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“De norte a sur tenemos Jicamarca, Collanac, Cucuya y Chilca. Cualquier expansion al este de la ciudad
encontrard que hay un reclamo de una propiedad inscrita de una comunidad.” (Foto: Gustavo Riofrio)

Expansion urbana y
comunidades campesinas

UNnA enTReVISTA A Erick Romero MatLLaur’
PorR Gustavo RioFRiO Y TERESA CABRERA
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La ciudad de Lima estd rodeada de terrenos de propiedad de comunidades cam-

pesinas. La situacion actual es muy compleja. Las autoridades urbanas no co-

nocen experiencias importantes como la de México. Abundan quienes sostienen

que las comunidades deben parcelarse y, por tanto, desaparecer. ; Como se puede

urbanizar respetando la institucion comunal peruana? En esta entrevista, una

primera mirada a esta realidad.

® Qué parte de las areas de cre-
¢ cimiento de Lima pertenecen a
comunidades campesinas?
Basicamente el sur y el este. En el norte
tenemos a la comunidad de Jicamarca,
que tiene parte de Carabayllo, parte de
Comas y casi todo Independencia; tiene
parte de San Juan de Lurigancho, que
ya es el este, y Ate. Alli se junta con la
comunidad de Collanac, que toma parte
de Ate y de La Molina hasta Cieneguilla
mas o menos. De alli, por el sur, Cucuya
toma parte de Pachacamac y Lurin; todo
lo que es Atocongo, hacia el fondo. Luego
estdlacomunidad de Chilca. Entonces, de
norte a sur tenemos Jicamarca, Collanac,
Cucuya y Chilca. Cualquier expansién
hacia el este de la ciudad encontrara que
hayunreclamo de una propiedad inscrita
de una comunidad. Y eso que no estamos
mencionando a Llanavilla, que es tema
aparte. Reclama para si derechos de pro-
piedad hasta el litoral. Tiene para si Villa
El Salvador; tiene parcelas inscritas a su
favor enla quebrada de Manchay, que ha
transferido a otra comunidad campesina
que se llama Santa Rosa de Manchay.
Hacia el norte mencionas parte de
Comas y Carabayllo. ;Y mas alla?

* Abogado con més de doce afios de experiencia
en temas de formalizacién y regularizaciéon
de la propiedad y saneamiento inmobiliario.
Actualmente encargado de la Subdireccién de
Declaracién y Regularizacién de la Propiedad
del Organismo de Formalizacién delaPropiedad
Informal (COFOPRI).
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Enelnorte no hay comunidad campe-
sina. Porlo menosnolahay reconocidani
inscrita en los registros ptblicos. En todo
el lado norte, por Piedras Gordas, es la
granpropiedad del Ministerio de Defensa.

Entonces, lo que queda para ocupar
y también los cerros inhabitables son
propiedad de comunidades, excepto
hacia el norte de Lima. ;Qué problemas
trae el movimiento de expansién de la
ciudad enfrentado a este régimen de
comunidades con propiedades inscritas?

Incorporar estas areas al proceso de
expansién urbana tiene dos momentos.
Uno es el de la planificacién. Las munici-
palidades, con su autonomia y todas sus
competencias, van a hacer planeamiento,
y lo han hecho. Todos los distritos men-
cionados tienen planeamiento urbano,
zonificacion y tienen proyectadas vias
incluso dentro de propiedades comunales.
San Juan de Lurigancho tiene un plan de
desarrollo y una zonificacién, aprobada
hace afios, que esta sobrepuesta a la pro-
piedad delacomunidad deJicamarca. Eso
no altera a nadie, tampoco la comunidad
se ha opuesto. Es mds, aprovechan esto
para empezar sus ventas...

Porque eso valoriza sus terrenos...

S1, pero tampoco es que ellas manejen
ese mecanismo, ese movimiento inmobi-
liario. Muchas veces son las dirigencias
paralelas o grupos que se forman aparte
de la comunidad, que invaden y luego
buscan contacto conellas paralegitimarsu
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posesion. El otro momento tiene que ver
con la ejecuciéon de obra ptiblica o proyec-
toshabitacionales. Paramaterializarlos, se
necesita que esos terrenos sean declarados
de libre disponibilidad e incorporados al
dominio del Estado. Alli es donde entra
a tallar la Superintendencia de Bienes
Nacionales. Las municipalidades y los
gobiernos regionales, de acuerdo a sus
leyes orgénicas, también tienen posibi-
lidades para ello. Entonces es a través
de la expropiacién que el Estado puede
hacerse de esos terrenos. Obviamente
también podrian comprarse, pero eso
no se ha hecho de manera masiva, no
hay la costumbre ni se estila en el Pert
comprar alas comunidades campesinas
parahacer reservas de vivienda. Lo que
se puede hacer —y se ha discutido para
generar politicas de Estado— es dotar
a los gobiernos municipales y al Minis-
terio de Vivienda de esa competencia,
de ellos poder incorporar a la libre
disponibilidad los terrenos que consi-
deren necesarios para las expansiones
urbanas. Pero no hay un mecanismo
regulado. Eso no se practica, pero es
legal, es constitucional.
¢LaConstitucién permite elabandono
ylalibre disponibilidad delos terrenos?
La Constitucién reconoce tres regi-
menes de propiedad, que a veces no se
entienden e incluso muchos confunden.
Desdenuestra especialidad, que eslo pre-
dial, se distinguela propiedad privada, la
propiedad estatal yla propiedad comunal.
Ciertamente tienen la misma regulacién,
pero para las comunidades campesinas
la Constitucién distingue aspectos espe-
ciales, les da la imprescriptibilidad. Alli
estd la diferencia con respecto a las otras.
Y permite la declaracién de abandono.
Eso es con la nueva Constitucion.
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Con la Constitucién del 93. La ante-
rior declaraba la imprescriptibilidad y la
intangibilidad, con lo cual no podria ser
tampoco de uso urbano. El sustento de la
vida comunal reside en que, por concep-
cién, todo es de todos y ese territorio tiene
que ser explotado en beneficio de todos.
[Por intangibilidad] no se concibe que ese
territorio pueda ser individualizado en
porciones de cada uno. Eso se ha quitado.
Entonces la declaraciéon de abandono se
puededar, peroestdreguladay se efectia
siempre y cuando exista una ocupacién
dentrodelacomunidad pero con caréacter
agropecuario—una granja de pollos, una
chacra—ysintener unarelaciénovinculo
contractual con la comunidad. Lo que
dice la ley es que puedes regularizar tu
situacién hablando en primer lugar con
la comunidad y ofreciéndole un pago.
Si la comunidad no responde, entonces
puedes acogerte al procedimiento de de-
claracién de abandono. Vas al Ministerio
de Agricultura y expones tu situacion.
El Ministerio verifica, evalia y declara
el “abandono” de esa porcién y luego
te la transfiere a titulo oneroso, es decir,
el Estado te la vende. Esto es para fines
agricolas.

.Y en relacion a vivienda?

Para fines de vivienda es el ambito de
COFOPRI, desde su creacién en 1996. La
Ley de Comunidades Campesinas em-
pieza a regularse desde la Constitucién
de 1993. Primero estd la ley de deslinde
y titulacién de tierras comunales, que
sefiala lo que se entiende por tierras
comunales. Luego sale una ley especial
para las comunidades campesinas de la
costa. Generalizando, para todas las co-
munidades se sefiala que no se considera
terrenos comunales, entre otros, aquellos
donde hay asentamientos humanos.
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Teresa Cabrera)

No se habla de posesiones informales
sino de asentamientos humanos. Noseles
considera terrenos comunales si se estan
ocupando desde antes de determinada
fecha, que si mal no recuerdo es octubre
de 1994. En cierto modo aqui hay una
interpretacion de la idea del abandono,
porque si otro esta ocupando el terreno,
la comunidad lo perdid, salvo que haya
interpuesto acciones de reivindicacién.
Un caso muy dramaético es El Pedregal
Alto, en Chosica, un barrio muy grande
con cerca de tres mil lotes que ya se en-
cuentra muy consolidado, que ha sido
reivindicado totalmente por lacomunidad

QUEHACER

La Constitucion reconoce tres regimenes de propiedad: la privada, la estatal y la comunal. (Foto:

de Jicamarca hace muchos afios. Por eso
no se les puede titular por COFOPRL
Debieran encontrar otro modo.

En la intervencién de COFOPRI hay
casos en que la dificultad para regulari-
zar no reside en la fecha de creacién del
asentamiento sino en el hecho de estar
enpropiedad comunal, como sucede con
El Pedregal y con Manchay. ;Qué otros
casos significativos hay en relacién a
los titulos individuales de propiedad?

Los centros poblados. La norma dice
que aquellos centros poblados que son
gobernados o integrados por los mismos
comuneros, son propiedad comunal.
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No pueden recibir titulos individuales
porque al estar integrados o gobernados
por comuneros, debemos entender que
es comunal. Jicamarca es un claro ejem-
plo, pero a nivel nacional es muchisimo.
Curiosamente, ni Llanavilla ni Chilca ni
Collanac tienen pueblos en sus zonas de
origen, que es Huarochiri. El caso de Co-
llanac es sumamente curioso, porque su
local comunal estd en Manchay, cuando
nace en Huarochiri... yvivenen Salaman-
ca, en San Borja. En su padrén original de
comuneros se trata de doscientas personas
para 32 000 hectareas.

Dejando de lado estos casos, pen-
semos en la expansion futura de usos
urbanos en terrenos comunales eriazos
y sin explotacion de las comunidades.

Esos terrenos pueden ser comprados o
expropiados. Lo més conveniente es que
sean comprados. Lo que ocurre con las
comunidades en Lima es que casi todas
tienen problemasjudiciales de dirigencia.
Entonces, ;con quién se negocia? Es mas:
se puedenegociar con unacomunidad con
una junta directiva reconocida e inscrita.
Elriesgo del Estado es que, més adelante,
la que la suceda desconozca todo.

;Todas las juntas directivas de Lima
tienen problemas?

La informacién que yo tengo es que en
Lima estan cuestionadas judicialmente
las juntas directivas de Collanac y la de
Chilca; en Jicamarca hay problemas, pero
la dltima junta directiva estd inscrita.
Desconozcoel caso de Cucuya. Me parece
que no tienen problemas.

Pareciera que cada actividad que
ahora se hace en un terreno comunal es
irregular. ;A quién le han estado ven-
diendo las comunidades?

Hay diversas modalidades. Tenemos,
porejemplo,losanexos22y8deJicamarca,
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enSan Juande Luriganchoy en Huachipa.
En Jicamarca se da el caso que ingresan a
una quebrada muchas personas que dicen
ser comuneros. Al verificarse, se encuen-
traquealgunosloson, perolagranmayoria
no. Ellosocupanlosterrenos, sacanarelucir
su condiciéon de comuneros y alli es donde
la comunidad los reconoce o no. General-
mente la comunidad les da unaval, que se
otorga previa inscripcién. El costo de esa
inscripcién puede llegar a ser de miles de
soles, dependiendo de la ubicacién y dela
proximidad de la formalizacién. Cuando
COFOPRI regres¢ a trabajar en Manchay
en diciembre de 2006, el precio de un pre-
dio se dispard a tres mil soles, a dos mil
doélares al afio siguiente y ahora estd en
alrededor de tres mil délares. Esa es una
manera de ingresar: hacerse comunero y
luego hacer los tramites. La otra manera
es invadir. Se invaden terrenos eriazos,
los cerros. La invasion puede consistir en
el ingreso a un éarea libre o las famosas
“ampliaciones” de un terreno que ya se
formaliz6 y que empieza a crecer. En unos
casos es de manera espontanea y en otros
se organiza una toma, generalmente por
familiares delos yaformalizados. Comolas
familias saben que es de una comunidad
campesina, entoncesellas toman el terreno
y luego contactan a la comunidad para
legitimarse un poco. ;Cémo se legitiman?
Obteniendo constancias de posesion, reco-
nocimientos o compra-venta. Estacompra-
venta se hace en una relaciéon de uno a
uno. No estamos hablando de acuerdos
globales por toda una parcela o matriz.
Pueden hacerse acuerdos en grupo, pero
las personas acuden individualmente y
adquieren su terreno.

El otro tipo es aquel grupo donde
participan personas més preparadas o
con mas experiencia. En este caso, antes
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La ocupacion de la tierra es dificil y compleja. Se pitede regular la situacién ofreciéndole un pago a la

comunidad. Hay diversos procedimientos. (Foto: Carlos Dominguez)

delainvasién el grupo toma contacto con
la comunidad —esto se ve en las nuevas
ampliaciones de Manchay—, separa un
terreno, lo van pagando y, en paralelo,
van tomando los terrenos.

Eso es lo que han hecho en terrenos
del sur, en Sumac Pacha, personas de
mas altos ingresos. Estas han comprado
y ocupado, sin autorizacién municipal.

Se nota que son més preparadas o con
mas experiencia, porque saben que si en-
tran sin ningtin titulo las van a expectorar
muy facil.

QUEHACER

Todo esto se hace fuera de cualquier
plan municipal y con procedimientos
que podemos calificar de informales,
que al final se regularizan. Pero no es asi
comodebieran crecerlas ciudades. ;Qué
puedehacerse paraqueel crecimiento de
la ciudad sobre propiedades comunales
sea ordenado? ;Cémo obtener terrenos
de las comunidades para la expansién
de la ciudad?

Lo primero es hacer un planeamien-
to. La demanda ya estd determinada.
El Ministerio de Vivienda sabe més o

63

L - ..J;-wﬁ.-.-.ﬂ-vr__-.-é-m“r.'“ 1




COFOPRI trata de regularizar e imponer orden en las invasiones, las urbanizaciones y las comunidades.

(Foto: Carlos Dominguez)

menos cuantas unidades inmobiliarias
se requieren...

Pero esto debiera saberlo la munici-
palidad, mas que el Ministerio...

Obviamente. El hecho es que si hay
esa informacion. Sobre esa base es
cuestion de ver hacia dentro dénde se
generan los espacios para ponerlos en el
mercado inmobiliario, las inmobiliarias,
las constructoras. Para hacer rentable un
proyecto tipo Techo Propio se necesitaun
terreno con servicios—aguay desagiie—
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cuyo precio bordee los diez délares el
metro cuadrado. En Lima no existe eso,
en provincias si. Se ha conseguido algo
en Pachactitec, lo poco que hay. Ahora se
han puesto redes de agua por todos lados
dentro del programa Agua para Todos.
Las troncales estan, pero no se ha tenido
la previsién de generar reservas de suelo
en los trayectos, que por la accesibilidad
al agua ya son interesantes. El Estado
debi6é haber previsto eso. Alli se pudo
haber comprado o negociado con las
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comunidades. Porejemplo, la troncal que
va a Cieneguilla pasa por la comunidad
de Collanac. En ambos lados, esa zona
es de pampas, cerros bajos y lomas, que
son terrenos habilitables, pero ahora con
el agua...

... son terrenos de venta informal o
invadibles, porque no se los pensé para
urbanizacién.

Unabuena partees propiedad privada:
pertenece a la familia Aparicio Valdez,
pero si hay terrenos de comunidades.

Aludimos a que los municipios con
jurisdiccién sobre estas comunidades
tienen planes para esas zonas o parte
de ellas y que su eventual ejecuciéon va
aponer en valor estos terrenos. Desde el
punto devistade COFOPRI, ;qué planes
tienen ya no las municipalidades distri-
tales, sino el municipio metropolitano?

Nosotros no coordinamos con la mu-
nicipalidad provincial y sus planes. Ni
siquiera nos los comunican. Nosotros te-
nemos una coordinaciénrespectoalo que
ya esta en posesion. Allf le preguntamos
alInstituto Metropolitano de Planificacién
si determinado 4&mbito que esta ocupado
por el asentamiento humano “x” estd en
una situacién que se considere afecta la
urbanizacién: vias y zonificacién incom-
patible, en general.

.Y los servicios?

Para la formalizacién no se toma en
cuenta la posibilidad de servicios. No es
un factor que determine la formalizacién.
Eso siempre ha sido asi, al menos desde
COFOPRI. Continuando con lo anterior,
si la municipalidad provincial hace una
planificacién del crecimiento dela ciudad
yencuentraquelaciudad estirodeadade
comunidades campesinas, va a hacer su
planeamientosobre esas dreas, peronova
a poder ejecutarlo porque o lo ejecuta la
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comunidad campesina motu proprio, cosa
que no va a hacer por sus dificultades de
organizacion, o lo tiene que hacer la mu-
nicipalidad o el Estado. Ojo que lanorma
involucra al Ministerio de Vivienda, le
da la posibilidad de ejecutar programas
de vivienda, cosa que viene haciendo a
través del Fondo MIVIVIENDA.

Vemos que las municipalidades no
han tenido una politica proactiva frente
alaexpansion delaciudad ylavivienda
para los sectores de bajos ingresos. Ni
las municipalidades ni el Ministerio
de Vivienda han buscado convenios o
contratos con las comunidades.

Hay una inmensa posibilidad alli.
Tenemos grandes extensiones de tierras
que son factibles de ser incorporadas a
habilitaciones urbanas por compra o por
expropiacién y darles el uso adecuado,
para ser incorporadas al mercado sea
por inversiones directas o asociaciones
publico-privadas o ponerlas en el merca-
doatravésdelos fondos MIVIVIENDA o
Techo Propio, con promotores privados.
Incluso hay zonas en las que se puede
hacer un mix. Por ejemplo, San Juan de
Lurigancho es una zona perfectamente
integrada a la red urbana que se esta
ampliando hacia el fondo de Jicamarca
con vias asfaltadas. Si uno visita la zona
encuentra terrenos que no son debida-
mente aprovechados. Hay quienes se
reputan ser propietarios y no son sino
poseedores de diez mil, veinte mil metros
cuadrados y no tienen siquiera cerco,
menos titulode propiedad. Pero ya tienen
vias, accesos publicos y hasta servicios.
Comparemos eso con el programa Mi
Lote, en las afueras de Ancén. Tenemos
buenos terrenos en La Molina, también
en Pachacdmac, Lurin y Chilca, aunque,
claro, cuidando el valle. |
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