalmente a la costa, en este contexto, ademas se
debe tener en cuenta la aparicion de los medios de comunicacion como la radio para
informacion y las carreteras para el transporte de personas, lo cual gener6 que la
poblacién conozca aspectos que le eran desconocidos o de dificil acceso como por
ejemplo a los mecanismos legales de accedo a la formalizacion de sus predios.
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Es asi que sumado a las teorias o corrientes doctrinarias politico-sociales
publicitadas en tales tiempos, la poblacion comudn tuvo conocimiento de sus
derechos y se inician los reclamos o protestas con los que pretender llamar la
atencion del estado peruano organizandose debidamente para tal fin; es asi que la
clase politica gobernante tuvo que poner mayor interés a estos movimientos sociales

y sus reclamos como la lucha por la propiedad predial en las zonas rurales.

Es en este contexto que, en el Per( surge un interés gubernamental por tratar de
solucionar el problema del derecho de propiedad predial rural principalmente por
cuanto ya se habia convertido en un problema social a tenerse en cuenta seriamente;
pues los reclamos, protestas y luchas podian desencadenar en mayores actos
revolucionarios patrocinados por ideologias comunistas las cuales galopaban
raudamente a mediados del siglo XX ante lo cual la clase politica de aquellas épocas

no estaba dispuesta a permitir.

No obstante, la voluntad de los gobiernos, no se pudo concretar mayores cambios
legislativos respecto a la propiedad de las tierras 0 mas precisamente los referidos
al latifundio, y es asi que a fines de la década del 60 del siglo pasado se da un
considerable giro en relacién al derecho de propiedad predial rural, con la
expedicion de legislacidn que generaria una politica de gobierno llamada Reforma

Agraria la misma que serd materia de mayor descripcion posteriormente.

En la actualidad, podemos advertir que existe una legislacion favorable para el
acceso a la formalizacion o saneamiento legal del derecho de propiedad predial rural

para toda la poblacion rural, ésta necesita mayor interés para su ejecucion o
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aplicacion préactica; pues aun existe una brecha de saneamiento de la propiedad

predial rural.

CAPITULO 111

2.1.3. LAPROPIEDAD EN LA CONSTITUCION POLITICA DEL PERU

Uno de los derechos fundamentales de la persona, que recoge el Articulo 2, inciso
16 de la Constitucidn, es el derecho a la propiedad. En este articulo no se establece
el tratamiento detallado de la propiedad en el plano constitucional -lo que esta
contenido en los articulos 70 a 73- sino el derecho de toda persona a acceder a ella.
Es en el Articulo 70 de la Constitucion donde se consagra que el derecho de
propiedad es inviolable, es decir que nadie puede atentar validamente contra él,
salvo el caso de expropiacion; sefialandose que el Estado lo garantiza, pero que
este derecho debe ejercerse en armonia con el bien comun y dentro de los limites
de la ley. Taxativamente dicha norma indica: “El derecho de 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 si no,
exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica, declarada
por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada que incluya
compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para
contestar el valor de la propiedad que el Estado haya sefialado en el
procedimiento expropiatorio”. Asimismo, aclara en los articulos siguientes:

a) Articulo 71°. - En cuanto a la propiedad, los extranjeros, sean personas

naturales o juridicas, estan en la misma condicion que los peruanos, sin que,
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en caso alguno, puedan invocar excepcion ni proteccion diplomatica. Sin
embargo, dentro de cincuenta kilémetros de las fronteras, los extranjeros no
pueden adquirir ni poseer, por titulo alguno, minas, tierras, bosques, aguas,
combustibles ni fuentes de energia, directa ni indirectamente, individualmente
ni en sociedad, bajo pena de perder, en beneficio del Estado, el derecho asi
adquirido. Se exceptla el caso de necesidad publica expresamente declarada

por decreto supremo aprobado por el Consejo de Ministros conforme a ley.

b) Articulo 72°. - La ley puede, s6lo por razén de seguridad nacional, establecer
temporalmente restricciones y prohibiciones especificas para la adquisicion,
posesion, explotacion y transferencia de determinados bienes.

c) Articulo 73°. - Los bienes de dominio publico son inalienables e
imprescriptibles. Los bienes de uso publico pueden ser concedidos a

particulares conforme a ley, para su aprovechamiento econémico.

2.1.4. LAPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL

2.1.4.1.Situacion del Cdédigo Civil de 1852
Para NUNEZ (2008), sefialé que “La propiedad atribuye el derecho de gozar
y disponer de las cosas”, sin mas. Lo que fue criticado hasta por un jurista
liberal de la época (Toribio Pacheco), pues claramente se trataba de un

exceso, incluso para el siglo XIX.
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2.1.4.2.Situacion del cédigo civil de 1936
El Codigo Civil de 1936 establecid en su Art. 850° lo siguiente: “El
propietario de un bien tiene derecho a poseerlo, percibir sus frutos,
reivindicarlo y disponer de él dentro de los limites de la ley”. Es de advertir
en este cuerpo normativo que, la enumeracion de facultades que ostenta un
propietario respecto a un bien es la enumeracién clasica y con la las
limitaciones excepcionales segun limitacién impuesta por ley. Se puede
decir que, este cddigo fue de corte individualista o liberal con un marcado
enfoque patrimonialista, atemperado por una por una orientacion social de

la constitucién politica de 1933.

2.1.4.3.Sentido del Codigo Civil de 1984
Finalmente, tomando en consideracion que el 1979 se promulgé una nueva
Carta Magna evidentemente en un contexto de transformaciones politicas,
sociales, econdémicas y tecnologicas producidas desde 1936; en 1984 se
promulgo el codigo civil, actualmente vigente el cual tiene segin expertos
una inspiracion humanista, pues de sus normas se desprende que el ser
humano es el centro de inspiracion del derecho. Segun el ilustre maestro
SCHREIBER (1984), considera que la influencia de los cddigos civiles de
Italia y Portugal, asi como del proyecto holandés fue notoria y evidente en
nuestro vigente codigo civil, pero que no se descartaron aquellas
instituciones del cdédigo de 1936 en cuanto mantuviesen vigencia. En
relacion al derecho real de propiedad ha habido cambios significativos, como

son el reconocimiento en su articulo 923° de que: “La propiedad es el poder
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juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe
ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de ley”; es
notoria el concepto del interés social que no constaba en el cddigo anterior,
en consecuencia, podemos ver una una imposicion normativa taxativamente
del ejercicio de la propiedad en funcion del interés social en adicion a los

limites impuestos por la ley a lo cual se limitaba el codigo civil de 1936.

CAPITULO IV
2.1.5. PROPIEDAD PREDIAL EN EL PERU

2.1.5.1.Regulacion de la propiedad rural en el Peru
El Articulo 88° de la actual Constitucion Politica del Peru sefiala: “El Estado
apoya preferentemente el desarrollo agrario. Garantiza el derecho de la
propiedad sobre la tierra, en forma privada o comunal o en cualquiera otra
forma asociativa. La ley puede fijar los limites y la extension de la tierra
segun las peculiaridades de cada zona. Las tierras abandonadas, segln
prevision legal, pasan al dominio del Estado para su adjudicacion en venta”;
no obstante, la relacién entre lo rural y lo agrario fue establecido desde 1991
con el Decreto Legislativo N°653 - Ley de Promocidn de las Inversiones en
el Sector Agrario y el Decreto Legislativo N°667 - Ley de Registro de
Predios Rurales; si bien es cierto que este decreto ya es norma derogada es
importante traer a colacion la definicion de predio rural segin su Articulo 4°,
que establecia como predio rural a: “Aquella porcion de tierra ubicada en un

area rural o en areas de expansion urbana declarada zona intangible,
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dedicada al uso agricola, pecuario o forestal, considerando también como

tales a los terrenos eriazos calificados para fines agricolas”.

Hoy en dia, la norma que regula el acceso a la formalizacion de la propiedad
rural es el Decreto Legislativo N° 1089, que establece el régimen temporal
extraordinario de formalizacidn y titulacion de predios rurales, asi como su
reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA

y sus modificatorias.

Es oportuno indicar que la normativa actual ya no utiliza el término: “rural”,
sino el de “predios rusticos”, los cuales son definidos como los de materia
de formalizacion para uso agrario, ubicados en zonas rurales y destinados a
la actividad agropecuaria. Comprendiendo igualmente tambien aquellos
predios ubicados en areas de expansién urbana destinados a alguna actividad

agropecuaria y gue no cuentan con habilitacion urbana.

Por su lado, el Decreto Legislativo N°653, en su Articulo 17°, sefiala como
tierras rasticas a aquellas que se encuentran ubicadas en la zona rural, que
estan destinadas o son susceptibles de serlo para fines agrarios, y que no han
sido habilitadas como urbanas. Asimismo, en su Articulo 24°, considera
como tierras eriazas (en general) las no cultivadas por falta o exceso de agua
(fangos) y demas terrenos improductivos, excepto las lomas y praderas con
pastos naturales dedicados a la ganaderia, aun cuando su uso fuese de
caracter temporal; las tierras de proteccion, entendiéndose por tales las que

no rednan las condiciones ecoldgicas minimas requeridas para el cultivo,
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pastoreo o produccion forestal; y las que constituyan patrimonio

arqueoldgico de la Nacion.

En tal sentido, la normativa antes indicada y que regula en cierto modo el
derecho a la propiedad rural, o también llamada rustica, confirma la
vinculacion que debe tener el uso de las tierras con las actividades

agropecuarias.

Por otro lado, es preciso sefialar que, segun los reportes del Instituto
Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), la superficie del territorio
peruano es de 128°521,560 hectareas, de las cuales se pueden diferenciar por
la capacidad de uso del suelo de la siguiente manera: a) Tierras aptas para
el cultivo en limpio, b) Tierras aptas para el cultivo permanente, c) Tierras
aptas para el pastoreo, d) Tierras aptas para la produccion forestal; y e)

Tierras de proteccion.

Ahora bien, segin BALDOVINO (2016), indica que la gran parte del
territorio peruano lo conforma tierras aptas para la produccion forestal o de
proteccion (80%), por lo que, los diversos mecanismos o procedimientos
estatales de formalizacion de la propiedad generaron la pérdida de recursos
naturales, especialmente de bosques, biodiversidad y, consecuentemente, de
los servicios 0 beneficios ambientales relacionados a estos, como ejemplo

extincion de bosques o hébitats salvajes.
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2.1.6. ¢QUE SE ENTIENDE POR PROPIEDAD DE TIERRAS RURALES?
Antes de poder entender el concepto de la propiedad rural debemos reiterar
o recordar lo establecido en el Cddigo Civil, respecto al derecho de
propiedad en su definicion tradicional que, se basa en la enumeracion de las
principales facultades o atributos que lo integran. Siendo asé de puede
definir como el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y

reivindicar una porcién de tierra de uso no urbano.

Una vez comprendida la definicion anterior, debemos pasar a comprender
que a fin de tener una definicién mas exacta de la propiedad rural debemos
advertir complejidad puesto que, el concepto “rural” puede tener varias
concepciones; es asi que, la Comisién Econdmica para América Latinay el
Caribe (CEPAL) indica a su criterio que, al precisar las competencias de las

estrategias rurales se han impuesto dos definiciones conexas:

La primera definicion viene a ser de orden econdmico sectorial, y contiene
una identidad o mejor dicho lo establece como una relacion entre la
economia rural y la economia agricola, en su sentido mas amplio. De alli
que, lo rural es todo aquello que sirve para las actividades economicas y
complementarias de la agricultura como la trasformacion de los frutos en
productos industrializados no importando la magnitud de la actividad
transformadora, pudiendo concluir validamente afirmando que, la economia
rural estd determinada por las actividades econdmicas de la produccion

agricola.
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La segunda definicidn, es mas formal y toma en cuenta el punto de vista
demografico, el cual esta referido al modo de distribucion de la poblacion en
un determinado espacio geografico, siendo asi, en el marco de esta
concepcion, estariamos en un espacio rural cuando en un espacio geografico
hay baja densidad poblacional, poblacion dispersa o poblacion residente en

centros poblados de menor tamafio.

Aunque parezca complementarias o relacionadas entre si las definiciones
antes indicadas, estas dos concepciones o definiciones no necesariamente se
complementan; toda vez que, una apela al objetivo econdmico y la otra a la

cantidad de personas que habitan una determinada &rea geogréafica.

Ahora bien, para ir arribando a comprender la propiedad rural,
BALDOVINO (2016), indica que lo rural tiene raices en dimensiones
culturales y politicas. La ruralidad es aceptada como una forma de vida, una
cosmovision y una cultura, normalmente marginal o excluida de las
corrientes actuales de desarrollo como las que privilegia por ejemplo la
economia urbana; es decir que, la propiedad rural se encuentra ligada a la
concepcion de la forma de vivir en el area rural independientemente si es por

economia o por el solo hecho de un deseo de vivir alli.

En consecuencia, el concepto del derecho de propiedad rural viene a ser el
mismo que el de propiedad predial comun ya precisado solo con la diferencia

que el bien (predio) se ubica en un area o espacio definido como rural.
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2.1.7. FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD RURAL EN EL PERU

2.1.7.1.Situacién anterior a la reforma agraria
Segin HERRERA (2017), sefiala que antes de la reforma agraria, la
estructura de la tenencia de la tierra en el Peru, estuvo petrificada por siglos.
El 2% de la poblacion poseia el 90% de la tierra. No Ilegaban a mil familias
propietarias del pais, que contaba aproximadamente, con 12 millones de
habitantes sobre una extension total de 1°285,216 kilometros cuadrados, o

sea alrededor de 128°522,000 de hectareas.

El sistema de posesion de la tierra estaba polarizado en dos extremos:
grandes propiedades y minifundios. Frente al latifundio avasallador y
prepotente con fincas tan grandes como Bélgica, estaba el minifundio con

parcelas de apenas por unos cuantos surcos.

Aparte de constituir un bastion de abusos y privilegios inexplicables, el
latifundio dio lugar a una excesiva acumulacion de riqueza y el poder en
manos de unos pocos. Mientras en la costa el latifundio pudo evolucionar de
la antigua rutina feudal a la moderna técnica capitalista, el latifundio de la
sierra representaba en cambio, el caso de la gran propiedad con empresa
mindscula y métodos primitivos. Habia exceso de tierras y falta de capitales
en la gran propiedad serrana donde el campesino lo hacia todo: su esfuerzo

y sacrificio nutrian las rentas de los gamonales.

En estas condiciones, el sector agropecuario se encontraba frenado y
obstaculizando el avance de otros sectores de la produccion. Era el verdadero

lastre del pais. Antes de la reforma agraria se calculaba que la mayor parte
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de la poblacién, el 62% vivia del trabajo de la tierra, considerando a los
campesinos y sus dependientes. Era la actividad econOmica que
proporcionaba mayor ocupacién, pero su importancia era muy basica como
productora de alimentos y de materia prima para el consumo interno. En los
ultimos afios anteriores a la reforma agraria, el sector agropecuario estuvo
en constante declinacién. La participacion de la agricultura en la formacién
del producto bruto nacional descendi6 de 25% en 1950 a 17.4% en 1964 y
13.7% en 1971. La escasez de alimentos de origen nacional contribuiria en
aumentar el precio interno de los alimentos a un ritmo superior al promedio
del alza del costo de vida e incidid fuertemente en el comercio exterior,
creando presiones en la balanza de pagos. Las importaciones de productos
agropecuarios tuvieron un crecimiento explosivo. En 1960, el Per importo
57.5 millones de dolares en alimentos y en 1966 llego a 129.7 millones de

dolares.

2.1.8. REFORMA AGRARIA

Reforma agraria a una politica de gobierno la cual se dan medidas econémicas y
sociales.

En el Peru se entiende por reforma agraria a ciertas politicas de gobierno que
comenzarian a implementarse en la década del 60 del siglo pasado, en el primer
gobierno Fernando Belaunde Terry, en razon a que en aquel tiempo existia un
sistema de produccion agraria latifundista; esto es la existencia de grandes fundos y
extensiones de terreno propiedad de pocas familias empresarias denominadas

haciendas.
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En ese contexto en bien sabido también que existia una gran brecha social labor en
el sentido que en muchas de las haciendas ocurrian innumerables abusos laborales
por parte de los hacendados o también denominados patrones hacia los trabajadores,
situacion irregular que lindaba con lo delictivo por cuanto incluso ; un gran nimero
de hacendados se atrevian a disponer hasta de la libertad de sus trabajadores
pasando por el buso sexual de sus mujeres sin contar las extenuantes jornadas
laborales sin sus correspondientes beneficios legales.

Es asi que ante los reclamos sociales el gobierno de turno decidié implementar
algunas politicas para disminuir tales abusos y tal concentracion de tierras agricolas

en poder de pocas familias.

EN CONSECUENCIA, la reforma agraria empieza a surgir a mediados del siglo
XXy en el primer gobierno con el ex presidente Fernando Belaunde Terry donde la

finalidad de esta fue la equidad de tierras.

En esta etapa se alzaron las primeras protestas de reforma agraria por los campesinos
con la finalidad de que se acaben los abusos del patron o hacendado hacia su
trabajador. Es esta época los protestas desesperadas del campesino no toma mucha
fuerza por falta de asesoramiento y poder , ya con el golpe de estado en 1968 por
el General Juan Velazco Alvarado hacia el presidente electo Juan Belaunde Terry ,
la reforma agraria toma fuerza en el afio 1969 con la frase muy conocida “campesino
el patron ya no comera de tu pobreza”, en este periodo se aprobaron diversas leyes

entre ellas la expropiacion de grandes cantidades de hectareas de tierra
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aproximadamente 9 millones de hectareas para darselos a la cuarta parte de la
poblacion total rural , la cual afect6 el sector agricola hasta estos ultimos tiempos.
también se dio la compra forzada de grandes latifundios y su valorizacion estaban
muy por debajo de su precio real; el medio de pago de estas compras fue mediante
bonos que hasta estos los Gltimos afios no se terminarian de pagar,

El gobierno de juan Velazco Alvarado tenia muchas expectativas sobre la reforma
agrariay la idea en ese gobierno era erradicar la desigualdad de derechos en el sector
agrario y una de las acciones realizadas principal fue el de entregar las tierras de las
haciendas a los trabajadores de estas como adjudicatarios conformando cooperativas
agrarias de produccion en cada ex hacienda que estaban integradas por los mismos

trabajadores integradas y dirigidas por los mismos trabajadores

En conclusion, a la luz de las consecuencias actuales de aquellas politicas de
gobierno que buscaban las mejoras en el sector agrario podemos advertir que
aproximadamente 60 afios despues no se lograron aquellos objetivos, y prueba de
ello es la existencia actuales grandes empresas agricolas latifundistas que incluso

superan las extensiones de las que habian antes de la reforma agraria.

2.1.9. SITUACION DE LA FORMALIZACION CON POSTERIORIDAD A LA
DEROGACION DE LA LEY DE REFORMA AGRARIA
El 30 de julio de 1991 se emiti6 el Decreto Legislativo N°653, Ley de Promocion
de las Inversiones en el Sector Agrario, que derogd el Decreto Ley N° 17716 y
dispuso culminar las acciones de catastro y titulacion para la inscripcion de los
predios rusticos de todo el territorio nacional que fueron adjudicados en la reforma

agraria.
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2.1.10.

Asimismo, con fecha 13 de setiembre de 1991, se promulgé el Decreto Legislativo
N°667, Ley del Registro de Predios Rurales, que regul6 el procedimiento aplicable
para la formalizacién de los predios de propiedad del Estado -areas reformadas- y

los de propiedad de particulares -areas no reformadas.

Mediante la Octava Disposiciéon Complementaria del Decreto Ley N°25902, Ley
Organica del Ministerio de Agricultura, del 27 de noviembre de 1992, se cre6 El
Proyecto Especial Titulacion de Tierras y Catastro Rural — PETT, esta entidad fue
una institucion especializada del Ministerio de Agricultura, que asumié dentro de
sus responsabilidades las funciones de la ex Direccion de Tenencia de Tierras y
Estructura, el Programa Nacional de Catastro (PROCNAC) e integré el Proyecto

Especial de Desarrollo Cooperativo y Comunal (PRODACC).

El PROYECTO ESPECIAL TITULACION DE TIERRAS Y CATASTRO
RURAL (PETT)

La creacion de este programa o también denominado proyecto, como su propio
nombre lo indica, tenia como funcion la de titular predios, es decir formalizar tierras
agricolas a favor de sus posesionarios 0 propietarios que no podian acceder por sus
medios a la formalizacién ya sea por limitaciones econémicas o documentales.
Cabe recordar que, este proyecto conto con el apoyo del Banco Interamericano de
Desarrollo (BID), iniciandose en el afio 1996 y terminando en el afio 2006. Sin duda
fue un proyecto que usando la normativa emitida para tal fin favorecidé en gran
manera a la colectividad agropecuaria principalmente de los pequefios agricultores

en el Per(. Sobe este particular es menester tomar en cuenta el Decreto Legislativo
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667 promulgado el 13/09/1991 (Ley del del Registro de Predios Rurales), uno de los
principales instrumentos legales con el cual trabajo el PETT establecio por ejemplo
que quien acredite posesion pacifica, publica y continua del predio incluso siendo de
un particular a modo de propietario, podia solicitar la inscripcion a su favor del
derecho de posesion en primer lugar y posteriormente al término del procedimiento
la inscripcién de propiedad, es decir esta normativa se servia de la figura juridica de
la prescripcion para formalizar el derecho de propiedad.

Estos procedimientos ahorraron a los agricultores posesionarios el acudir al Poder
Judicial para demandar prescripcién adquisitiva de dominio. Cabe tener presente que
por la naturaleza legislativa, estos procedimiento no eran aplicables a las tierras de
las comunidades campesinas y nativas

Ahora bien, en el afio 2003 con la aparicion de gobiernos regionales, una de las
funciones exclusivas de éstos en materia agraria segun inciso n) del articulo 51 de
la Ley Orgénica de los Gobiernos Regionales es la siguiente: “Promover, gestionar
y administrar el proceso de saneamiento fisico-legal de la propiedad agraria, con

la participacion de actores involucrados...”.

No obstante, el Ministerio de Agricultura prosiguio con la ejecucion del proyecto,
siendo que en el afio 2007 el PETT fue “absorbido” por COFOPRI, dando por

finalizada las actividades de este programa o proyecto de titulacion.

No obstante, lo antes indicado, es necesario precisar que el 27 de junio de 2008 se
emitio el Decreto Legislativo 1089, el cual establecio un “Régimen temporal
extraordinario de formalizacion y titulacion de predios rurales”, otorgando un

plazo de cuatro (04) afios a COFOPRI las competencias para la formalizacion y
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titulacién de los predios rurales, plazo que se ha venido ampliando en el tiempo,
hasta que en la actualidad COFOPRI ya no tiene tal competencia, siendo ésta de los
Gobiernos Regionales, pero con la intervencion del Poder Ejecutivo por intermedio
del Ministerio de Agricultura como ente rector del proceso de saneamiento de los

predios rurales.

En consecuencia, actualmente los Gobiernos Regionales tienen la funcion de
saneamiento y formalizacion de predios rurales particulares, siendo en el caso del

Gobierno Regional de Lambayeque a través de la Gerencia Regional de Agricultura.

CAPITULO V

2.111. SITUACION DE LA PROPIEDAD RURAL EN LA REGION

LAMBAYEQUE

2.1.11.1. Propiedad rural en la Regién Lambayeque
Segun nota de prensa emitida por la Gerencia Regional de Agricultura
(2019), da cuenta que a dicha fecha, al menos 45496 unidades catastrales
(parcelas) faltan por titular en nuestra regién Lambayeque; en este orden
de ideas, si por ejemplo para comprender la magnitud de la situacion
consideramos Unicamente a cada unidad catastral o parcela con una
extension de 1Ha. estariamos ante una extension agricola de 45496
Hectareas aproximadamente que en la actualidad no cuentan con la
garantia de la seguridad juridica que otorga el Sistema Nacional de los
Registros Publicos, y decimos “en la actualidad”, casi un afio después con

toda seguridad, en tanto la propia entidad ha informado igualmente con
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nota de prensa de fecha 07 de noviembre de 2019 lo siguiente: “Después
de diez afios se entregan titulos en la region Lambayeque. EI Gobierno
Regional de Lambayeque a través del Area de Saneamiento de la
Propiedad Agraria y Catastro Rural de la Gerencia Regional de
Agricultura, con el compromiso de continuar con los procesos de
formalizacion y titulacion de predios rurales, realizaron la entrega de 18
titulos de propiedad rural a agricultores de los distritos de Pitipo y

Tacume”.

En consecuencia, de lo informado por la propia entidad a cargo de la
formalizacion de la propiedad predial rural en nuestra region Lambayeque
se puede concluir que en la actualidad, la brecha para el saneamiento y
formalizacion no ha disminuido, pues basta notar que, despues de 10 afios
se han formalizado Unicamente 18 parcelas, cantidad que no rebaja al
porcentaje estadistico de la brecha de formalizacion, pues recordemos las
45496 unidades catastrales que faltaban al 08/04/2019 y que restandole las
18 tituladas al 07/11/2019, estamos ante 45478 parcelas pendientes de

formalizacion.

Evidentemente, en los ultimos afios no se ha tomado en cuenta esta brecha
de saneamiento, pues en los tltimos 10 afios en Lambayeque se han titulado
1.8 parcelas agricolas por afio, el hecho que durante tan largo periodo de
tiempo haya existido practicamente inaccion por parte del Estado para

reducir dicha brecha nos hace colegir ademas un desinterés por dicha
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problemaética por parte de nuestras autoridades con facultades para tomar

las riendas de la advertida problematica.

Uno de los factores que han generado tal inaccion segun lo manifestado por
diversos servidores publicos del Gobierno Regional es la falta de
asignacion de un presupuesto que posibilite desarrollar las labores de
formalizacion y saneamiento; no obstante esto, también es cierto que existe
un factor coadyuvante al antes citado, puesto que el propio ente rector a
cargo de la formalizacién de la propiedad rural, es decir el Ministerio de
Agricultura y Riego (MINAGRI), manifest6 el 21 de febrero de 2019 lo
siguiente: “Viene desarrollando, a través de la Direccién General de
Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro Rural (DIGESPACR), un
taller de formulacion de Proyectos de Inversion Publica (PIP), dirigido a
funcionarios del area de saneamiento de predios y directores regionales
de agricultura de los GOREs Se trata de fortalecer las capacidades
operativas de los Gobiernos Regionales, a fin de que sustenten Proyectos
de Inversion Publica, que garanticen un financiamiento para la

titulacion”.

Es asi que, podemos concluir igualmente que, a la falta de presupuesto,
debemos sumar la falta de capacitacion en la formulacion de Proyectos de
Inversion Pablica por parte de los funcionarios de las areas de saneamiento

y directores regionales de agricultura.

Sin perjuicio de lo antes expuesto, es de resaltar que, en nuestra region
Lambayeque a finales del afio 2019, el Gobierno Regional, a través de la
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Gerencia Regional de Agricultura ha firmado por lo menos 02 convenios
para formalizacion y obtencion de titulos de propiedad rural, uno con la
Municipalidad de Tucume(18/11/2019) y otro con la Municipalidad de
illimo (26/11/2019), lo cual demuestra una iniciativa, la misma que
consideramos debe tener mayor impulso para reducir la brecha de
saneamiento y formalizacion en nuestra regién, pues los efectos de reducir
esta brecha repercuten en beneficio de la economia familiar de los
agricultores beneficiados, con impacto en la economia local pues al ser una
parcela un activo econémicamente hablando, coincidimos plenamente con
la tesis del reconocido economista peruano Hernando de Soto, quien en su
libro “El Misterio de Capital” sostiene que, los activos inscribibles deben
acceder a la formalizacion y mas concretamente al Registro Publico ya que
a falta de un sistema de derechos de propiedad bien definido para que se
elimine la informalidad de los activos resultara en una mayor y mejor

distribucion del poder y la riqueza.

Como evidencia del poco interés de la entidad para reducir la brecha en la
formalizacion de la propiedad agraria, podemos citar que un total de 489
proyectos han sido considerados en la Cartera de Inversiones del Programa
Multianual 2020-2022 del Gobierno Regional de Lambayeque. Esto de
acuerdo al reporte consolidado por la Oficina Regional de Programacion
Multianual de Inversiones-OPMI del GORE Lambayeque publicado en la
pagina web: www.regionlambayeque.gob.pe, debiendo precisarse que al

02/01/2020 segun la misma entidad, en relacion a la etapa del ciclo de
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inversiones, 190 proyectos se encuentran en ejecucion, 159 en formulacién
y evaluacién y 240 a nivel de idea.
Ahora bien, con la misma informacion publicada por la entidad, el saldo
programable es de S/. 11,916,300,659. Es decir, la programacién del monto
de inversiones para el 2020 es de S/. 2,287,624,930, para el
2021 S/.6,066,874,445 y para el afio 2022, alcanzaria los S/. 3,444,297,114.
Los proyectos de inversion estan referidos a las funciones de salud,
saneamiento, educacion, agropecuaria, pesca, turismo, energia, transportes,
comunicaciones, ambiente, orden publico y seguridad, comercio,

planeamiento de gestion y reserva de contingencia, y vivienda y desarrollo.

En este sentido, y teniendo en cuenta esta informacion, es de advertirse que
no se ha tomado en cuenta en primer orden la brecha en la formalizacion
de la propiedad agraria o rural, a pesar del evidente cuantioso presupuesto

con el que cuenta la entidad para sus proyectos de inversion.

En este orden de ideas es importante tener en cuenta los instrumentos
legales o juridicos necesarios para la acceder a la formalizacién
independientemente de las entidades a cargo de desarrollarlas, siendo de
entre los principales la seguridad juridica que otorga el Sistema Nacional
de los Registros Publicos (SUNARP). En este sentido, es importante tener
presente la naturaleza de nuestro Sistema Nacional de los Registros, su

relacion con el derecho de propiedad predial y los efectos de esta relacion.
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2.1.12. BRECHA DE SANEAMIENTO Y FORMALIZACION DE PROPIEDAD
RURAL EN LA REGION LAMBAYEQUE
Como ya se ha indicado anteriormente, el propio Gobierno Regional de
Lambayeque a través de la Gerencia Regional de Agricultura dio cuenta que al
08/04/2019, al menos 45496 unidades catastrales (parcelas) faltan por titular en
nuestra region Lambayeque; sin embargo, el Plan Estratégico Institucional 2019-
2022 del Gobierno Regional de Lambayeque, no ha contemplado entre sus objetivos
estratégicos institucionales la disminucion de la brecha de saneamiento o

formalizacion de la propiedad agricola o rural.

No obstante, lo antes dicho, el Gobierno Regional de Lambayeque, ha contemplado
esta brecha, dentro del Objetivo Estratégico Institucional denominado: “Mejorar la
productividad de los sectores productivos del departamento de Lambayeque”
(Cddigo: OEI.07), pues en dicho Objetivo Estratégico Institucional se ha
considerado una Accion Estratégica Institucional (AEI) denominada: “Saneamiento
fisico legal de la propiedad agraria del departamento de Lambayeque” a cargo de

la Gerencia Regional de Agricultura.

Ahora bien, si hacemos una percepcion ligera al parecer el GORE Lambayeque
estaria en efecto tomando en cuenta esta problematica, pero en la realidad
definitivamente no se es tal, por cuanto basta leer la Ficha Técnica del Indicador del
PEI respecto al saneamiento fisico legal de la propiedad agraria en Lambayeque
para darnos cuenta que el rango de prioridad es el quinto de ocho, es decir, se viene
corroborando nuestra hipdtesis cuando advertimos poco interés por reducir la

brecha.
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Para mayor certeza de lo antes expuesto, nos remitimos a las Fichas de Indicadores
de Acciones Estratégicas Institucionales del OEI.07 respecto al Saneamiento fisico
legal de la propiedad agraria de la Region Lambayeque se ha considerado como
nombre del indicador: “Numero de predios rurales titulados”, y como logros

esperados para los afios 2019-2022 lo siguiente:

Afio de gestion 2019 2020 2021 2022
Predios rurales a sanear fisica y legalmente 500 800 1000 780
Total: 3080

Cabe precisar que en la propia ficha de indicadores el GORE Lambayeque si ha
considerado una cantidad de 45,000 predios faltos de saneamiento fisico legal, pero
Gnicamente han considerado sanear o formalizar 3080 predios rurales, una vez mas
estamos ante la falta de intencion de reducir la brecha; esto dicho sin perjuicio que
segun nota de prensa de fecha 07 de noviembre de 2019 la Gerencia Regional de

Agricultura comunico lo siguiente:

“Después de diez afios se entregan titulos en la region Lambayeque. El Gobierno
Regional de Lambayeque a través del Area de Saneamiento de la Propiedad Agraria
y Catastro Rural de la Gerencia Regional de Agricultura, con el compromiso de
continuar con los procesos de formalizacion y titulacion de predios rurales,

realizaron la entrega de 18 titulos de propiedad rural a agricultores de los distritos

de Pitipo y Tucume” (Subrayado y resaltado nuestro).
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2.1.13.

En consecuencia, si se proyectd sanear 500 predios el afio 2019 y solo se han
saneado 18 en dicho afio, el problema es grave y con la amenaza de subsistir hasta
después del afio 2022 pues comparando con los 45478 predios rurales que faltan
sanear fisica y legalmente, no se aprecia intencion de solucionar la brecha de
saneamiento fisico legal de la propiedad agraria en la regién Lambayeque, pues el
propio Gerente Regional de Agricultura mediante Nota de Prensa de fecha

20/02/2020 indico:

“La problematica en el sector es muy grande y no se resolverad a corto plazo (...) eS
necesario que los agricultores se asocien y formalicen para obtener sus titulos de
propiedad rural, asi tendrdn muchas posibilidades de acceder a los diferentes

programas del Estado”.

PRESUPUESTO PUBLICO PARA SANEAMIENTO DE LA PROPIEDAD
RURAL

Los gobiernos regionales recibieron un presupuesto de 19 millones 886,344 soles
para la titulacién de predios agrarios y de comunidades en el 2020, segln reporte
del Centro Nacional de Planeamiento Estratégico (CEPLAN). La Direccion General
del Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro Rural, es consciente que los
resultados de afios anteriores no han sido los esperados razon por la cual debe existir
mayor coordinacion los Gobierno Regionales las acciones necesarias para el
cumplimiento de las metas propuestas a futuro considerando que no existe escasez
presupuestaria para fines de saneamiento y formalizacion de la propiedad predial

agraria.
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Ahora bien, del presupuesto asignado a los Gobiernos Regionales tengamos en
cuenta para el caso del GORE Lambayeque, aun si cubriera las expectativas
propuestas en el Plan Estratégico Institucional que como ya lo hemos advertido, no
reduciria significativamente la brecha de saneamiento y formalizacion predial rural
en la region. Hecha la aseveracion antes indicada, consideramos tocar un aspecto
basico y logico respecto al asunto presupuestario en nuestro pais, para mayor

ilustracién en los siguientes términos simples a modo de ejemplo:

Segln la LEY N°29465, LEY DE PRESUPUESTO DEL SECTOR PUBLICO

PARA EL ANO FISCAL 2010, se aprob6 el Presupuesto Anual de Gastos por el

monto de S/. 81 857 278 697,00 (OCHENTA Y UN MIL MILLONES

OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MILLONES DOSCIENTOS SETENTA
Y OCHO MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y SIETE Y 00/100 NUEVOS SOLES),
que comprende los créditos presupuestarios maximos correspondientes a los pliegos
presupuestarios del Gobierno Nacional, los gobiernos regionales y los gobiernos
locales, agrupados en Gobierno Central e Instancias Descentralizadas, conforme a

la Constitucién Politica del Per.

Segin el DECRETO DE URGENCIA N° 014-2019. QUE APRUEBA EL

PRESUPUESTO DEL SECTOR PUBLICO PARA EL ANO FISCAL 2020. Se

aprobd el Presupuesto Anual de Gastos para el Afo Fiscal 2020 por el monto de S/.

177 367 859 707,00 (CIENTO SETENTA Y SIETE MIL TRESCIENTOS

SESENTA'Y SIETE MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA'Y NUEVE MIL
SETECIENTOS SIETE Y 00/100 SOLES), que comprende los creditos

presupuestarios maximos correspondientes a los pliegos presupuestarios del
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Gobierno Nacional, los Gobiernos Regionales y los Gobiernos Locales, agrupados
en Gobierno Central e instancias descentralizadas, conforme a la Constitucién

Politica del Pera.

No es necesario hacer muy profundos analisis econdmicos o sociolégicos para
advertir que hace diez (10) afios, contabamos con un presupuesto publico nacional
menor al 50% del actual, que la poblacién nacional no se ha duplicado y que las
brechas sociales que afectan la productividad del pais entre las que se encuentran la
brecha de saneamiento agrario no ha disminuido y por el contrario ha aumentado

aun mas.

En este orden de ideas, surge la interrogante: ¢ Por qué si contamos con el doble de
presupuesto de hace 10 afios no ha reducido la brecha de saneamiento agrario?
Definitivamente este trabajo busca advertir que no es un problema de falta de
presupuesto el problema del saneamiento rural, si no de falta de interés para reducir
tal brecha por parte de nuestras autoridades; pues existe el marco normativo
adecuado, existen las instituciones publicas con sus funciones claras y precisas
como los Gobiernos Regionales en el campo operativo para el saneamiento,
SUNARP en el campo técnico juridico para brindar la seguridad juridica para el
derecho de propiedad rural y las Municipalidades que pueden brindar el apoyo

necesario entre otras entidades.
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CAPITULO VI

2.1.14. LA PROPIEDAD Y EL REGISTRO EN RELACION CON LA SEGURIDAD
JURIDICA
Desde siempre, los individuos han buscado tener la tranquilidad en su vivir, siendo
esta condicién fundamental para lograr el bienestar del clan o tribu; uno de aquellos
elementos que lograba la tranquilidad sin dudas era la seguridad que tenian de no
ser invadidos en su territorio de dominio por personas no deseables, o en su defecto
tener el debido poder disuasivo para no ser violentados, asimismo el hecho de gozar

de la debida proteccion a cargo de sus lideres o gobernantes.

Con el transcurrir del tiempo, mientras la forma de convivencia humana fue
variando, estableciéndose determinadas formas de gobierno como la creacion de los
Estados, con sus respectivos ordenamientos juridicos la busqueda por la tranquilidad
como producto de la seguridad no ha variado en lo sustancial, sin embargo, la forma
0 modo de garantizar la seguridad si ha variado considerablemente, también por

razones de desconfianza o malas intenciones de los individuos.

En este sentido, y teniendo en cuenta el tema que nos ocupa es necesario advertir
los mecanismos o procedimiento que el estado peruano ha creado y establecido a
través del tiempo para procurar la seguridad juridica a favor del derecho de

propiedad y particularmente a la propiedad predial.

Ahora bien, la seguridad juridica es consustancial a todo deber que tiene un Estado
para con su poblacién y muy en especial en favor del sector méas vulnerable y ello
con la finalidad de ir disminuyendo las brechas de desigualdades sociales aun

existentes en el Perq.
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2.1.14.1.

2.1.14.2.

¢QUE ES LOS REGISTROS PUBLICOS?
El registro pablico es un registro juridico y que tiene como una de sus
caracteristicas principales la de publicitar hechos, actos, contratos,
situaciones juridicas, etc., que producen fe plena respecto de terceros. Toda
vez que sus efectos son oponibles erga omnes. El registro de seguridad
juridica busca por sobre todas las cosas, brindar informacion a terceros, a

particulares sobre actos juridicos de relevancia.

EVOLUCION REGISTRAL EN EL PERU
Con la dacion de la Ley del 02/01/1888 se cred en el Per( el Registro de
Propiedad Inmueble, siendo esto el inicio de lo que seria posteriormente un
sistema integrado tal cual es hoy. Es preciso indicar que con la dacion de
esta ley se procuro facilitar la el conocimiento publico de los derechos de
propiedad y sus relativos como por ejemplo los gravamenes para logar la
tutela efectiva de los derechos y la seguridad juridica de los mismos,
creandose posteriormente otros registros como el Mercantil, el de Personas
Juridicas, de Testamentos, de Declaratoria de Herederos (Sucesion

Intestada) entre otros.

No obstante, lo antes dicho, debe tenerse presente que a la dacion de la
citada norma ya existia una especie de registro pablico como los de censos

y capellanias de 1575 los cuales se remontan al siglo XV del virreinato.

Desde la aparicion del Registro de Propiedad Inmueble mas conocido
antiguamente como RPI ha evolucionado la forma de la publicidad de los
derechos registrados los cuales han marcado épocas muy distintivas como
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por ejemplo el soporte fisico de los documentos o partidas registrales; estos
cambios son producto de la misma evolucion tecnoldgica de la sociedad,
asi podemos ver el soporte tecnoldgico actual contra el soporte en papel de
las partidas registrales cuando se anotaban los asientos registrales en libro
denominados “tomos” o en tarjetas Unicas algo mads estructuradas

denominados “fichas”.

Los cambios y modificaciones antes descritos definitivamente han
incrementado su nivel de estructuracion con mayor precisiéon y garantia;
pues cuando comenzé el Registro Pablico en el Perd por alla en el afio
1888; se anotaban lo asientos registrales de pufio y letra a cargo del
registrados o de un amanuense siempre con la responsabilidad del
registrador y tuvo que pasar mas de 60 afios para pasar al uso de la maquina
de escribir con un procedimiento de inscripcion mas mecanizada pues con
el uso de las maquinas de escribir en el registro aparecen las fichas, para
finalmente pasar al uso de las computadoras y las partidas creadas en
formato electrénico y garantizando su soporte en la ciencia informatica. Es
fundamental también tener en cuenta que la evolucion del proceso registral
en el Pery, se debe sobre todo a la al interés y la necesidad por promover
el acceso universal a los registros publicos por parte de cualquier persona
con el fin de posibilitar su desarrollo del proyecto de vida como en el caso
de la propiedad predial rural que nos ocupa en el presente trabajo y que

implica la dinamizacion por ejemplo de la economia familiar de los
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agricultores que necesitan formalizarse justamente para acceder a los

beneficios que son subsecuentes a la formalizacion.

Otro hito importante en la evolucién de los Registros Publicos o lo que hoy
Ilamamos Sistema Registral es que, el 18 de junio de 1980 se emitid la Ley
Orgénica de la Oficina Nacional de los Registros Publicos — ONARP (D.L.
N°23095), en la que, se garantiz el derecho a la segunda instancia,

creandose el Tribunal Registral.

Finalmente en el afio 1994, mediante Ley N°26366 de fecha 14/10/1994 se
creo el Sistema Nacional de los Registros Publicos y la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos, constituyéndose la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) como el ente rector y
normativo del nuevo sistema creado; esta norma tiene por finalidad
mantener y preservar la unidad y coherencia de la funcion registral en todo
el pais, orientado a la especializacion, simplificacion, modernizacion,
integracién de la funcion y procedimientos y gestion de todos los registros

que lo integran.

2.1.14.3. LOS REGISTROS PUBLICOS (SUNARP) COMO INSTRUMENTO
DE SEGURIDAD JURIDICA

La SUNARP tiene entre sus principales responsabilidades brindar el

servicio registral y que este llegue cada vez a mas personas, adviértase que

este registro no solo es exclusivo para nacionales sino también para

extranjeros, por ejemplo, si un coreano compra un predio inscrito en
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SUNARP, este extranjero tiene el derecho a inscribirse como propietario al

igual que un nacional.

En el caso del Registro de Predios, la seguridad juridica de un predio, se
remite también a la base o informacion gréfica que represente la realidad
que se esté registrando, tal como se dibuja en el territorio, con la salvedad
que existen aun predios que no se inmatricularon con una base gréfica, pues
antiguamente no era obligacién esta informacién, lo cual poco a poco se
viene subsanando. Es asi que se trata de minimizar las contingencias por
superposiciones duplicidades de partidas registrales que pueden ocasionar

inseguridad juridica.

2.1.14.4. LOS REGISTROS PUBLICOS (SUNARP) COMO INSTRUMENTO
QUE FORTALECE LA ECONOMIA
Segun la revista institucional de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos - SUNARP, denominada FUERO REGISTRAL (2011),
indica que, con un adecuado Y eficiente servicio registral minimizaria los
problemas de duplicidad de partidas, inexactitudes registrales y en
consecuencia se evitaria conflictos juridicos entre los usuarios del sistema
registral, desarrollandose los actos juridicos relativos a las actividades
inmobiliarias sin ningun riesgo. En tal sentido, el sistema registral y mas
precisamente el registro de predios en el cual se encuentran comprendidos
los predios rurales materia del presente trabajo tiene unan gran
responsabilidad de estructurar y sistematizar adecuadamente los servicios

registrales inclusive utilizando la tecnologia para la interconexion con otras
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entidades publicas o privadas para el acceso a la informacién registral y
celebrar actos juridicos sin ningun riesgo conforme lo exige el mercado y

la sociedad actual.

21.1. LAIMPORTANCIA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE
Para SOBERON (2014), sefiala que el derecho registral es el conjunto de normas
que se encarga de velar por la adecuada y correcta publicidad de un derecho. En
cuanto al derecho de propiedad sabemos que lo que mas importa es la oponibilidad
de este derecho. Este principio protege al propietario inscrito frente a otros que
pretendieran menoscabar su derecho ya ganado mediante un acto juridico, en
consecuencia, este principio de publicidad implica que nadie puede desconocer lo

que el registro publicita, constituyéndose en una presuncién iure et de iure.

Por otro parte, existen otros principios que nacen con la inscripcion, como los de
legitimacion, prioridad, legalidad (también llamado principio de calificacion
registral), tracto sucesivo, fe publica registral, prioridad preferente, prioridad
excluyente y otros que se mencionan en la doctrina. Estos principios otorgan
seguridad juridica al titular del derecho inscrito por lo que el Estado y las normas

vigentes deben resguardarlos.

Lo contenido en el asiento registral que se encuentra en una partida electrénica, ficha
0 en todo caso en un tomo se presume valido y produce sus efectos mientras no se

declare nulo, sea declarado o se rectifique posteriormente. En virtud de este
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principio registral, para que el titular de la propiedad pierda su derecho, ello debe
constar en una sentencia judicial que declare a este tltimo como invalido o nulo, la
sentencia judicial debe estar sustentada en resolucion firme con calidad de cosa
juzgada para poder ingresar al Registro Publico y cambiar la titularidad que este

publicita.

El Registro de Predios que publicita los derechos de propiedad inmobiliaria, se
constituye por el sistema de folio real. Este sistema recogido del derecho hipotecario
espafiol implica que se abrird una partida para cada inmueble que se inmatricula en
el Registro. Con este sistema los inmuebles pueden ser debidamente identificados y

verificados por los actuales y antiguos propietarios.

Se puede ver asimismo si el inmueble ha sido materia de alguna contienda judicial,
hipotecado o que existen anomalias por subsanar. Respecto a estos Ultimos casos el
abogado que se encargue de efectuar la compra de una propiedad debe hacer un
examen obligatorio de la partida del inmueble con la finalidad de advertir cualquier

situacion que podria generar un perjuicio a los intereses de su cliente.

En consecuencia, el derecho de propiedad no es absoluto, tiene limites y
limitaciones, por eso es muy importante revisar si el inmueble tiene restricciones a
su uso, por ejemplo, en muchos casos los inmuebles se encuentran en una zona que
constituye patrimonio cultural, zona restringida, area natural protegida, etc. lo cual
hace que el derecho de propiedad del titular esté condicionado a construir bajo

ciertas limitaciones.
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También existen las restricciones convencionales al derecho de propiedad como lo
son aquellos acuerdos que realizan los particulares para afectar uno o algunos de los
atributos del derecho de propiedad; no obstante esto, conforme a un precedente de
observancia obligatoria del Tribunal Registral, las restricciones convencionales de
la propiedad establecidas por pacto no pueden comprender de manera absoluta
relativa ni temporal los atributos de enajenacion o gravamenes del bien, salvo que
la ley lo permita, pues existe un interés superior de que los bienes circulen

libremente en el mercado.

Por otro lado, debe tenerse presente las facultades jurisdiccionales del Poder Judicial
por existe Igualmente la posibilidad de una restriccién por mandato judicial, como

por ejemplo la imposicion de una servidumbre de paso previo proceso judicial.

En todos los casos de limitaciones o restricciones al derecho de propiedad debe
tenerse en cuenta la importancia de su inscripcién, pues como ya se ha mencionado,
la inscripcion otorga seguridad juridica al titular de un derecho; este derecho le
brinda oponibilidad frente a terceros publicitando que el derecho estd vigente
incluso cuando un tercer adquirente o acreedor decida ingresar al registro

posteriormente.

PROBLEMATICA ADMINISTRATIVA PARA FACILITAR EL ACCESO
DE LOS PREDIOS RURALES AL REGISTRO DE PREDIOS (SUNARP)

EN LA REGION LAMBAYEQUE

Como ya se ha indicado en lineas anteriores el Estado Peruano ha desarrollado

reiterados intentos de favorecer al campesinado especificamente en el acceso a la
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formalizacion o saneamiento de sus predios agricolas lo cual se traduce
precisamente en facilitarles la seguridad juridica al lograr la inscripcion de su
derecho de propiedad en los Registros Publicos. En la actualidad, el MINAGRI a
través de la Direccion General de Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro
Rural (DIGESPACR) es el ente rector que promueve la Titulacion de Tierras en el

Perd.

Segun el Decreto Supremo N°009-2017-MINAGRI Cabe tener presente sobre este
aspecto importante que, la funcion de saneamiento, formalizacién o titulacién esta
a cargo de los Gobiernos Regionales por intermedio de las Direcciones Regionales
Agrarias, siendo uno de los instrumentos juridicos para lograr dicho fin el Decreto
Legislativo N°1089 “Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y
Titulacion de Predios Rurales” y su Reglamento aprobado con Decreto Supremo

N°032-2008-VIVIENDA vy sus modificatorias.

En la Region Lambayeque, lamentablemente no se ha desarrollado en los ultimos
afios una eficiente labor sobre este aspecto, debiéndose también a la tardia
transferencia de funciones de COFOPRI al Gobierno Regional, pues recién en el
afio 2018 mediante Resolucion Ministerial N° 051-2018-VIVIENDA se declaro
concluido el proceso de efectivizacion de la transferencia al Gobierno Regional del
Departamento de Lambayeque, de las competencias de la funcidon especifica
prevista en el literal n) del articulo 51 de la Ley N° 27867 “Ley Organica de
Gobiernos Regionales”, relacionadas a la transferencia de funciones sectoriales del
Ministerio de Agricultura y Riego, que se refiere a promover, gestionar y

administrar el proceso de saneamiento fisico-legal de la propiedad agraria, con la
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participacion de actores involucrados, cautelando el caracter imprescriptible,

inalienable e inembargable de las tierras de las comunidades campesinas y nativas.

En consecuencia, es evidente que ha existido un proceso de transferencia de
funciones el cual hace evidenciar un retraso en la formalizacion y saneamiento de
la propiedad agraria hasta el afio 2018, sin embargo a partir del afio 2019 no se
evidencia ninguna causal para no implementar una agresiva politica de saneamiento
agrario en la Region Lambayeque como la que se puede apreciar claramente en otras
regiones como Icay La Libertad por solo citar 2 ejemplos por ser ambas de la costa

al igual que Lambayeque.

Es menester mencionar que el Gobierno Regional de Ica incluso ha implementado
un Programa Regional de Titulacién de Tierras (PRETT) que viene incluso
publicitando en su pagina web los procedimientos para que los administrados
puedan conocer hacer sus gestiones de manera directa incluso a través del sitio web
de videos YouTube informa y capacita a la poblacidén que necesita el saneamiento

de sus predios, situacion que no ocurre con el Gobierno Regional de Lambayeque.

Por otro lado, el Gobierno Regional de La Libertad ha implementado la Gerencia
Regional de Administracion y Adjudicacion de Terrenos, siendo que, al crear una
gerencia de este tipo se evidencia un interés mayor sobre la problematica de la
brecha de saneamiento agrario, pues igualmente que el Gobierno Regional de Ica
también publicita sus funciones y procedimientos a través de su propio sitio web,

situacion que no ocurre con nuestro Gobierno Regional de Lambayeque.
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Contrario a los dos ejemplos antes citados, cuando los agricultores necesitados de
saneamiento de sus predios visitan la oficina del Area de Saneamiento de la
Propiedad Agraria y Catastro Rural de la Gerencia Regional de Agricultura ubicado
en calle Los Gladiolos N°156 Urb. Los Parques-Chiclayo, se encuentran a la entrada

de la misma con un letrero muy singular que transcribimos a continuacion:

“Al publico en general: La titulacion y rectificacion de area de predios rusticos no
se realizara de forma individual sino se iniciara de oficio y de forma masiva previa

programacion por parte de la entidad”.

De lo leido en el anuncio al parecer se podria advertir que la Entidad estaria
realizando saneamiento y formalizacion de la propiedad agricola de manera masiva,
sin embargo, a la luz de los resultados esto no es asi, pues como ya lo hemos
indicado en lineas anteriores que apenas han titulado 18 predios en 10 afios y lo mas
grave es que, al indagar por la mencionada programacion de titulacion masiva por

parte de la entidad la respuesta es siempre: “No hay presupuesto”.

En consecuencia, el indicado aviso en la practica quiere decir: “No atenderemos sus
pedidos de saneamiento admirativamente si no hasta que a la entidad programe un
saneamiento masivo”, situacion no por ahora no hay esperanza de cumplimiento por
falta de presupuesto, que en la préactica podemos traducir en falta de interés para

gestionar presupuesto para tal fin.

Al no tener la facilidad de sanear sus predios administrativamente, los agricultores
deben recurrir a la via judicial para lograr su tan ansiado saneamiento o

formalizacion asumiendo cuantiosos gastos en ingenieros y abogados, tasas
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administrativas para obtener los requisitos que exige la ley para luego interponer la
demanda que también le significaria costos procesales cuantiosos que la mayoria de
agricultores no pueden pagar pues estan mas involucrados en su economia de

subsistencia que sumado a la informalidad es un problema social muy serio.

Uno de los requisitos necesarios para los agricultores que pueden con mucho
esfuerzo econdémica interponer su demanda judicial para lograr el saneamiento de
sus predios es la visacion de los planos de su terreno a sanear por parte de las
autoridades administrativas pertinentes como lo son la Gerencia Regional de
Agricultura y la Municipalidad Distrital en la que se ubica el predio Sobre este
particular hemos creido pertinente mostrar el caso del Sr. Miguel Salazar Gonzales,
quien cuenta con 89 afios de edad y que desea sanear su predio de agricola que ha
trabajado desde su juventud ubicado en el sector Chacupe a escasos 1000 metros

aproximadamente de la via de evitamiento de Chiclayo.

Es el caso que con fechal5/07/2019 (Registro N°7155) solicité a la Municipalidad
Distrital de La Victoria la visacion de los planos de su terreno siendo que a los 10
dias habiles fue atendida su solicitud, obteniendo la visacién de sus planos y

memoria descriptiva, previo pago por derecho de tramite asequible a su economia.

Sin embargo, situacion lamentablemente diferente sucedio con la Gerencia Regional
de Agricultura para la misma gestion, respecto de la cual se entiende que es la
entidad con la especializacion y competencia pertinente en materia agraria a traves
del Area de Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro Rural, pues el Sr.
Salazar por intermedio de su apoderado (ya que por su avanzada edad le era muy
dificil hacer las gestiones personalmente) solicité la visacion de sus planos con fecha
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25/09/2019 pagando su derecho de tramite de S/.65.60 (Registro N°3355693-0),
siendo que con fecha 01/10/2019 se le requirié el pago de un derecho por inspeccion
ocular, es decir que ya podemos apreciar una deficiencia en la orientacion al usuario
pues no se le indico que deberia pagar otro derecho adicional al derecho de tramite;
no obstante esto y luego de realizado el pago el 04/10/2019 por la suma de S/.265.70
y haberse llevado a cabo la inspeccion ocular el 09/10/2019, la Direccion Regional
de Agricultura vis6 los planos del atribulado agricultor de 89 afios de edad el
07/02/2020, es decir no solo es lo cuantioso de los pagos exigidos sino la demora
para un tramite tan sencillo pues la citada entidad especializada demor6 casi cinco
(5) meses para atender la solicitud tan simple como la de visacién de planos de un

usuario de 89 afios de edad.

Ahora bien, este agricultor tendria que iniciar un largo y costoso proceso judicial
para logar el saneamiento de su terreno; aqui pues un ejemplo de la cruda realidad
que padecen los pequefios agricultores para lograr el saneamiento de su propiedad

que por las leyes se encuentra garantizada, pero en la practica es un “via crucis”.

De las constantes entrevistas e indagaciones con servidores publicos del Gobierno
Regional de Lambayeque, se ha podido determinar que no existe una agresiva
politica de saneamiento agrario por no contarse con un presupuesto adecuado para
solventar los costos que demandaria implementar los procedimientos de

saneamiento de la propiedad agraria.

A lo antes expuesto, debe sumarse ademas el problema de la corrupcidon existente
en la Direccion Regional de Agricultura advertido y reconocido por el propio
Gerente Regional de Agricultura ante el Consejo Regional en sesidn extraordinaria
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2.1.2.

de fecha 17 de febrero de 2020 quien aceptd que existe corrupcién en su sector,
detallando que han descubierto “hurtos sistematicos relacionados a los pagos que
hacen los usuarios por derecho de inspeccion ocular” a cargo del Area de

Saneamiento de la Propiedad Agraria y Catastro Rural.

En tal sentido, podemos advertir un grave problema de atencion a los usuarios al
punto que el propio Gerente Regional de Agricultura admita la existencia de
servidores corruptos en su dependencia ante el pleno del Consejo Regional; es decir
podemos evidenciar claramente una deficiente atencion a los agricultores que

buscan sanear o formalizar sus propiedades.

LA IMPORTANCIA DEL REGISTRAR LA PROPIEDAD PREDIAL

En el Peru el registro publico relacionado a la propiedad predial aparece con el
registro de la propiedad inmueble (RPI) a finales del siglo XIX estableciéndose la
inscripcion de los predios cada cual en una partida registral (folio real es decir cada
predio generaba una partida registral) en la practica se iniciaba la inscripcion en
unos cuadernos denominados tomos y que a sus hojas se le denomino folios razén
por la cual podemos ver o escuchar por ejemplo ‘"’El predio se encuentra inscrito
en el asiento 1 folios 4 del tomo 5 *” eso significa que el funcionario(registrador
publico) anotd el predio en un folio de ese tomo . posteriormente cada partida
registral paso a un sistema de fichas y en la actualidad se ha estructurada el sistema
de partidas electrdnicas en las que consta obviamente de ser el caso los antecedentes

del predio si es que estuvo inscrito previamente en un tomo o en una ficha.

Ahora bien, la importancia de registrar un predio en el registro publico radica
principal en otorgar la publicidad del derecho de propiedad respecto al predio
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registrado asi como otorgar o garantizar la seguridad juridica a los actos juridicos
relacionados o tocantes al predio, asi por ejemplo un propietario que cuente con su
predio inscrito puede garantizarle a un comprador la seguridad de que él es el
propietario porque asi lo establece la ley. contrario sensu quien haga negocios o
celebre actos juridicas con quien dice ser propietario sin acreditar tal derecho en el
registro pablico corre un alto riesgo de tener problemas ya que la ley garantiza el
trafico juridico para los predios inscritos en el registro publico. en ese sentido se
advierte pues que la importancia de registrar un predio o que el predio se encuentre
inscrito radica en eliminar los riesgos en las transacciones o actos juridicos tocantes
a los predios y asi facilitar una economia dinamica entre los propietarios y la
produccion agraria respecto a los predios rurales lo cual es materia del presente

trabajo.

dicho esto la importancia de registra tu predio conlleva multiples beneficios entre
ellos acceder a un crédito en el sistema financiero, otorgando en garantia el predio,
otro beneficio seria en que al momento de hacer una compra venta del predio este

acorde al costo real y no por debajo de su costo .
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CAPITULO VII
3.1. METODOLOGIA
3.1.1. TIPO Y DISENO DE INVESTIGACION

3.1.1.1. Tipo de investigacién:
Teniendo en consideracion, las acciones clave del objetivo general y los
objetivos especificos podemos decir que esta investigacion es de tipo
descriptiva, que comprende la recoleccion de datos para probar hipétesis o

responder preguntas referentes a la situacion objeto del estudio.

La investigacién descriptiva se encarga de precisar puntualmente las
caracteristicas de la poblacion que esta estudiando. Esta metodologia se
centra mas en describir una situacion en lugar de explicar el porque del sujeto
de investigacion, es decir que, se describe 0 narra una situacion existente y

no muy conocida que debe ser y tomada en cuenta y atendida.

3.1.1.2. Disefio de investigacion:
El disefio de investigacion es el plan o estrategia que se desarrollara para
obtener la informacion que se requiere en la investigacion; o el plan que se

sigue para indagar y recabar las respuestas a las situaciones advertidas.

Los disefios metodoldgicos pueden ser de dos tipos: “bibliogréficos” y “de
campo”. El primero, dado “cuando los datos a emplear han sido ya
recolectados por otros investigadores y son conocidos mediante sus
informes, articulos o libros correspondientes”; mientras que, en el segundo

caso, los datos e informacion necesarios o de interés se recogen en forma
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directa es decir “face to face”’, mediante el trabajo concreto del investigador

Yy Su equipo”.

En consecuencia, esta investigacion ha comprendido la ejecucion de
entrevistas, encuestas, indagaciones, consultas a servidores publicos y
ciudadanos usuarios del servicio de saneamiento y revision de documentos
publicos principalmente, y por ende es una investigacion descriptiva que
involucra carécter bibliografico y de campo, lo cual evidentemente no

contiene accion experimental.

3.1.1.3. Poblacion muestra y muestreo
La poblacion materia de estudio en el presente trabajo es cuantiosa pues se
refiere a todas las parcelas agricolas ubicadas en la Region Lambayeque que
no se encuentran saneadas o formalizadas, siendo que la autoridad
competente para ello ha informado de mas de 45000 unidades agricolas que

integran esta brecha social de produccién.

En este sentido, nuestra muestra y muestreo se remite a la cantidad de
parcelas agricolas que han accedido al saneamiento y formalizacion durante
los Gltimos 10 afios en la region Lambayeque, que han sido Gnicamente 18
parcelas, consecuentemente esta muestra ha servido para hacer inferencias
(generalizar coherentemente) la problematica en la poblacién materia de
estudio que viene a ser las mas de 45000 parcelas agricolas informales

existentes en la region Lambayeque.
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3.1.1.4. Estadisticas de Predios en la Base de Datos del Catastro Rural (Afio

1993- 2018)

PREDIOS

DEPARTAMENTO  RURALES < ER
CATASTRADOS ﬁ 1 e

30227

416347 11,043 REPORTE DE PREDIOS EN LA BASE DE

102944 e DATOS DEL CATASTRO RURAL

126,402 69,839 5
149414 T (Rfio 1996 - 2018)

570,794 65,800
1973 310U Predios Rurales Catastrados e Inscritos
115969 31419
37,701 43 0000
86,168 6,051
53,612 041
123,958 6,330 400,000
315.28) 102,03
78,00 1420300000
87,052 13383
5,169 30593
9,889 31082 100000
37,74 28354
14,75] gom o
19419 16,993
263,480 141380
19,649 68,602
28,049 3472
12,179 36,201
27,415 186,114

500,000

192 418
186,114

2ldT535 o7y
—_— 5,003
—— 553,480

200,000

125,402

59, 839
123 958

&, 602

5.
28 049
23,0472

—
65,806

lLa7s
F6.168

S8,612
337431

30,593
28 3549

— 10 A8

165
37 754

==ToTrIT 315.282

=7 .51l>

-— 50,227
Aleea

_—3T aids-2ee
—S7.702

e.0s

i B.226

A
JUMNIN
L& LIBERTAD

LORETO jmr

MADRE DE DIOS et e—— 310,820

CUsSCO
PASCO
PILURA

PUMNO

SAMNM MARTIN

HUAMNCAWELICA

TACMA
TUMBES Red 2178,

CAaLLAD

ANCASH T 5T o048
APURIMAC ey 102,946

UCcayall

AYSACUCHO Ma.mar 149.416

AR AZOMNAS
AREQUIPA
CAJAMARCA
HLa N Or
M OCINEG LA,

3.1.1.5. Titulacion de predios catastrados en el transcurso de los afios

NPATANENO Mo TOLGEL |
o o md w a m] g MHW

ANAZONAS o e w1 m o B 4w ikt e

MCASH wmoom o om o o8 o

APURIC IR 91
ARECLIPA R

AACUCHO o W s o s 0% | AVANCEENLA

SNAMADEL wl ol el 1wl o el amd o




92



3.1.1.6. Avance de titulacién durante los dltimos 10 afios en nuestra region

Lambayeque
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AVANCE EN LATITULACION GORE - PREDIOS INSCRITOS
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3.2.

3.3.

CRITERIOS DE SELECCION
En el tema “El Ejercicio del Derecho de Propiedad Predial Rural Particular Relacionado

Al Sistema Nacional De Registros Publicos en La Region Lambayeque”

Los criterios de seleccion serian los siguientes:

Saneamiento o formalizacion de predios rurales en la region Lambayeque.

- Problemas de los campesinos para acceder a la formalizacion de sus predios.

- Laacreditacion del derecho de propiedad de sus parcelas de los agricultores de la region
Lambayeque.

- Ventajas de la publicidad de la propiedad en los registros publicos.

- Falencias e irregularidades en el procedimiento de formalizacidn sobre predios rusticos.

- Importancia del saneamiento o formalizacion de la propiedad agraria en los procesos de

titulacion.

VARIABLES DE ESTUDIO

3.3.1. Variable independiente
El Acceso Al Registro De La Propiedad Predial Rural Particular en la regién de

Lambayeque.

3.3.3. Variable dependiente
Las Consecuencias del Acceso de Registros Publicos al Derecho de Propiedad Rural

Particular en la region de Lambayeque.
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3.4.

3.5.

MATERIALES TECNICAS Y PROCEDIMIENTOS

Se hara uso de la técnica de observacion, la cual ha permitido evidenciar analizar recursos
audiovisuales vinculadas al tema de estudio y la técnica de gabinete (técnica documentaria),
la cual segin SAMPIERI (2014), sefiala que esta técnica permite analizar las diversas
teorias actuales vinculadas al objeto de estudio, discutiendo e indicando las principales
propuestas doctrinarias a nivel nacional como internacional; de igual manera, se efectuara
la realizacion de las correspondientes fichas textuales y el respectivo resumen. Las fuentes
basicas seran libros y documentos que se obtendran de la adecuada busqueda a realizarse;
en dichos documentos se podra apreciar y comprender mejor los diversos conceptos
relacionados al tema de estudio.

PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS

3.5.1. Métodos de investigacion
3.5.1.1. Método transversal: En este procedimiento se disefi0 la investigacion
recolectandose datos en un tiempo determinado siendo su proposito relatar o mostrar
las variables y estudiar los acontecimientos o circunstancias y la interrelacion de

estos el tiempo.

3.5.1.2. Método de observacidn: Se observé objetivamente los problemas que
preexisten por afios respecto a la falta de saneamiento y titulacion que padecen
mayormente los campesinos en nuestro departamento de Lambayeque; y siendo asi
se pudo advertir definitivamente y sin lugar a duda la existencia de este problema
en la realidad para luego con conocimiento certero poder estructurar una propuesta

investigativa.
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3.5.1.3. Método de sintesis : Con éste método se permitié ver la problemaética
relativa a la falta de saneamiento predial rural particular y resumirla atendiendo a
las causas que lo preceden relacionandolas con la situacion actual y asi de esta

manera proponer las soluciones a la misma.

3.5.1.4. Método descriptivo: Permitio especificar las caracteristicas de la realidad

del objeto de investigacion.

3.5.1.5. Método analitico: Este método nos ayudd al anélisis de los datos y
referencias de dicha investigacion, lo que permitié describir las propiedades,
problemas y atributos que aqueja a nuestros campesinos de la region Lambayeque
por la falta de titulacién y acceso a la formalizacion por afios a sus predios lo cual

es objeto de estudio

3.5.1.6. Método Inductivo — deductivo: Al aplicarse este método permitio el
contacto directo con la muestra de investigacion y asi determinar las conclusiones

del estudio realizado a través de la interpretacion de los datos obtenidos.

3.6. CONSIDERACIONES ETICAS

3.6.1. DE LOS DERECHOS DE AUTOR
La presente investigacion protege los derechos de propiedad intelectual en relacion
a los conocimientos exteriorizados en el texto del presente trabajo académico; por
lo tanto es necesario aclarar que en toda la investigacion se ha cautelado el derecho
de autor en lo necesario, consignando sus respectivas fuentes bibliograficas y citas
tomadas de diferentes documentos los cuales igualmente se encuentran consignadas

en el texto de la presente tesis.
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3.6.2. VALOR SOCIAL O CIENTIFICO
La investigacion plantea intervenciones que conduzcan a la mejora de la calidad de
vida de los propietarios informales de las parcelas agricolas que no cuentan a la
fecha con acceso a los Registros Pablicos, aunque no sea en forma inmediata, sin
embargo, busca tomar conciencia de la importancia del derecho de propiedad agraria
y su relacion con los registros publicos para acceder a mejor calidad de vida por

medio de su propia produccion.

3.6.3. VALIDEZ CIENTIFICA
La mala ciencia no es ética, en este caso, el campo de accién de la investigacion es
informacion real y verdadera emitida por la autoridad competente que trabaja para
mitigar o reducir una brecha social. (Gobierno Regional de Lambayeque por
intermedio de la Gerencia Regional de Agricultura), por lo que la presente
investigacion es coherente con el problema, la informacion oficial y la necesidad

social.

3.6.4. CONSENTIMIENTO INFORMADO
Los individuos participantes en la investigacién lo han hecho voluntariamente con
el conocimiento necesario y suficiente para decidir con responsabilidad sobre si
mismos y tomar decisiones libres no forzadas sobre su participacion. No obstante,
esto, es necesario tener en cuenta que por las conjeturas respecto al porqué de la
falta de saneamiento y formalizacion agricola existe una contingencia entre los
servidores publicos del Gobierno Regional plasmado en la voluntad de publicar o
considera su identificacion en el trabajo de investigacion por temor a represalias de

indole laboral.
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3.7. RESULTADOS
Se ha evidenciado que argumentar la falta de presupuesto para cerrar brechas que
limitan la seguridad juridica, como es la falta de saneamiento o formalizacién agraria
(acceso de la propiedad agraria a los Registros Publicos); no puede considerarse como

excusa, pues hace 10 afios el presupuesto publico ascendia a S/81 857 278 697,00. Para

el afio 2020 asciende a S/177 367 859 707,00.

Se ha determinado una gran brecha en el saneamiento o formalizacion agraria en la
Region Lambayeque, resumiéndose que al 08/04/2019, al menos 45496 unidades
catastrales (parcelas) faltaban por titular en nuestra regién, siendo esta informacion

oficial y publicada.

Se ha determinado que el Gobierno Regional de Lambayeque, en mérito a sus funciones
de saneamiento y formalizacion agraria, ha formalizado o titulado a 18 agricultores en

los ultimos 10 afios.

Se ha determinado que el Gobierno Regional de Lambayeque, segun su PEI (Plan
Estratégico Institucional para los afios 2019-2022) pretende disminuir la brecha de

saneamiento segun el siguiente detalle:

Ao de gestion 2019 2020 2021 2022

Predios rurales a sanear fisica vy

legalmente 500 800 1000 780

Total: 3080
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Se ha determinado que, en la propia ficha de indicadores el GORE Lambayeque si ha
considerado una cantidad de 45,000 predios faltos de saneamiento fisico legal, pero
Unicamente han considerado sanear o formalizar 3080 predios rurales, lo cual no

repercute de manera significativa en la reduccion de la brecha de saneamiento agrario.

Se ha logrado colegir validamente que, estamos ante la falta de intencion de reducir la
brecha por parte de los funcionarios publicos que tienen tales funciones, pues no
consideramos la falta de presupuesto como problema, pues como lo estamos
demostrando, el presupuesto publico ha aumentado a méas del doble en menos de 10
afios, justamente en el periodo en el cual el Gobierno Regional de Lambayeque

Unicamente ha titulado a 18 parcelas agricolas.

Asimismo, se ha determinado en consecuencia que, las autoridades pertinentes no
toman en cuenta o no conocen la importancia del derecho de propiedad predial rural y
su relacion con el Sistema Registral Peruano (SUNARP) para lograr sin riesgo alguno

fortalecer la economia otorgando seguridad juridica a los administrados.

3.8. DISCUSION Y LIMITACIONES
Las limitaciones para el presente trabajo se remiten a la vasta area geogréafica a considerar,
pues se debe tener presente la existencia de mas de 45000 parcelas agricolas que conforman
la brecha de saneamiento o formalizacion agraria en la region Lambayeque, sin embargo,
dicha limitacion es compensada o remediada por la informacion oficial obrante en el

Gobierno Regional de Lambayeque a través de la Gerencia Regional de Agricultura.
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4.1.

En honor a la verdad la titular del presente trabajo de investigacién, en la época del
desarrollo investigativo es madre de una nifia que promedia el afio de edad, lo cual si bien
es cierto en el trabajo de campo puede conllevar alguna complicacion, no obstante, se
convierte en una motivacion emocional agregada para el desarrollo del presente trabajo de

investigacion.

Considerando que el tema de la investigacion se relaciona con funciones y labores de
servidores publicos, se tiene como una limitacion por parte de la gran mayoria de ellos el
consentimiento de la publicacion de sus nombres y cargos por temor a represalias laborales
en su contra; siendo esto lamentablemente una realidad paralela al nuestro tema de
investigacion; sin embargo, sus versiones son evidentemente veraces a la luz de la

informacion y estadistica oficial existente.

CONCLUSIONES

En la actualidad, y pese a los logros alcanzados en materia de titulacion y saneamiento,
existe una pendiente demanda de titulacion de predios rurales muy alta, tal como se ha
podido observar en el presente trabajo de investigacion; que casi 45496 unidades catastrales
faltan por titular en nuestra region Lambayeque, siendo lo més desilusionante que no se
avizora interés o preocupacion por ello de parte de nuestras autoridades a juzgar por sus

propios instrumentos de gestion

El derecho de propiedad y el registro de la propiedad son entendidos como instrumentos de
regulacion social y que son aplicados de acuerdo al momento historico para garantizar una

eficiente seguridad juridica en la poblacion.
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5.1.

La formalizacion y titulacion de los predios rurales hoy informales en La Region
Lambayeque; con su inscripcion futura en los registros publicos, constituird una de las

piezas fundamentales en nuestra economia de mercado en el sector agrario.

La inscripcién en los registros publicos de los predios rurales hoy informales a cargo del
gobierno regional de Lambayeque, permitira introducir tales bienes al trafico comercial sin

mayores costos para el agricultor.

La formalizacion mediante la inscripcion en registros publicos conllevara a multiples
beneficios como, por ejemplo: Acceder a un sistema crediticio 0 un préstamo hipotecario

para financiar una campafia agricola).

RECOMENDACIONES

Mayor miramiento e interés por parte de nuestras autoridades regionales sobre la
importancia que representa la relacion que existe entre el derecho de propiedad y los
registros publicos pues genera seguridad juridica a tal derecho que repercute en una solida

economia familiar.

Los funcionarios y servidores del Gobierno Regional de Lambayeque, deben realizar sus
funciones con eficiencia e idoneidad. y asi fortalecer la funcion que desempefian alejados

de los actos de desidia y corrupcion.

El consejo regional debera tomar cartas en el asunto para procurar la pronta titulacion de

nuestros agricultores de la region lambayecana.

Capacitacion constante al personal de la Gerencia Regional de Agricultura para concientizar

en ellos la importancia del saneamiento agrario en nuestra region Lambayeque.

104



6.1.

Cultivar valores éticos y profesionales relacionados al compromiso por mejorar la calidad

de vida de los pequefios agricultores de la Region Lambayeque.

Que el gobierno regional de Lambayeque gestione mayores Recursos Presupuestarios para
lograr la reduccién de la brecha de saneamiento agrario en el &ambito de la Propiedad Rural

ya que en los ultimos afios esta materia ha sido descuidada.

se recomienda que el Estado implemente procedimientos de formalizacion y titulacion

masiva.

Se recomienda contar con procedimientos agiles y sencillos, con la finalidad de

CAUTELAR EL DERECHO DE PROPIEDAD.

PROPUESTA DE INVESTIGACION
Que EI gobierno regional de Lambayeque impulse una politica agresiva de saneamiento y
formalizacion de la propiedad agricola en la region de Lambayeque en beneficio a los

pequerios agricultores de nuestra region.

Dada la importancia de la propiedad rural en una economia de mercado, el estado debe
destinar mayor ASIGNACION PRESUPUESTARIA para la politica de saneamiento en la

regién de Lambayeque.

Que el gobierno regional de Lambayeque considere al saneamiento de la propiedad agraria
y catastro rural como un objetivo estratégico institucional en el PEI. Y No como
actualmente lo tiene considerado pues solo se aprecia como una accion DENTRO de un

objetivo.
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Capacitacion constante a los servidores y funcionarios publicos, ademas; la concientizacion
e importancia de lo que significa la formalizacion de la propiedad rural en nuestra regién

de Lambayeque.

Implementacion exclusiva de una Gerencia para el saneamiento de la propiedad agraria y

catastro rural.

Contar con procedimientos rapidos y sencillos, con la necesidad de cautelar el derecho de

la propiedad y proteccion del propietario.

Es importante que los programas de titulacién y las reglas para formalizar; trasferir etc.,
No incluyan costos de transaccion muy altos. Ya que, los altos costos de titulacién y de
transferencias han generado que grandes sectores de propietarios no accedan a su titulacion

y que muchas transferencias se realicen de manera informal.
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