UNIVERSIDAD PRIVADA ANTONIO GUILLERMO URRELO

q

UPACU

Facultad de Derecho y Ciencias Politicas

Carrera Profesional de Derecho y Ciencias Politicas

TESIS

PARA OBTENER EL TiTULO DE ABOGADO

LIMITACIONES DE LA ZONIFICACION URBANA FRENTE AL
DERECHO DE PROPIEDAD: SECTOR 19 DEL BARRIO NUEVO
CAJAMARCA, SEGUNDO SEMESTRE 2020

POR:

Carlos Héctor Garay Balcazar

Manuel Antonio Sanchez Quiroz

ASESOR:

Mg. Gloria Vilchez Aguilar

Cajamarca - Peru

Julio- 2022



UNIVERSIDAD PRIVADA ANTONIO GUILLERMO URRELO

)

UPAGU

Facultad de Derecho y Ciencias Politicas

Carrera Profesional de Derecho y Ciencias Politicas

TESIS

PARA OBTENER EL TITULO DE ABOGADO

LIMITACIONES DE LA ZONIFICACION URBANA FRENTE AL
DERECHO DE PROPIEDAD: SECTOR 19 DEL BARRIO NUEVO
CAJAMARCA, SEGUNDO SEMESTRE 2020

Tesis presentada en cumplimiento parcial de los requerimientos para optar el

Titulo Profesional de Abogado

Bach. Carlos Héctor Garay Balcazar

Bach. Manuel Antonio Sanchez Quiroz

Asesor: Mg. Gloria Vilchez Aguilar

Cajamarca - Peru

Julio - 2022



COPYRIGHT © 2022 BY:
Carlos Héctor Garay Balcazar
Manuel Antonio Sanchez Quiroz

Todos los derechos reservados



UNIVERSIDAD PRIVADA ANTONIO GUILLERMO URRELO
FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

CARRERA PROFESIONAL DE DERECHO

APROBACION DE TESIS PARA OPTAR TITULO PROFESIONAL

LIMITACIONES DE LA ZONIFICACION URBANA FRENTE AL
DERECHO DE PROPIEDAD: SECTOR 19 DEL BARRIO NUEVO
CAJAMARCA, SEGUNDO SEMESTRE 2020

Presidente: Dr. Christian Tantalean Odar.
Secretario: Mg. Edgardo Sanchez.

Asesor: Mg. Gloria Vilchez Aguilar.



A Dios por concederme la vida, guiar e
iluminar mis pasos para concluir con

éxito ésta tarea.

A mis padres, esposa e hijos por el
apoyo incondicional brindado.

Bach. Carlos H. Garay Balcazar

A Dios como ser supremo y creador nuestro y

de todo lo que nos rodea y por haberme dado la
inteligencia, paciencia y ser mi guia en mi vida.

A mis padres quienes me dieron la vida, educacion,
apoyo y consejos de manera incondicional en la parte
moral y econémica para poder llegar a ser un profesional
de excelencia.

A mis hermanos y demas familiares por el apoyo que
siempre me brindaron dia a dia en el decurso de mi

vida universitaria.

Bach. Manuel A. Sanchez Quiroz



TABLA DE CONTENIDO

INDICE DE TABLAS Y DE FIGURAS ......oooeeveeeeeeteeee e iii
RESUMEN ..ottt bbbttt ne s iv
A B ST R A CT e v
CAPTTULDO oottt 1
INTRODUCCION

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ........oooiiiee et 3
1.1.1.Descripcion de la realidad problematica..........ccccvevevieveiic e 3
1.1.2.Definicion del problema...........cccoooiiiiicie e 5
I O o] 1= £ LY/ o £SO 5
1.3. Justificacion € IMPOIrtANCIA ........cccvevveiieieere et 6
CAPTTULO T oottt 7
MARCO TEORICO

2.1. ANtECEUBNTES TEOMCOS .. veviveveeieereerieie ettt st sre e ne e enes 7
2.2. MArCO HISLOIICO ...vevviveieiie sttt 11
2.3. Teorias de 1a propiedad ...........coereiriieineseee e 18
2.4, BASES TEOMCAS. ...cueeueeueeieitesieeieeie e ettt sttt e e et sttt et e s neeneenens 21
2.5. Marco conceptual o definicion de términos basicos ...........cccccecviveiiecciienen, 32
2.6, HIPOESIS. .....uieiiieie ettt ettt be e ae e beebe e nre s 34
CAPTTULO T oottt 35
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. TIpO d€ INVESHIGACION .....ovvivieiieieicee e 35
3.2. Disefio de INVESTIGACION .......c.eiviieiicieiieieee et 35
3.3. Area de iNVESHIGACION ..........cv.cveeeveeeeeeeeee e 36
3.4. Dimension temporal y espacial ...........ccccooeiiiiiciei e 36
3.5. Unidad de analisis, poblacion y muestra............ccccccvevieiecvieieece e 36
3.6, IMBLOUOS ...ttt sttt 36
3.7. Técnicas de INVESHIGACION .........ccccvviiiiiicie e 37
3.8, INSLIUMENTOS ...ttt et ettt et nee e 38
3.9. Limitaciones de 1a INVESIGACION ........c.oreiierieiiriiiiieee s 38
CAPITTULO 1V oo 39
RESULTADOS Y DISCUSION

4.1, InterpretaCion general.........c.oviceeeiie i 41



4.2. InterpretaCion eSPECITICA .......vieieiriiee s 43

4.3. Desconocimiento limitaciones legales ..........cocevvriiiiieiienieiee e 58
4.4. Desconocimiento limitaciones PracCtiCas..........ccevvvevevieeieeiesieeseesie e sie e 59
CONCLUSIONES.......cooeiceeiet ettt nn s 60
RECOMENDACIONES.........cooot it 61



INDICE

DE TABLAS Y DE FIGURAS

Tabla 1: Limitaciones de la Zonificacion frente al derecho de propiedad

............................................................................................................................... 39
Figura 1: Limitaciones Para CONSIIUIN ......cc.cueeeererieriesiententeieeeieete st 44
Figura 2: Informaciones para [a CONStIrUCCION. ..........ccevueuirieerieirieerieeseeseee e 45
Figura 3: P1EN0S DEreCNOS..........coiiiririeieeeee et 45
Figura 4: NUmero de pisos que desean CONSLIUIT .........ccvcvveireeeerieseecesteeeesre et 46
Figura 5: Conocimiento de la normatividad en las edificaciones.........c.ccceceevvevvereennnne. 47
Figura 6: Conocimiento de los limites de su propiedad..........c.ccceevveeevveeeceneeveeceenenee, 48
Figura 7: Informacién dada por las instituciones responsables de la construccién......... 49
Figura 8: Dificultades al construir por [a MPC ..o, 50
Figura 9: Tramitacion de licencia de CONSLIUCCION ..........coveuerieuirieirieireiseeeeeeeeeeeeae 51
Figura 10: Zonificacion estableCida...........cccuevveieiriiriiisieseeeeeeees e 52
Figura 11: Conocimiento del cambio de zonificaCion..........cccccvevveveeeiseseseceieeeeei 53
Figura 12: Conocimiento del uso determinado a la propiedad .........c.ccceevevveveveneenenne. 54
Figura 13: Zonificacion y ordenamiento de la ciudad ..........cccccvevveveenisiesenecieieieenns 55
Figura 14: Saneamiento de propiedad ...........ccceceeeeieneeeesiceececeece e 56
Figura 15: Conocimiento de las sanciones por construir sin licencia...........cocceeeeveennenee. 57
Figura 16: Fiscalizacion de la MPC de las formas de CONSEIUIr .........cccoevveriereerieeeennns 58


file:///C:/Users/CARMEN%20IBAÑEZ/Documents/TESIS/TESIS%2021-06-2022/LISTAS/Tesis%20-%20Garay%20y%20Sánchez.docx%23_Toc106911361

RESUMEN

Esta tesis responde a la pregunta ¢Cudl es el nivel de conocimiento sobre las

limitaciones que presenta la zonificacion urbana frente al derecho de propiedad de

los pobladores del sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca? Luego de haber
realizado una encuesta en la zona, se encontré que las limitaciones legales estan
relacionadas con la normatividad sobre sanciones, mecanismos de proteccion y
limites formales del derecho a la propiedad; por su parte, las limitaciones
précticas se basan en el conocimiento y cumplimiento efectivo de esa

normatividad, sobre todo en el caso de la edificacidn de predios urbanos.

Palabras Clave: derecho de propiedad, zonificacion urbana, derecho urbanistico



ABSTRACT

This thesis answers the question: What is the level of knowledge about the
limitations that urban zoning presents against the property rights of the inhabitants
of sector 19 of the Barrio Nuevo Cajamarca? After conducting a survey in the
area, it was found that the legal limitations are related to the regulations on
sanctions, protection mechanisms and formal limits of the right to property; On
the other hand, the practical limitations are based on the knowledge and effective
compliance with said regulations, especially in the case of the construction of

urban properties.

Keys Word: property right, urbanism, urban law



CAPITULO I
INTRODUCCION

La concepcion del derecho a la propiedad ha variado a través los afios,
pasando de una mirada individualista a una en la que su directriz orientadora es la
denominada funcidn social. Paises pioneros como Espafia, Italia y Alemania
adoptaron en sus constituciones y otras normas rectoras el respaldo expreso de
dicha funcién social de la propiedad (Castro-Pozo, 2007). Ello en virtud de que
sin un instrumento legal rector que regule el uso de este derecho fundamental de
conformidad con los intereses generales, se propicia la informalidad relativa al
uso en el contexto de la salud, integridad y bienestar general, pues el ciudadano se
ve tentado a valerse de su derecho actuar en pos de su beneficio propio y
contravenir el bienestar general. Asi, el goce del derecho de propiedad, en la
actualidad, no solo implica el uso, goce, disfrute, disposicién y reivindicacién del
mismo, sino que también se sujeta a las obligaciones para con la sociedad ligados
al orden publico.

En ese orden de ideas, surge la Zonificacion Urbana, contemplada por el
Derecho Urbanistico como un medio para plantear propuestas de organizacion de
una ciudad por zonas de conformidad con sus usos y asi lograr un uso adecuado
del suelo y un crecimiento ordenado de la ciudad. Ademas, para que la poblacion
pueda llevar a cabo plenamente sus actividades econdmicas y sociales,
limitandose Unicamente por el bien comun.

En el distrito de Cajamarca-Peru, teniendo en cuenta el nivel cultural del
lugar, la zonificacidn debe garantizar sencillez en su tipologia y comprensibilidad

en su lenguaje para que la poblacién la pueda interiorizar y aplicar. Al mismo



tiempo, lejos de componer trabas debe estimular el mercado inmobiliario idéneo
para el progreso de nuestra ciudad, desvirtuando los procesos informales y
estimulando la calidad edificatoria y constructiva. No obstante, la Ordenanza
Municipal N° 129-2006-CMPC emitida por la Municipalidad Provincial de
Cajamarca, dispone la zonificacion de la ciudad en cuadros normativos y planos
desfasados, ya que no responde al evidente crecimiento acelerado de la ciudad en
los bordes urbanos y a la ocupacion espontanea del territorio que se ha dado en los
ultimos afos. Asi, la zonificacion urbana del distrito de Cajamarca de
conformidad con la Ley Orgéanica de Municipalidades y ordenanzas municipales
emitidas a través de los diversos Gobiernos Locales representa limitaciones
respecto del derecho de propiedad que inhiben el progreso de la ciudad.

En ese sentido, la interrogante en torno a la que gira nuestra investigacion es
¢Cuél es el nivel de conocimiento sobre las limitaciones que presenta la
zonificacion urbana frente al derecho de propiedad, en el sector 19 del Barrio
Nuevo Cajamarca? Para lo cual se plante6 como objetivo general determinar las
limitaciones del derecho a la propiedad que presenta la normatividad de la
zonificacion urbana, en el sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca; y como
objetivos especificos identificar dichas limitaciones en los ambitos legal y
practico, a través de un cuestionario cualitativo a los propietarios del sector 19 del
Barrio Nuevo Cajamarca.

La relevancia de la presente investigacion radica en que se buscar sensibilizar
tanto a los operadores del derecho como para la comunidad en general sobre la
importancia de conocer y aplicar la normatividad referida a la zonificacion, en

tanto, importa un mecanismo técnico-juridico que permite el goce pleno de un



derecho fundamental, como lo es la propiedad. No obstante que al no encontrarse
adaptada a las necesidades actuales esta representando, contrariamente a su fin,
restricciones y/o limitaciones al mismo tales como el derecho a edificar,
subdividir, y por ende mejorar la calidad de vida del ciudadano cajamarquino. Por
lo que, es deber principal del Estado velar por la proteccion del conjunto de
derechos y deberes de los seres humanos reconocidos constitucionalmente para
que la poblacion pueda desarrollar 6ptimamente sus actividades econémicas y

sociales, teniendo como unica limitacion, la no agresion del area a intervenir.

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
1.1.1. Descripcion de la realidad problemaética

Tanto en el mundo como en Latinoamérica, el paradigma del derecho a la
propiedad ha ido evolucionando con los afios, pasando de nociones méas
individualistas sobre la propiedad a nociones que ponderan la denominada funcion
social de la misma. Ello se puede notar con vigor en los ordenamientos de Brasil,
Colombia y Ecuador, donde las constituciones atienden expresamente a la funcion
social y ambiental de la propiedad. Creemos que esto es debido a que sin un
adecuado instrumento legal que regule el uso de la propiedad de acuerdo a la
funcién social, se genera la informalidad debido a que no existe un orden
establecido en base a un principio rector, sino una diversidad de normas
urbanisticas emitidas por diferentes instituciones publicas (Calderédn, 2019). Asi,
el tema del derecho de Propiedad, en la actualidad no solo esta relacionado a la
tenencia de esta, sino también a los derechos y obligaciones para con la sociedad

ligados a la misma, teniendo en cuenta, por ello, la legislacion urbana.



Es asi que entra a tallar la Zonificacion Urbana, entendida como la propuesta
de organizacion de una ciudad por areas de diferentes usos; tedricamente, esta
deberia permitir desarrollar una estructura constructiva armonica y un
funcionamiento equilibrado entre sus diversas zonas, 1o que permitird un uso
adecuado del suelo y un crecimiento ordenado, propiciando que la zonificacion
sirva para que la poblacién pueda desarrollar a plenitud todas sus actividades
econdmicas Yy sociales, con la Unica limitacién, que no agreda ambientalmente el
area. Por ello, la zonificacion debe ser un instrumento promotor de inversiones,
que facilite aplicar las politicas de los Gobiernos Locales para desarrollar
coherentemente la ciudad, no creciendo extensivamente sino mas bien
densificandolo y alentando un uso mas intenso de su area urbana ya lograda.

La Zonificacién del Distrito de Cajamarca debe ser amplia en su contenido,
sencilla en su tipologia y comprensible en su lenguaje para que la poblacién la
haga suya y respete. Debe, sobre todo, no acosar, sino mas bien estimular el
mercado inmobiliario existente que conviene al desarrollo de nuestra ciudad,
desanimando los procesos informales, promoviendo la mas alta calidad
edificatoria y constructiva. Sin embargo, actualmente la Municipalidad Provincial
de Cajamarca, cuenta con la Ordenanza Municipal N° 129-2006-CMPC, la cual
contiene a través de sus cuadros normativos y planos la zonificacion de toda la
ciudad, encontradndose ésta desfasada con relacion al crecimiento acelerado de la
ciudad referente a los bordes urbanos y a la ocupacién espontanea del territorio;
con lo cual, el Derecho de propiedad presentaria limitaciones frente a la

zonificacion urbana del &mbito de distrito de Cajamarca de conformidad con la



Ley Orgénica de Municipalidades y ordenanzas municipales emitidas a través de

los diversos Gobiernos Locales.

1.1.2. Definicion del problema
¢ Cudl es el nivel de conocimiento sobre las limitaciones que presenta la
zonificacion urbana frente al derecho de propiedad de los pobladores del sector 19

del Barrio Nuevo Cajamarca?

1.2. Objetivos

General

e Determinar el nivel de conocimiento sobre las limitaciones del derecho a la
propiedad que presenta la normatividad de la zonificacion urbana de los

pobladores del sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca.

Especificos

e Identificar las limitaciones legales del derecho a la propiedad respecto a la
normatividad de la zonificacidn urbana, en el sector 19 del Barrio Nuevo
Cajamarca.

e Identificar el nivel de conocimiento sobre las limitaciones practicas del
derecho a la propiedad respecto a la normatividad de la zonificacion urbana,

en el sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca.



1.3. Justificacién e importancia

La zonificacion urbana entendiéndola como un instrumento técnico-
normativo y legal es promotor de la inversion publica y privada, debiendo de
facilitar la aplicacion de las politicas de los Gobiernos Locales para el desarrollo
coherente de la ciudad, y actualmente esta se encuentra desfasada y no obedece a
las actuales condiciones urbanas que producto de las diversas restricciones y/o
limitaciones con la que cuenta el derecho de propiedad como el derecho a edificar,
subdividir, y por ende mejorar la calidad de vida del ciudadano cajamarquino es
que se debe de proponer una normatividad urbanistica acorde con la problemética
urbana que se vive actualmente, entendida como una zonificacion que deberia de
anticipar y servir para que la poblacion pueda desarrollar a plenitud todas sus
actividades econdmicas y sociales, con la Gnica limitacion, que no agreda
ambientalmente el &rea a intervenir, pues todo tenemos el derecho a una propiedad
y una vivienda digna y una calidad de vida saludable, de esta forma no se estiraria

atentando con un derecho protegido por nuestra constitucion.



CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes teoricos
2.1.1. Antecedentes internacionales

En la tesis doctoral denominada “Planificacion territorial de espacios rurales
para la utilizacién del turismo como herramienta para la conservacion de la
riqueza natural y patrimonial de estos” de la Universidad de las Islas Baleares en
Palma - Espafia se lleva a cabo un debate teérico sobre la preservacion del
patrimonio natural y cultural en zonas rurales del Distrito Metropolitano de Quito
ante la expansion del mismo. El estudio cualitativo realizado a 287 personas
evidencia que, para abordar la problematica, vale decir, inadecuada distribucion,
se debe recurrir a mecanismos como la zonificacion que permita su planificacién
y consecuente crecimiento organizado (Coello, 2017).

En la tesis doctoral denominada “Revitalizacion urbana y calidad de vida en
el sector central de las ciudades de Montreal y México” de la Universidad
Nacional Auténoma de México, un problema aun latente que aqueja a varias de
las grandes ciudades norteamericanas como Montreal y México es la creciente y
acelerada expansion y poblamiento de los sectores periféricos de las mismas
(Tello, 2009). La dinamica urbana ha propiciado cambios en la distribucion
demogréfica del sector central de Montreal; asi, la renovacion social y econémica
deben ser abordados por acciones de zonificacion, misma que permite una

distribucion mas equitativa de servicios.



En la investigacion “Espacio Publico y Movilidad Urbana Sistemas
Integrados de Transporte Masivo (SITM)” de la Universidad de Barcelona se
establece la relacion entre los modelos territoriales y la zonificacion urbana para
desarrollar politicas de transporte dptimas. Con base en las perspectivas
humanisticas cualitativas, se demuestra la relevancia de adoptar estrategias del
manejo de movilidad, desde una concepcion multidisciplinaria que atienda a los
distintos &mbitos fundamentales para alcanzar el mejoramiento del espacio
publico como elemento unificador de la ciudad y la calidad de vida; en tanto,
configura un fendmeno complejo de relacion, comunicacion y contacto social
(Velasquez, 2015).

En la tesis “El derecho de propiedad analizado desde la perspectiva del
ordenamiento urbanistico”, elaborada en la Universidad de Chile se sefiala que
existe una rama del Derecho Publico, ademas del Derecho Constitucional, que se
ocupa del Derecho de Propiedad y es el Derecho urbanistico, referido, en lineas
generales, al modo de organizar la ciudad atendiendo las necesidades de
habitabilidad, seguridad y salubridad de los seres humanos que alli se encuentren.
Es asi que la zonificacion urbana varia el contenido del dominio, distinta de la
concepcidn clasica del derecho de propiedad, situacién que da origen al Instituto
de la Propiedad Privada Inmueble Urbana (Galaz, 2004).

2.1.2. Antecedentes nacionales

El en trabajo académico realizado para optar el titulo de Segunda
Especialidad en Derecho Administrativo en la Pontificia Universidad Catdlica del
Pert denominado “Zonificacion Urbana: Instrumento para el Ordenamiento de la

Economia Local” se plantea una critica a la regulacion juridica de la zonificacion



urbana en el Per(; asi como, algunas propuestas de mejora referidas a su
elaboracion a fin de impulsar el desarrollo econémico de la ciudad. Asi, se
determina que la normatividad sobre zonificacion urbana, desde sus inicios,
procura el equilibrio del progreso econémico de las ciudades y la preservacion de
un ambiente adecuado para sus habitantes; vale decir, una normativa que se ajuste
a sus necesidades. No obstante, es evidente que las normas sobre zonificacion
urbana no son revisadas ni reevaluadas periédicamente y, por ende, no son
adaptadas ni responden a los intereses de la coyuntura actual (Quiquia, 2019).

En la tesis titulada “Influencia de la expansion urbana en el desarrollo
sostenible - Caso: Huaral” de la Universidad Federico Villareal teniendo como
metodologia la de tipo causal relacional, se evalla la relacién de la expansion
territorial y el desarrollo de la provincia de Huaral - Lima.

“La informacion estadistica relativa a la expansion urbana de una muestra de
350 habitantes denota que este fendmeno, debido a una escasa planificacion
urbana, ha propiciado el incremento de la contaminacién en la mencionada
ciudad, lo cual genera perjuicios a la salud y, consecuentemente, incrementa el
presupuesto para atender las necesidades, aumento de la pobreza, entre otros. Por
lo que, la zonificacion constituye un instrumento que permite la planificacion del
uso y la ocupacion del suelo en el marco de intervencion del Plan de Desarrollo
Urbano, asi como el correcto cumplimiento de los objetivos de desarrollo
sostenible para, de este modo, orientarse y cumplir con los fines sociales y
econdmicos, tales como vivienda, recreacién, proteccion, equipamiento,

produccion industrial, comercio, transportes y comunicaciones.” (Polo, 2020).



En la tesis para optar por el titulo de Contador Publico “El Derecho de
Propiedad en el Procedimiento de Acreditacion y Recuperacion de Bienes
Comisados en la Empresa COSISA PERU EIRL 2017 realizada en la
Universidad Catolica Santo Toribio de Mogrovejo, respecto del contenido y
alcances de la propiedad, Soto citado por Manosalve & Quispe, 2018 indica que el
derecho de propiedad es absoluto, para usar y disponer de una cosa, conforme de
sus atributos reconocidos positivamente. En ese sentido, la propiedad es
inviolable, salvo que sea de utilidad pablica, un supuesto en el que se encuadra la
imposicion de las reglas de expropiacion y zonificacion.

En la investigacion “El bien comun detras de la zonificacion y la anotacion
preventiva del certificado de zonificacion y vias en el Registro de Predios”,
elaborada en la Pontificia Universidad Catdlica del Perd, se analizaron los
alcances y limites del derecho a edificar, de acuerdo con nuestra normativay,
ademas, se abordd la zonificacion urbana y su relacion con el bien comun
enunciado en la constitucién. Determinando que no existe seguridad juridica en
cuanto a dicho derecho a edificar, puesto que no se materializa solamente con el
hecho de contar con una licencia de edificacion como titulo habilitante, a
propdsito de su naturaleza preventiva (Buendia, 2019).

En el trabajo cualitativo denominado “Vulneracion al derecho de propiedad a
causa del cambio de zonificacion — San Borja 20197, llevado a cabo en la
Universidad César Vallejo, a través de la técnica de entrevistas, analisis
jurisprudencial bajo teoria fundamentada y estudio de caso se plantea desarrollar
el modo en que se restringe el uso y disfrute al derecho a la propiedad con el

cambio de zonificacion y disminucion de uso para desarrollar una actividad

10



economica, hecho que fue realizado por el municipio bajo mediante ordenanza
municipal, en el distrito de San Borja — Lima 2019. De ello se deduce que la
incorrecta aplicacion de criterios para un cambio de zonificacion y la disminucién
de usos permitidos en un determinado predio o establecimiento, pone de
manifiesto la necesidad de implementar una norma que regule los supuestos
normativos especificos a fin de que la administracion pablica pueda cefiirse y
establecer en qué situaciones esta permitido el cambio de zonificacion y
disminucion de usos en virtud del bien comin (Patifio, 2020).
2.2. Marco Historico
2.2.1. Derecho propiedad

2.2.1.1. Periodo arcaico

En este periodo fue la Familia o Gens la que contaba con la titularidad del
derecho sobre el suelo, evidentemente de naturaleza primitiva, teniendo como
méaxima autoridad al Pater Familias, quien tenia la potestad y plenitud de sus
derechos civiles (Sui luris). De modo que se configurd una propiedad colectiva,
pero privada. Asi, el Imperio Romano a partir de sus conquistas confiscaba tierras
y se las otorgaba a particulares, situacion denominada Possesio, que atribuia un
derecho a quien conseguia ocupar dichas tierras (Cordero & Aldunate, 2008).
Cabe agregar que, la propiedad en el periodo arcaico fue més un “poder” que una
propiedad como en el contexto actual se entiende.

2.2.1.2. Periodo clésico

En primer lugar, podemos sefialar la denominada “Propiedad Quiritaria” o
plena propiedad romana, segun la cual los unicos facultados a ejercerla eran los

ciudadanos romanos. En segundo lugar, encontramos las denominadas propiedad

11



provincial, pretoria o peregrina, donde el pretor considera la existencia de
propiedades que no se subsumen en los alcances y regulacion de propiedad
quiritaria, por lo que debian ser protegidas. Estas condiciones de proteccion
fueron fijadas por el magistrado, y en razon a ello las relaciones de hecho
produjeron consecuencias juridicas cada vez méas importantes. En esta linea la
posesion era vista como una relacion de hecho, adaptada a las necesidades, la
préctica y acogida a la posesion material y al derecho de poseer.

2.2.1.3. Bajo imperio

En esta etapa la Unica propiedad existente es la reconocida por el derecho
civil romano. Asi, se deja en el pasado a la propiedad pretoria, peregrina y
provincial, y la posesion adquiere su mayor evolucidn, al sefialarla por excelencia
como el Possesio Civiles, posesion del propietario o del que cree serlo, en virtud,
de un justo titulo de adquisicidn, para lo cual debia demostrar buena fe, justo
titulo y duracion. EI Dominium Exlure Quiritium es escaso, y mas bien predomina
una serie de fundos provinciales, de acuerdo con lo cual los Bizantinos elaboraron
su Corpus luris, visto como base de la tipica propiedad romana.

2.2.1.4. Edad media

Después de la caida del Imperio, la propiedad es considerada mas de hecho
que de derecho, esta crisis estatal convierte al gran propietario en un duefio
absoluto de la propiedad bajo su “dominio”. El nimero de pequefios propietarios
libres disminuye y quedan sujetos a la Ley “Potens”, en la que los tributos del
poder publico son objeto de la propiedad privada, o a solicitar la proteccion de un
establecimiento eclesiastico. Asimismo, se dio la aparicién de los sefiorios y,

consecuentemente de los “Jefes Rurales”, quienes gozaban casi de total
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autonomia. Razones por las cuales se generd la confusion entre los vinculos
personales y los vinculos reales.

En el sistema feudal el vasallo debia ser “fiel” a su sefor y éste debia
prestarle el “Auxilium” y el “Consilium”, relacion que dio lugar a la priorizacion
del derecho privado sobre el publico incluyendo lo relativo a la propiedad. Un
régimen que subsistira hasta 1789, afio en que la Revolucién Francesa acabaria
con el feudalismo y, por ende, con los titulos nobiliarios, las deudas contraidas
con los nobles y los juicios originados por delitos cometidos contra ellos. Esta
situacion fue propicia para exigir a los nobles la presentacion de sus titulos de
propiedad sobre sus tierras para poder conservarlas o rescatarlas, lo que no fue
otra cosa que una abrogacion a favor de los burgueses. En atencién a ello surgi6 la
declaracion de 1789 en que se daria a la propiedad un carécter inviolable y
sagrado que se reflejaria en el Codigo Civil Francés de 1804.

2.2.1.5. Edad preincaica

Si bien la informacion sobre la propiedad en el periodo prehistorico es ain
incompleta, en el Pert como en los demas pueblos, la propiedad fue colectiva en
sus inicios. En nuestro pais, se asentaba en determinados territorios la comunidad
agraria o ayllu, que no eran mas que grupos constituidos, por consanguinidad y/o
religién, en una sola unidad econémica de naturaleza consumitiva y defensiva, en
su origen, y, posteriormente, productora. En cuanto a la propiedad, el ayllu podia
hacer uso de las parcelas que cultivaba, mas no era propietario de la misma, vale
decir, era un mero usufructuario.

2.2.1.6. Epoca incaica
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Por un lado, autores como Sivirichi como se citd en (Maticorena, et al., 2009)
afirman que los incas, en tanto su arraigo colectivista, no tuvieron el menor
concepto de la propiedad privada respecto de bienes inmuebles, es decir, sélo se
enmarcaron en el Derecho Publico, y, por tanto, no existian las instituciones del
derecho privado relativas como personas, obligaciones, contratos, etc. Por otro
lado, autores como Basadre citado en (Espinoza, 2003) sostienen que si bien la
propiedad inmobiliaria en esta época no tuvo tendencia a ser objeto de venta,
cuando se produjo la “asimilacion” de las tierras a los bienes muebles, se admitid
el trueque y de tal manera, el Derecho de cosas (reales), obligaciones y
sucesiones, cobra importancia. Por tanto se puede indicar que el sistema incaico
era colectivista socialista, pero, es en este mismo donde se percibieron los
primeros indicios de propiedad individual.

2.2.1.7. Epoca de la conquista y el coloniaje

El colectivismo es reemplazado por el individualismo, dicho de otro modo, el
ayllu es sustituido por la propiedad privada de corte feudal. En este proceso fue el
Derecho Indiano el que cumplié un papel fundamental, ya que luego del
descubrimiento de América, la corona espafola intentd adquirir titulos que
legitimen sus derechos sobre las regiones del Nuevo Mundo. Después el papado
formalizo la dominacidn real espafiola, mediante las bulas y, en el amparo de
estas, se otorgaron las tierras a diversas personas en calidad de recompensa por los
servicios prestados en el descubrimiento y la conquista. Asi, se establecid el
dominio de la corona espafiola sobre las tierras americanas, hecho que dio lugar a

las disputas entre la comunidad agraria (Per profundo) y el Pera oficial con sus
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constantes ataques para implantar de manera absoluta su sistema de propiedad

feudal.

2.2.1.8. Epoca de la independencia

En esta época es evidente el rol rector de la burguesia, una burguesia
incipiente, ante la cual el campesinado indigena, a pesar de ser la gran mayoria, no
logré oponerse de manera directa y activa, 1o que a su vez generd un control
burgués que no atendia a las necesidades agrarias. Esta politica preservaba los
lineamientos de la propiedad feudal, e invalidaba las medidas de proteccion de la
pequefia propiedad y del trabajador de la tierra.

2.2.1.9. Epoca de la republica

En principio, los legisladores adoptaron ideas juridico-politicas europeas
heredadas de la revolucion francesa, enmarcadas en la division de poderes,
derechos civiles, libertades ciudadanas y democraticas, etc. En esta época,
respecto de la propiedad se distinguen la propiedad pura y simple (derecho
sefiorial sobre la cosa) y la posesion (situacién de hecho, no de derecho). Por lo
que se puede sefialar que la propiedad estaba configurada por la reunion de las
principales facultades que integran su contenido, es decir, por el goce y
disposicion de las cosas del modo mas absoluto, evidentemente con un uso
conforme a la ley y los reglamentos, definicion también acogida por el Cédigo
Francés de 1804 y con posterioridad por todos los Codigos Latinos.

2.2.1.10. Edad contemporanea
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Para el siglo XIX surge la tesis de la propiedad como funcion social, con la
que se elimino la naturaleza “sagrada e imprescriptible” de la propiedad que
propugna el Liberalismo. Los pilares de esta tesis se asientan en la critica al
cardcter individualista de la propiedad, en tanto esta deberia ser evocada a servir
como una via para el progreso integral de la sociedad, y, la cada vez mas notoria
intervencion del Estado en la economia, que pretendia forjar un uso de la
propiedad al servicio del bien comun. Por lo que es a partir de entonces que el
derecho es visto como freno a las facultades del propietario. En ese orden de
ideas, nuestra legislacion positiva, sefiala que la propiedad obliga a usar los bienes
en armonia con el interés social o en armonia con el bien coman.

2.2.2. Zonificacion urbana

Como se advierte lineas ut supra, el derecho de propiedad ha evolucionado
dentro de los méargenes del bien comun o social, lo cual indefectiblemente en la
era industrializada tiene relacion con lo urbano, especificamente la zonificacion.
Por ello, para entender las causas que originaron el tratamiento normativo de la
zonificacion urbana actualmente, se debe acudir a los fundamentos de los paises
pioneros que, a continuacion, se presentan:

2.2.2.1. Origen de la zonificacién en Alemania

La zonificacion en Alemania represent6 el medio para mantener el orden de
la ciudad y proteger los derechos de todos los propietarios. Alemania pretendia
dejar en el pasado su historia feudal e iniciar su futuro impulsado por la
industrializacion, un proceso para el cual requeria la reorganizacién de las
ciudades. La zonificacidn urbana estaba conformada por: (i) la tecnourbanistica,

encargada de la ordenacion de la nueva ciudad del naciente capitalismo y, (ii) el
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urbanismo social, que abordaba, principalmente, la cuestion de la vivienda
Baumeister citado por (Ortiz, 2017).

Para 1821 aparecio la zonificacion urbana propiamente dicha cuando el
Municipio de Frankfurt am Main cred y aplicé por primera vez la zonificacion
urbana mediante Ordenanza. La zonificacion urbana subdividio a la ciudad en
sectores y asigné a cada una de ellas reglas diferenciadas para el disefio y uso de
la propiedad, lo cual fue registrado en el Ilamado bauzonenplan (mapa). La
necesidad de planificacion urbana en Alemania y se convierte en una para el resto
de Europa y América, replicandose en sus respectivos sistemas.

2.2.2.2. Origen de la Zonificacion en Espafia

El 12 de mayo de 1956, se publico la Ley de Suelo y Ordenacion Urbana, que
buscaba proporcionar una base legal unificadora que brindara soporte a las
Ordenanzas Municipales que debian emitir los Ayuntamientos (Municipalidades),
quienes contaban con facultades en materia de zonificacidn urbana, ya que previo
a ello se ordenaban solo zonas, mas no a la ciudad en su conjunto.

Las técnicas urbanisticas que acogia dicho cuerpo legal fueron una réplica del
Reglamento de Obras, Servicios y Bienes Municipales publicado el 14 de julio de
1924, norma juridica que habia desarrollado de manera superficial la zonificacion,
estandares urbanisticos, exigencia de licencia municipal, figuras tributarias
nuevas, etc.

2.2.2.3. Zonificacion en el Peru

En el ordenamiento juridico peruano la zonificacion urbana aparecio por
primera vez con el Decreto Supremo N°. 039-70-VI, que aprobo el Reglamento

Nacional de Construcciones de 1970, y en el que se consideraba la zonificacion
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como la parte del plan regulador que trata de la organizacion integral de una
ciudad mediante la cual se propone la més adecuada utilizacion de la tierra, cuya
competencia, de acuerdo con la Constitucion de 1993, era conferida a las
municipalidades provinciales, por medio de sus Concejos Municipales.

Posteriormente, el concepto de zonificacion urbana se incluy6 en el articulo
99 del Decreto Supremo N°. 022-2016-VIVIENDA que aprueba el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, el cual establecio
que la zonificacion es el instrumento técnico normativo de gestion urbana
compuesto por un conjunto de normas técnicas urbanisticas que regulan el uso y
la ocupacion del suelo en el ambito de actuacion y/o intervencion de los Planes de
Desarrollo Urbano, de acuerdo con los objetivos de desarrollo sostenible, a la
capacidad de soporte del suelo y a las normas pertinentes, para promover el
correcto desarrollo de actividades sociales y econémicas como la vivienda,
recreacion, proteccion, equipamiento, produccion industrial, comercio, transportes
y comunicaciones.
2.3. Teorias de la propiedad

2.3.1. Teoria clasica del derecho real: la propiedad como poder absoluto

Fue consolidada en el siglo XIX, en pleno auge del racionalismo, aunque sus
primeros indicios se remontan a la Constitucion Espafiola de 1978 y en su
interpretacion por el Tribunal Constitucional. La teoria clasica o "subjetiva”,
propugna la voluntad del propietario para decidir a su libre arbitrio el destino de
un bien individualmente determinado (dominium ex iure quiritium) que, a su vez
admitia la relacion juridica hombre-cosa. Ello en virtud de lo que prescribia la

escuela del derecho natural, segun la cual las normas civiles no pueden prohibir lo
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que ha sido ordenado por la razon, ni pueden ordenar lo que esta naturalmente
prohibido. Por tanto, la propiedad al ser una institucion natural, en tanto es un
derecho con el que cuentan todos los hombres por su condicion de tal, el dominio
sobre las cosas inanimadas se configura como un poder absoluto, que ni la propia
autoridad puede desconocer.

2.3.2. Teoria personalista del derecho real: la propiedad como derecho

que impone un deber universal de abstencion

Con base en la filosofia del derecho de Inmanuel Kant, quien plante6 la
imposibilidad de relacionar las personas con las cosas (relaciones intersubjetivas),
dado que solo podian existir relaciones entre personas. Con esta teoria el derecho
de propiedad se concibe como una obligacion impuesta a toda la comunidad con
el fin de respetar el derecho del titular, lo que genera que ya no sea visto como el
poder sobre una cosa, sino mas bien una obligacion de todos para no entrometerse
en el derecho del propietario.

2.3.3. Agotamiento de la teoria clasica y puntos débiles de la teoria

personalista

Un aspecto indiscutible de la teoria personalista es el referido a que las
relaciones juridicas s6lo operan entre seres humanos, lo cual constituye un avance
a la relacion sujeto-cosa por la cual el propietario es titular absoluto, un sefior de
la cosa, que puede hacer todo lo que quiera, sin mayores limitaciones ni
restricciones que se defendia con la teoria clasica. No obstante, la tesis
personalista tampoco alcanzé el auge, ya que, en su intento de eliminar las
diferencias entre las categorias juridicas de los derechos reales y los de obligacion,

generaria para los derechos reales el deber de abstencion universal, lo cual carece
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de sentido, ya que salvaguarda la primacia del deber, sin antes advertir en qué
consiste el derecho, cuando es bien sabido que el correlato natural de un
"derecho" es el "deber".

2.3.4. Teoria intermedia del derecho: la propiedad como poder absoluto

que impone un deber universal de abstencion

Ante las deficiencias de las dos primeras teorias, surgio la tesis intermedia
que fusiona dos ideas claves de la teoria clasica y la personalista. En ese sentido,
el derecho real de la propiedad se compone por una vertiente interna, la cual dota
al titular del derecho de poder directo e inmediato sobre una cosa y por una
vertiente externa que garantiza la no interferencia de terceros en el goce pleno del
derecho del titular. No obstante; esta tesis es criticada en el extremo en que,
teniendo en cuenta que las tesis precedentes de las que ha tomado partida para
constituirse son deficientes, solo se estaria generando una tesis defectuosa del
mismo modo.

2.3.5. Fin social de la propiedad

La funcion social es un elemento estructural de la propiedad, pues desde el
punto de vista subjetivo defiende el sefiorio del titular respecto de la libre
disposicion del bien y, en simultaneo, configura un conjunto de deberes y
obligaciones, establecidos por ley, que procura el cumplimiento de los valores o
intereses de la colectividad. Dicho de otro modo, los Estados estan facultados para
reglamentar el uso de los bienes en concordancia con el interés general. Por tanto,
es posible intervenir en la propiedad, siempre que se garantice un justo balance
entre las necesidades del interés general de la comunidad y el respeto de los

derechos fundamentales del individuo.
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2.3.6. Teoria referida a la zonificacion urbana

La zonificacion se presta a una doble interpretacion: Por un lado, las lineas
tradicionales referidas a los valores culturales del siglo de origen y la formacion
del arquitecto y; por otro lado, las circunstancias como se va desarrollando la
sociedad en un determinado contexto. Por tanto, para lograr una dptima
zonificacion urbana, es decir, una que atienda a las necesidades de cada ciudad, se
debe tener en cuenta el pasado y futuro de la misma (Guevara, 2013).

2.4. Bases Tedricas
2.4.1. Desarrollo teérico del Derecho de propiedad

2.4.1.1. Propiedad liberal

Bajo la dptica de este sistema, el hombre es visto como un ser libre por
naturaleza y titular de un conjunto de derechos inherentes por su condicién,
mismo que tienen caracter inalienable e imprescriptible. De tal modo la propiedad
se constituye en un derecho subjetivo que faculta a su titular a su goce absoluto en
aras de cumplir sus necesidades individuales.

De acuerdo con la concepcion liberal de la propiedad, ésta sélo esta
condicionada a la voluntad del propietario, no existiendo limites que impidan su
goce, por ser un derecho absoluto. De tal modo, la propiedad liberal constituia un
medio para alcanzar fines meramente individuales, que daba lugar a actitudes
absentistas y parasitarias (Gonzales, 2005). Tal como lo sefiala (Cordero &
Aldunate, 2008) la propiedad liberal transforma a su titular en un soberano
respecto de los bienes, ya que queda entregada a su libre voluntad la
determinacion de los usos que se le daran, asi como los destinos econémicos que

pueden ser aplicados.
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2.4.1.2. Alcances constitucionales del derecho a la propiedad

La constitucionalizacion de la propiedad instauré la libertad de accesos y la
libertad de ejercicio como elementos indispensables del derecho a la propiedad. El
hecho de disponer respecto de los propios intereses es esencial para cumplir los
fines de la libertad. Misma razon por la cual la propiedad fue acogida desde el
primer constitucionalismo como un derecho fundamental de la persona, pues ésta
daba lugar al desarrollo de la libertad y otros derechos fundamentales. El articulo
2, inciso 16 de nuestra Constitucién de 1993 establece que toda persona tiene
derecho a la propiedad, entendiendo la relevancia de la salvaguarda de este
derecho a fin de permitir la libertad de actuacion del individuo sin interferencias
que inhiban su desarrollo. En afiadidura, el articulo 70 del mismo cuerpo legal
dispone el caracter inviolable del derecho en cuestion.

Es evidente que la concepcidn constitucional vigente de la propiedad aun
guarda claros rasgos clasicos, en tanto, propugna la libertad de su titular y elude,
en cierta medida, las interferencias estatales. No obstante, es en la propia Carta
Magna en la que se sefiala que dichas interferencias seran efectuadas siempre y
cuando se realicen en pos del interés social y para ello la actuacion del Estado
debe ser proporcional y nunca arbitraria. Asimismo, en un Estado Social de
Derecho; el reconocimiento de los derechos de segunda generacion, dentro de los
cuales encontramos a la propiedad, ha dado lugar a la regulacion constitucional de
la economia. Por su parte, el Tribunal Constitucional, sostiene que la propiedad
implica el deber/derecho del propietario para explotar sus bienes garantizando el
bien comdn. Cabe afadir que el derecho a la propiedad, como todo derecho

fundamental, distingue dos dimensiones que a continuacién se desarrollan:
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e Dimension de libertad o subjetiva

En razén de todo derecho fundamental se reconoce una gama de atribuciones
de accion y de disposicion a favor de su titular a fin de lograr los fines de la
institucion; en especifico, para el derecho de la propiedad se admite el poder
juridico para usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien, lo que ha sido
reconocido por el propio Tribunal Constitucional. Por tanto, el titular del derecho
en cuestion podra servirse de manera directa de su bien, percibir sus frutos y
productos, y optar por un destino o condicién conforme a sus ideales, asi como
podré devolverlo a su posesion en el supuesto de que alguien se haya apoderado
de él sin derecho que se lo permita. Asimismo, el propietario puede usar y
disponer de modo auténomo sobre sus bienes y sus respectivos frutos, lo que
también importa transmitirlos por donacion o herencia, cuando asi lo crea
conveniente.

e Dimension prestacional u objetiva

Los alcances de un derecho fundamental, como lo es la propiedad, no se
agotan en su dimensién de libertad o subjetiva, sino que se extrapolan a una
dimensidn objetiva, prestacional o social. En virtud de lo cual el Estado interviene
en la regulacién de los derechos fundamentales con el objeto de garantizar y
favorecer su pleno goce y ejercicio, para lo cual se reviste de diversas
obligaciones y/o facultades de accion y no accion, las cuales van orientadas a
impulsar la vigencia 6ptima del contenido constitucional que, como se describe en
lineas posteriores, esta determinada por el rol social que en amparo de la

Constitucidn se ha atribuido al ejercicio del derecho de propiedad.
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Por tanto, como se establecio en el EXP. N.° 0016-2002—-AI/TC “el derecho a
la propiedad no sélo adquiere la categoria constitucional de derecho fundamental,
sino que su defensa y promocion se constituyen en garantia institucional para el
desarrollo econémico” (Castillo, 2006, p. 5).

De ello se puede afirmar que es admitido y necesario que el Estado dicte
medidas legales que garanticen el correcto ejercicio del derecho a la propiedad a
nivel individual relativo a los bienes que pueden ser considerados como propiedad
privada, al alcance de las libertades de dominio tales como el uso del suelo o la
transmision de bienes y la posibilidad de acumular de manera desigual la
propiedad. Todo ello orientado a satisfacer intereses publicos.

2.4.1.3. Contenido del derecho a la propiedad

El derecho a la propiedad tiene como contenido las siguientes facultades a
favor de su titular:

a. Elacceso o adquisicion del derecho de propiedad de acuerdo con los
requisitos y procedimientos propuestos en la Constitucion y en la ley y dentro
del marco de la igualdad.

b. Lo concerniente a sus atributos: Primero; el uso, que va a implicar, tal como
su propia denominacion lo sugiere, emplear el bien para los fines que el
titular crea conveniente de manera licita, pero también que se abstenga a
hacerlo. Segundo; el disfrute, que va a admitir el aprovechamiento econémico
del bien que es objeto del derecho. Tercero; la disposicidn, que faculta a su
titular a llevar a cabo transferencias, sin intervenciones estatales o privadas.
Cuarto; la reivindicacion, que permitira afrontar legalmente las privaciones

arbitrarias.
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La funcion social de la propiedad, que da lugar a su ejercicio en armonia con
el bien coman.

e Caracteristicas de la propiedad

Sobre ello, (Gonzales, 2005) menciona los siguientes:

Como derecho real, el poder se ejerce en forma directa e inmediata sobre un
bien (inherencia), provocando la pertenencia de éste a un sujeto.

Derecho absoluto: implica todas las facultades juridicas sobre un bien, razén
por la cual es el derecho real de contenido méas amplio.

Derecho exclusivo, ya que las ventajas de un bien son reservadas a una sola
persona.

Derecho perpetuo, pues la propiedad esta llamada a durar indefinidamente a
favor del propietario, lo que no impide las hipdtesis excepcionales de algunas
propiedades temporales.

e Elementos de la propiedad

Ramirez como se cit6 en (Manosalve & Quispe, 2018) establece:

Sujeto o Titular: es la persona individual (natural) o colectiva (juridica)
Obijeto: todos los bienes materiales e inmateriales, con tal que sean
apropiables, vale decir, que se encuentren dentro del comercio juridico de los
hombres.

La relacién Juridica: es el poder o facultad que se confiere al sujeto o titular
respecto al bien.

Asimismo, se debe afiadir que de la practica jurisprudencial del Tribunal

Constitucional se ha establecido como elementos no conformantes del derecho a

la propiedad:
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La posesion (resolucion recaida en el EXP. 5007-2006-PA, caso Santos
Pacherre Viera), el reconocimiento de la titularidad sobre un bien (resolucion
recaida en el EXP 5168-2005-PA, caso Pablo Quispe Mendoza), el uso del crédito
fiscal (resolucion recaida en el EXP 03171-2007-PA, caso ADECCO PERU), el
pago del arrendamiento (resolucion recaida en el EXP 03035- 2006-PA, caso Luis
Angel Méndez Cordero y otro), asi como la orden judicial expedida regularmente
que dispone el remate de un bien inmueble (sentencia del EXP 03275-2007-PA,
caso Organizacion de Sistemas Colectivos SAC) (Landa, 2021).

2.4.1.4. Limites

Como ya se ha dicho el Derecho a la Propiedad se traduce en la potestad
legitima para usar, disponer, disfrutar y reivindicar el bien sobre el cual se tiene
titularidad, todo ello en cuanto las leyes no se opongan y en armonia con el interés
social. Por tanto, se puede afirmar que las restricciones que ostenta la propiedad
estan dadas en por los lineamientos del orden social. Si consideramos la
naturaleza del derecho a la propiedad como derecho absoluto, podemos verificar
que cualquier tipo de limitacidn constituiria una violacion a este. No obstante, si
se percibe el derecho a la propiedad como uno relativo al interés social es evidente
que las limitaciones son mas bien una reduccion al poder del titular de acuerdo
con el Derecho.

La Carta Magna dispone un sistema de limitaciones al derecho de propiedad.
En primer lugar; en su articulo 70 por necesidad publica o seguridad nacional el
Estado esta facultado a expropiar un bien, al amparo de un seguimiento del
procedimiento respectivo y brindandole al titular afectado un pago en concepto de

indemnizacidn justipreciada que compense el dafio sufrido. Asi, el afectado no
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podréa oponerse a la expropiacion, pero si al monto dinerario establecido por el

Estado en el procedimiento expropiatorio. En segundo lugar, los extranjeros, no

pueden adquirir titulos respecto de minas, tierras, bosques, aguas, combustibles ni

fuentes de energia dentro de cincuenta kilémetros de la frontera, sea directa o

indirectamente, salvo autorizacién expresa por necesidad publica mediante

decreto supremo aprobado por el Consejo de Ministros (articulo 71) (Landa,

2021). En tercer lugar, existen limitaciones temporales referidos a los atributos de

la propiedad, es decir, a adquirir, usar, explotar y transferir la misma cuando de

garantizar la seguridad social se trate.

Cuadro como se citd en (Palacios, 2006), indica que las limitaciones de orden
publico pueden ser distinguidas a su vez en limitaciones de orden publico, de
orden publico del derecho publico y de orden publico del derecho privado. En
cuanto a las primeras, son aquellas que se imponen en aras del interés general e
involucra la subsistencia y el desarrollo social. Dentro de sus caracteristicas
tenemos su naturaleza irrenunciable, por las cuales no podran ser modificadas ni
suprimidas por acto juridico; asimismo, son generales, ya que su influencia es
obligatoria para todos a los que va dirigido. Las limitaciones de orden publico de
derecho publico pueden ser:

e Las que surgen del derecho administrativo, que son las que ejercen las
municipalidades en atencién del articulo 88° de la Nueva Ley Orgéanica de
Municipalidades Ley N° 27972 las referidas a las facultades de disposicion y
las servidumbres publicas.

e A las facultades de disposicion, que restringen la enajenabilidad de los bienes

en razon de la naturaleza, ubicacion o fines de los bienes, ello cuando
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acontezca motivos especiales. Tal como lo dispone el articulo 72° de la
Constitucion, de acuerdo con el cual la ley puede dictar restricciones
temporales o prohibiciones especificas para adquirir, ceder, explotar y
transferir ciertos bienes por seguridad nacional.

A las servidumbres pablicas, como las que se encuentran en la Ley General
de Aguas, de acuerdo con la cual los predios tienen el deber/derecho de
recibir aguas provenientes naturalmente de predios superiores, asi como los
materiales que conlleve.

Las limitaciones de orden publico de derecho privado, siendo procedentes de
los principios de la defensa de los intereses sociales enmarcados dentro del
derecho privado, como son las restricciones a la enajenabilidad del
patrimonio familiar.

2.4.1.5. Fin social propiedad

La funcidn social de la propiedad se traduce en la busqueda del “bien comtin”

o el cumplimiento del “interés social”. Si bien en un principio se alego la colision

terminoldgica y por ende colision entre los cuerpos legales que acogian cada una

de estas, los pronunciamientos internacionales han permitido corroborar que para

el caso en concreto ambos refieren los fines colectivos o publicos a los que debe

cefiirse el ejercicio del derecho de la propiedad.

Asi, el fin social de la propiedad deja de lado la idea de la doctrina liberal

referida a la propiedad como derecho absoluto, imponiendo a su titular un uso

conforme al interés social. El diverso desarrollo doctrinal referido al tema ha dado

lugar a una clasificacién que a continuacion se presenta.

e Doctrinas extrinsecas de la funcién social
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Conciben la funcién social como un limite externo que restringe facultades,
pero que, a su vez, reconoce la esencia interior del derecho de naturaleza
infrangible. En esa linea, la propiedad se constituye de dos esferas: una interna
referida a las facultades minimas con las que cuenta el titular del derecho y no
pueden ser violentadas y una externa que redne las obligaciones que debe asumir
el titular a razon de su bien.

e Doctrinas intrinsecas de la funcion social

Para quienes propugnan estas doctrinas, la titularidad del derecho a la
propiedad esté condicionada al cumplimiento de lo que el ordenamiento juridico
sefiala como necesario para garantizar el bien comun, pues en su defecto, acarrea
sanciones para el mismo como puede ser la pérdida del derecho. Por tanto, no se
trata de un derecho subjetivo, sino méas bien que unifica el interés individual con
el colectivo.

2.4.2. Desarrollo tedrico zonificacion urbana

2.4.2.1. Fundamento del derecho urbanistico

Para hablar de derecho urbanistico, debemos precisar que el urbanismo es la
ciencia que se encarga de la organizacion de los espacios habitables para el
hombre. La coyuntura actual hace evidente que no basta con ocuparse de temas
urbanos como el disefio de ciudades, clasificacion de suelos, etc. Sino que
también es indispensable lo referente a las vias de comunicacion, puertos,
aeropuertos, entre otros, en tanto responden al progreso social y econémico. Es
por ello que se hace necesaria la intervencion estatal, cuya actuacion estara
regulada por los fundamentos de los derechos fundamentales y la razonabilidad

para no incurrir en arbitrariedades.

29



En esa linea, el derecho urbanistico forja sus bases en la limitacion del
derecho de dominio (funcionalista) y la intervencion estatal. Cabe agregar que
esta disciplina tiene los siguientes aspectos:

e Laplanificacion, conformada por todas las acciones de ordenacion del suelo
que se plasman en un plan. Este plan se convierte en una directriz que
propone modos de organizar la ciudad de manera equitativa.

e Lagestion urbanistica, compuesta por los instrumentos con los que cuentan la
Administracion Publica y los particulares para concretizar el plan abstracto en
un territorio en especifico.

e El estatuto juridico del suelo que, de acuerdo con la Ley 29090, dispone la
sujecion de los propietarios a los procesos de urbanizacion y edificacion.

e El contenido y alcances de la propiedad referido a los usos del suelo urbano,
deberes o limites urbanisticos, ecoldgicos, culturales, etc., dentro de los que
encontramos a la expropiacion.

El urbanismo se vale de un instrumento que le permite establecer las formas
de usar el suelo para mejorar la calidad de vida de los habitantes, garantizar un
ambiente sano y de respeto a la cultura, entre otros beneficios denominado
zonificacion urbana, que se describe a continuacion.

2.4.2.2. Fundamento de la zonificacion urbana

La CIDH resolvié que las normas legales deben estar fundadas en el bien
comun, este entendido como aquello que es de conveniencia o provecho para la
colectividad que conforman una sociedad determinada, una de estas normas
legales, como ya se ha advertido lineas ut supra, es la zonificacion. La facultad de

edificar de la propiedad predial urbana esta orientada al interés privado, esto es,
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relaciones de vecindad o limitaciones convencionales, pero, ademas, al interés
publico. En cuanto a los limites a la propiedad en funcién de la zonificacion
tenemos los establecidos en interés de la vivienda y el urbanismo mediante leyes
generales, ordenanzas municipales, etc., que, por ejemplo, en el caso de fincas
urbanas se regula en lo concerniente a la altura de las mismas, adecentamiento de
fachadas, necesidad de edificar, condiciones minimas de habitabilidad, etc.

En ese orden de ideas, encontramos uno de los rasgos caracteristicos de la
zonificacion, pues en nuestro pais son los Gobiernos Locales, por medio de los
respectivos Consejos Municipales, los competentes para planificar el desarrollo
urbano y rural de sus circunscripciones, incluyendo la zonificacién, urbanismo y
el acondicionamiento territorial (hnumeral 6 del articulo 195° de la Constitucion y
articulo 9° de la Ley Orgéanica de Municipalidades). La zonificacion consiste en
determinar zonas con un destino homogéneo para que mediante criterios claros y
coherentes sean sometidas a un control, cuyas normas y estandares, permitan
compatibilizar y alcanzar los objetivos para cada una de estas.

Asimismo, forma parte de la actividad planificadora de la Administracion
Publica y es aprobada mediante Planes de Desarrollo Urbano que constituyen
verdaderas normas legales al ser aprobadas mediante Ordenanzas municipales
emitidas por los alcaldes de las municipalidades provinciales, lo que no prohibe la
participacion ciudadana en la elaboracién de los planes. Los efectos que surte el
caracter normativo de la zonificacion es que permite regular las facultades del
derecho de propiedad con arreglo a los intereses colectivos, ademas, le otorga
vigencia indefinida, sin perjuicio de poder ser revisada y modificada, como es

evidente dota de eficacia erga omnes en un determinado territorio, por lo que
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quedan obligados a su cumplimiento tanto los particulares como la
Administracion.
2.5. Marco conceptual o definicion de términos basicos
2.5.1. Propiedad

“La propiedad es definida como un seforio pleno (juridico) sobre cualquier
objeto externo de valor econémico y susceptible de dominacién” (Gonzales, 2005,
p. 476). Dicho de otro modo, la propiedad es aquel derecho que ampara el poder
juridico més extenso sobre un bien, en tanto permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar el mismo.
2.5.2. Urbanismo

El urbanismo se refiere a la organizacion social, econémica y politica de una
ciudad, en base a estrategias y proyectos urbanisticos, llevados a cabo por
profesionales y autoridades, que faciliten su adecuado desarrollo. La concepcién
del urbanismo transita la multidisciplinariedad de la ciencia y el arte, pues
requiere del intercambio de informacion entre estas areas para su constitucion,
misma razon por la cual es reconocida como la “ciencia de la ordenacion urbana"
(Ornés, 2009).
2.5.3. Derecho urbanistico

El derecho urbanistico es el conjunto de principios y normas que regulan los
espacios habitables y el ordenamiento del territorio, lo que incluye las actividades
de gestidn, ejecucion y control del mismo (Ortiz, 2021). Por tanto, podemos
sefialar que el derecho urbanistico se ocupa del ordenamiento territorial, el uso del
suelo, la ciudad-urbanizacion/ edificacion y las interacciones con los propietarios

inmobiliarios a fin de controlar tal relacién y solucionar posibles conflictos.
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2.5.4. Planificacién urbana

Segln Ahumada como se cit6 en (Ornés, 2009), la planificacion urbana es
una metodologia que permite identificar la prioridad, factibilidad y compatibilidad
de los objetivos y seleccionar los instrumentos mas eficientes. En otros términos,
la planificacion urbana es un proceso mediante el cual se estudian las condiciones
de funcionamiento de las ciudades y de tal modo proponer, disefiar y ejecutar
proyectos a efectos de contribuir con la dinamica urbana y ambiental de toda la
ciudad.
2.5.5. Zonificacion

La zonificacion es una herramienta Util para la gestion urbana que, a través
del conjunto de normas urbanisticas con las que cuenta, regula el uso y ocupacién
del suelo. La zonificacién procura el crecimiento ordenado de las ciudades,
conciliando los derechos de los ciudadanos con las actividades econémicas de
bienes y servicios, para alcanzar el progreso de la economia y satisfaccion de las
necesidades basicas de los ciudadanos (Quiquia & Zonificacion, 2018).
2.5.6. Limitacion Territorial

La limitacion territorial refiere la extension geografica propia de una nacién,
vale decir, los puntos determinan el inicio y fin de la misma. La nocién de
frontera puede estar determinada por algo concreto como una muralla o por un
accidente geografico (Elissonde, 2012).
2.5.7. [Espacio Publico

Red conformada por el conjunto de espacios abiertos de dominio y uso

publico, mismos que se orientan a satisfacer necesidades colectivas (Ledn, 1998).
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Estos pueden ser naturales o creados por el hombre, como lo son los parques, las
plazas, etc.
2.5.8. Espacio Privado

Un espacio privado es entendido como aquel lugar donde se pueden
desarrollar actividades cuyo acceso no es publico y, por su propia naturaleza, los
rige la intimidad y privacidad (Arendt, s.f.). Estos espacios estan delimitados con
barreras fisicas que determinan la exclusividad para su propietario.
2.5.9.  Accién Urbanistica

La accion urbanistica, propia de la Administracion, implica el ordenamiento e
intervencion estatal en el uso del suelo.
2.5.10. Actuacion Urbanistica

Procedimiento realizado en el marco del Plan de Ordenamiento Territorial,
que refiere una serie de pasos para dar lugar a la transformacion del suelo, de su
infraestructura, de su organizacion o de los usos especificos del mismo.
2.6. Hipdtesis

El nivel de conocimiento sobre las limitaciones en el derecho de propiedad
respecto de la normatividad de zonificacion urbana, en el sector 19 del barrio

Nuevo Cajamarca es bajo, respecto a las limitaciones legales y practicas es bajo.
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CAPITULO I
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
3.1. Tipo de investigacion

La investigacion aplicada se basa en resolver problemas de manera practica, en
un contexto determinado, aplicando conocimientos de diversas areas con el fin de
satisfacer necesidades. Vale decir, que la investigacion aplicada esta basada en
necesidades sociales pendientes, como mejorar la calidad del aire y otros servicios
en zonas urbanas, resolver un problema de produccion, descubrir vacunas, etc.
(Ibero, 2020). Asi, la presente investigacion es de tipo aplicada, pues tiene como
objetivo resolver un problema o planteamiento especifico de la vida real, en este
caso, el conocimiento sobre las limitaciones de la zonificacion urbana frente al
derecho de propiedad, que consideramos un problema social a resolver, para un

adecuado disfrute del derecho de propiedad, en un barrio de la ciudad de Cajamarca.

3.2. Disefio de investigacion

La presente investigacion tiene un disefio no experimental, pues se realiza sin
manipular deliberadamente variables. Es decir, es investigacion donde no
hacemos variar intencionalmente las variables independientes. Lo que hacemos en
la investigacion no experimental es observar fendmenos tal y como se dan en su
contexto natural, para después analizarlos. Como sefiala Kerlinger (1979, p.116),
"La investigacién no experimental o expostfacto es cualquier investigacion en la
gue resulta imposible manipular variables o asignar aleatoriamente a los sujetos o
a las condiciones". Asi, no se expone a los sujetos de estudio a condiciones ni

ninguna clase de estimulo, sino que se observan en su ambiente natural.
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3.3. Area de investigacion

El area de investigacion es el de las ciencias juridico Civiles-Empresariales,
por tratarse la propiedad y el urbanismo de topicos del derecho civil. Asi, el
derecho urbanistico es definido por Ortiz (2011) como el conjunto de principios y
normas que regulan los espacios habitables y el ordenamiento del territorio, lo que

incluye las actividades de gestion, ejecucion y control de este.

3.4. Dimension temporal y espacial
La investigacion se llevé a cabo en el departamento, provincia y regién de
Cajamarca, especificamente en el sector 19 del barrio Nuevo Cajamarca, durante

el segundo semestre del afio 2020.

3.5. Unidad de analisis, poblacion y muestra
La unidad de analisis son los propietarios del sector 19, Barrio Nuevo

Cajamarca, con una poblacién de 20 personas.

3.6. Métodos

El método de investigacion socio juridico tiene como objeto el estudio de la
realidad social, advirtiendo una influencia en los comportamientos sociales que
busca modificar. Asi pues, el derecho busca incidir en la dindmica social, de ahi la
incorporacion al método cientifico (Arango Pajon, 2013). La presente investigacion
es de este tipo, pues busca modificar aspectos relativos a la busqueda y difusion del

conocimiento, especificamente del conocimiento acerca de las limitaciones de la
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zonificacion urbana frente al derecho de propiedad, en un barrio de la ciudad de
Cajamarca.
Para lograr los objetivos de la investigacion se procedio de la siguiente manera:

e Se buscd informacion, antecedentes tedricos, acerca de las limitaciones
de la zonificacion urbana frente al derecho de propiedad y se la sintetizo
en fichas bibliogréaficas.

e Se elabor6 un cuestionario sobre el tema en cuestion, con preguntas
abiertas, buscando obtener informacion cualitativa sobre el tema de
estudio.

e Se aplico el cuestionario a una muestra elegida de vecinos de un barrio
de la ciudad de Cajamarca.

e Serecolecto, sintetiz6 y presentd los datos obtenidos, a través de tablas
estadisticas descriptivas.

e Por ultimo, se analiz6 y discutio los resultados obtenidos sobre la base
de los objetivos de investigacion, comparandolos con los obtenidos en

las investigaciones teoricas realizadas.

3.7. Técnicas de investigacion

La técnica utilizada fue la encuesta. Se puede definir la encuesta, siguiendo a
Garcia Ferrando, como «una técnica que utiliza un conjunto de procedimientos
estandarizados de investigacion mediante los cuales se recoge y analiza una serie
de datos de una muestra de casos representativa de una poblacion o universo mas
amplio, del que se pretende explorar, describir, predecir y/o explicar una serie de

caracteristicas (Ferrando, 1993). Para Sierra (1994), la observacién por encuesta
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es el procedimiento socioldgico de investigacién mas importante y el méas
empleado; y consiste en la obtencion de datos a través de la interrogacion a cierto

grupo de la sociedad.

3.8. Instrumentos

El instrumento utilizado fue el cuestionario. El cuestionario consiste en un
conjunto de preguntas, normalmente de varios tipos, preparado sistematica y
cuidadosamente, sobre los hechos y aspectos que interesan en una investigacion o
evaluacion, y que puede ser aplicado en formas variadas, entre las que destacan su
administracion a grupos o su envio por correo (Pérez, 1991). La finalidad del
cuestionario es obtener, de manera sistematica y ordenada, informacién acerca de
la poblacion con la que se trabaja, sobre las variables objeto de la investigacion o
evaluacion. Para este caso en concreto, se utilizo el cuestionario de tipo abierto,

pues se busca obtener informacion del tipo cualitativa.

3.9. Limitaciones de la investigacién

La principal limitacion fue el acceso a la informacidn sobre el tema en
cuestion, puesto que existen muy pocas investigaciones al respecto; tal es asi, que
se hizo muy complicado encontrar antecedentes locales sobre el mismo campo de

investigacion.

38



CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION

Los datos para estudio fueron recogidos mediante la aplicacion de una
encuesta, a los propietarios del Sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca. Estos
fueron procesados a través del programa de SPSS 22.0 y Microsoft office Excel.

Las encuestas se ejecutaron mediante una visita a los propietarios del Sector
19 del Barrio Nuevo Cajamarca. Cada item era valorado una escala de 4 puntos
(donde 1 era la menor puntuacion posible y 4 la mayor). Y ademas utilizamos
preguntas abiertas para asi poder tener una mayor informacion de los propietarios.

Se aplicaron 20 encuestas a todos los propietarios que pertenecen al sector 19
del Barrio Nuevo Cajamarca en el Tercer semestre del 2020. Dichas encuestas se

Ilevaron a cabo durante el segundo semestre 2020, de acuerdo con la fecha y hora

pactada con los propietarios.

Es asi que se obtuvieron los siguientes resultados generales:

Tabla 1
Limitaciones de la Zonificacién frente al derecho de propiedad
<> <
) 1 2 3 4 = S ,
Item _ S Y OPINION
Ninguno Poco Regular Mucho JZ>

1. (Cree Usted que
tiene limitaciones
para construir por 20.00%  10.00% 25.00% 45.00% 1 1 Mucho
parte de MPC?
2. ¢ Usted esta
informado sobre
como puede construir  60.00%  30.00% 5.00%  5.00% 4 4 Ninguno
en su propiedad?
3. ¢Usted cree que
tiene los derechos de  0.00% 0.00%  15.00% 85.00% 4 4 Mucho

Usar, Disfrutar y
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Disponer de su
propiedad?

4. ¢ De cuantos pisos
le gustaria construir
Ssu casa?

5. ¢Usted conoce
sobre la normatividad
urbana en
edificaciones?

6. ¢Usted sabe que no
puede disponer de su
propiedad
plenamente frente a
una posible
construccion por la
zonificacién Urbana
que establece la
MPC?

7. ¢Usted esta
informado por parte
de alguna Institucion
de como debe
construir en su
predio?

8. Al momento de
construir en su
predio: ¢tuvo alguna
dificultad por parte
de la MPC?

9. ¢Cuenta usted con
licencia de
construccién?

10. ¢Esta conforme
con la zonificacion
establecida por la
MPC?

11. ¢ Usted sabe que
puede pedir un
cambio de
zonificacion para
poder construir?

12. ;Conoce que de
acuerdo a la
Zonificacion Usted
puede darle un uso

0.00%

65.00%

0.00%

90.00%

10.00%

5.00%

55.00%

85.00%

0.00%

0.00%

35.00%

45.00%

10.00%

15.00%

35.00%

45.00%

15.00%

55.00%

0.00%

0.00%

45.00%

0.00%

35.00%

50.00%

0.00%

0.00%

45.00%

0.00%

0.00%

10.00%

0.00%

40.00%

10.00%

0.00%

0.00%

0.00%

w

Ninguno

Regular

Ninguno

Mucho

Regular

Ninguno

Ninguno

Poco
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determinado a su
propiedad?

13. ¢ Sabe Usted que
la Zonificacién
permite el
ordenamiento de la
ciudad?

14. ;Su Propiedad se
encuentra saneada?

15. ¢ Sabe Usted que,
si construye sin
autorizacion y
supervision de la
MPC, esta sujeto a
una sancion
pecuniaria y
administrativa?

16. ¢ Cree usted que
la MPC fiscaliza
objetivamente la
formay modo de
construir?

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

35.00%

45.00%

50.00%

45.00%

65.00%

55.00%

50.00%

55.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

Regular

Regular

Poco

Regular

4.1. Interpretacion general
Los resultados generales inducen a la interpretacion de que existen
limitaciones en los &mbitos legales y practicos; pero mas que nada a nivel

practico, pues la normatividad puede estar descrita taxativamente en los

instrumentos legales, pero estos no llegan a los propietarios, no son entendidos o

no son aplicados por parte de los mismos, como en cuanto a las reglas sobre la

construccién y usufructo de las propiedades, a los mecanismos para un mejor

ejercicio del derecho a la propiedad, las sanciones, los derechos y limites, etc.

Estos resultados se condicen con lo planteado por varios investigadores de

distintos paises, respecto a la importancia de la zonificacion urbana, sobre todo en

ciudades en expansion. Es asi que en Espafia se plante6 que se debe recurrir a
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mecanismos de zonificacion para un crecimiento organizado y acorde con las
necesidades (Coello, 2017). De la misma manera, se concluyo en el estudio
realizado en las ciudades de Montreal y México, que la renovacion
socioecondémica debe tomar en cuenta primordialmente las acciones de
zonificacion (Tello, 2009). En Sudamérica, se concluyd en una investigacion en
Chile, que el derecho urbanistico tiene una estrecha relacion con la satisfaccion

del derecho de propiedad (Galaz, 2004).

De la misma manera, en el &ambito nacional investigaciones como la de
Quiquia (2019) muestran que es imperativa una normatividad que se ajuste a las
necesidades que demanda la expansion urbana, debido a que una adecuada
zonificacion propiciaria crecimiento econémico y preservacion del ambiente.
Argumenta el autor que la normativa no es reevaluada periddicamente y, por ende,
no se adaptada, ni responde a los intereses de la coyuntura actual. En la misma
linea, una investigacion realizada en Huaral, Lima, concluye que la planificacion
urbana deficiente ha propiciado el incremento de la contaminacion y de las
necesidades econdmicas; por lo que, la zonificacion urbana debe orientarse y
cumplir con los fines sociales y econdémicos, tales como vivienda, recreacion,
proteccién, equipamiento, produccion industrial, comercio, transportes y

comunicaciones (Polo, 2020).

En cuanto a la manifestacion préactica del derecho a la propiedad, como lo es
la construccidn de una vivienda, un estudio realizado en la Pontificia Universidad
Catolica, muestra los alcances y limites del derecho a edificar; concluyendo que
no existe seguridad juridica en cuanto a dicho derecho, puesto que no se

materializa solamente con el hecho de contar con una licencia de edificacion

42



como titulo habilitante, a propdsito de su naturaleza preventiva (Buendia Jara,
2019). En el mismo sentido, respecto al uso de la propiedad, una investigacion
realizada en San Borja, Lima-Per(, concluyé que se restringe el uso y disfrute al
derecho a la propiedad con el cambio de zonificacion y disminucion de uso para
desarrollar una actividad econdmica, hecho que fue realizado por el municipio
mediante ordenanza municipal, en el distrito mencionado. De ello se deduce que
la incorrecta aplicacion de criterios para un cambio de zonificacion y la
disminucion de usos permitidos en un determinado predio o establecimiento, pone
de manifiesto la necesidad de implementar una norma que regule los supuestos
normativos especificos a fin de que la administracion pablica pueda cefiirse y
establecer en qué situaciones esta permitido el cambio de zonificacion y

disminucion de usos en virtud del bien comin (Patifio, 2020).

En sintesis, se obtuvieron limites legales y practicos, relativos a la
normatividad de la zonificacion urbana en Cajamarca, especificamente en el
sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca. Los limites legales estan relacionados con
la normatividad sobre sanciones, mecanismos de proteccién y limites formales del
derecho a la propiedad; mientras que los practicos se basan en el conocimiento y
cumplimiento efectivo de esa normatividad, sobre todo en el caso de la

edificacion de predios urbanos.

4.2. Interpretacion especifica
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Figura 1: Limitaciones para construir

Analisis y discusién

Como se puede observar, la mayoria de los propietarios refirié tener
limitaciones por parte de la Municipalidad Provincial de Cajamarca, lo cual encaja
en nuestro planteamiento respecto a las limitaciones practicas del derecho a la
propiedad respecto a la zonificacion urbana, pues los propietarios no pueden tener

un efectivo goce y disfrute de su derecho de propiedad.
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Andlisis y discusion

En este caso, la mayoria de los propietarios refirié que conoce sobre su
derecho sobre el uso, disfrute y disposicion de su propiedad; sin embargo,
desconocian o conocian muy vagamente en su mayoria de qué manera o los

mecanismos de solucidn en caso de no gozar del ejercicio de este derecho.

Figura 4: Namero de pisos que desean construir

Anélisis y discusion
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En este caso, la mayoria de los propietarios refirié querer una vivienda con
mas de tres pisos, y gran cantidad con mas de cinco; mostrando un evidente
desconocimiento de la normatividad respecto a ese asunto, encajando estos
resultados dentro de las limitaciones legales del derecho a la propiedad respecto a

la normatividad sobre zonificacion.

Figura 5: Conocimiento de la normatividad en las edificaciones

iUsted conoce sobre la
normatividad urbana en
edificaciones?

E HNGUND
Eroco
OREGULAR
B MUCHD

Andlisis y discusion
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En esta pregunta, més abierta, la gran mayoria refirié no conocer nada sobre
la normatividad sobre zonificacion, ni donde encontrarla, mostrando una evidente

limitacion legal, en cuanto al derecho a la propiedad frente a la zonificacion.

Figura 6: Conocimiento de los limites de su propiedad

Anélisis y discusion

En este caso, la mayoria de los propietarios refirié saber poco o mucho

respecto a la disposicién de su propiedad, de acuerdo a lo establecido por la
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Municipalidad Provincial de Cajamarca respecto a la zonificacion urbana,

representando una limitacion legal.

Figura 7: Informacién dada por las instituciones responsables de la construccion

Andlisis y discusion

En este caso, la gran mayoria refirié no haber sido informado por ninguna
institucion sobre la forma en construir su predio, conformando una limitacion

préctica en el disfrute de su derecho a la propiedad.
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Figura 8: Dificultades al construir por la MPC

Anélisis y discusion
Esta pregunta se refiere a una limitacion practica al momento del disfrute del
derecho a la propiedad; y el resultado fue que los propietarios en su mayoria

tuvieron dificultad para construir por parte de la Municipalidad Provincial de

50



Cajamarca, con un 90% que respondid que tuvo al menos una pequefa dificultad,

con un 40% que tuvo muchas dificultades para construir.

Figura 9: Tramitacién de licencia de construccion

Anélisis y discusion
En el caso de la licencia de construccion, que conformaria una limitacion
practica, la mayoria cuenta con las licencias pertinentes para la construccion, por

lo que en este caso, no seria una limitacion.
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Figura 10: Zonificacién establecida

Andlisis y discusion

En cuanto al nivel de satisfaccion de los propietarios sobre la zonificacion
urbana establecida por la Municipalidad Provincial de Cajamarca, encontramos
alto nivel de insatisfaccion, por lo que se puede considerar una limitacion que se

evidencia en la préactica del derecho de propiedad.
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Figura 11: Conocimiento del cambio de zonificacion

Anélisis y discusion
En cuanto a este mecanismo de disfrute del derecho de propiedad, constituye
una limitacién legal, pues, a pesar que es un remedio normativo, la gran mayoria

refirié no tener ninguin conocimiento sobre este.
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Figura 12: Conocimiento del uso determinado a la propiedad

Andlisis y discusion

Al respecto de este mecanismo de disfrute de la propiedad, la mayoria refirid
tener al menos algo de conocimiento al respecto, sin embargo, igualmente
constituiria una limitacién préactica, pues para un adecuado disfrute del derecho
mencionado, es necesario un nivel de conocimiento mayor, para su posterior

aplicacion practica satisfactoria.
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Figura 13: Zonificacién y ordenamiento de la ciudad

Anélisis y discusion

La mayoria de propietarios refirio tener algo de conocimiento sobre la
funcion de la zonificacion urbana, con lo cual seria una limitacion legal, aunque
de manera moderada, debido a que la percepcidn sobre esta normatividad deberia
reflejar fehacientemente su funcion y eficiencia en los propietarios, cosa que no

sucede de manera tan tajante.
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Figura 14: Saneamiento de propiedad

Anélisis y discusion
En este caso, el saneamiento, como un limite legal, no presenta la efectividad

que deberia, con casi la mitad de propietarios con serias deficiencias al respecto.

56



Figura 15: Conocimiento de las sanciones por construir sin licencia

Anélisis y discusion

En este caso, el total de los encuestados refirié tener un conocimiento regular
o casi nulo sobre las sanciones respecto a las construcciones; conformando un
limite legal, pues a pesar que dichas limitaciones existen en la norma, no se tiene

conocimiento.
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Figura 16: Fiscalizacion de la MPC de las formas de construir

Anélisis y discusion

En este caso, la mayoria de los propietarios refirio que la fiscalizacion de la
forma y modo de construir, por parte de la Municipalidad Provincial de
Cajamarca, es deficiente, por ende, este constituye una limitacion legal del
derecho a la propiedad, pues el procedimiento de fiscalizacidn deberia estar
correctamente establecido y cumplirse objetivamente, con las sanciones

correspondientes de ser el caso.

4.3. Desconocimiento limitaciones legales

A partir de los datos antes mostrados se puede concluir que las limitaciones
legales estan relacionadas mas que nada con el alcance de la normay la mayoria
refirid no tener conocimientos basicos sobre la normatividad, sobre todo en cuanto
a la construccion y la zonificacion. Asi, el desconocimiento sobre las limitaciones

legales fue particularmente, desconocimiento de la norma sobre edificaciones en
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un alto nivel, cambio de zonificacion en un alto nivel, el uso determinado de la
propiedad en un alto nivel; asi como también, el desconocimiento de las sanciones
por construir sin licencia en un alto nivel, la falta de fiscalizacion por parte del
ente encargado (MPC) en un alto nivel; por lo que se puede concluir que existe un

alto nivel de desconocimiento de las limitaciones legales.

4.4. Desconocimiento limitaciones préacticas

En cuanto a las limitaciones précticas, que son en mayor medida en cuanto a
las limitaciones para construir, derivadas del desconocimiento de la normatividad
y de las dificultades impuestas por la MPC para lograr este propdsito, el nivel de
desconocimiento fue particularmente, las trabas impuestas para construir por parte
de la MPC en un nivel alto, la falta de informacidn practica sobre como construir
(como el nimero de pisos adecuado) en un nivel alto; las falencias de la
zonificacion urbana y en cuanto al tramite de la licencia de construccion (teniendo
en cuenta que muchos de los encuestados refirieron no haber tenido licencia al
momento de edificar) en un nivel alto y la falta de saneamiento en las viviendas
en un nivel medio; por lo que se puede concluir que existe un alto nivel de

desconocimiento de las limitaciones practicas.
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CONCLUSIONES

1.

Se determino que el nivel de conocimiento de las limitaciones del derecho a
la propiedad frente a la normatividad de zonificacion urbana de los
pobladores del sector 19 del Barrio Nuevo Cajamarca legales es bajo.

El nivel de desconocimiento de las limitaciones legales es alto, sobre todo en
cuanto a la norma sobre edificaciones, cambio de zonificacion, el uso
determinado de la propiedad; asi como también, las sanciones por construir
sin licencia y la falta de fiscalizacion por parte del ente encargado (MPC).

El nivel de desconocimiento de las limitaciones préacticas es alto, sobre todo
en cuanto a las trabas impuestas para construir por parte de la MPC, la falta
de informacion practica sobre como construir, las falencias de la zonificacion

urbana y en cuanto al tramite de la licencia de construccion.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda a futuros investigadores sobre el tema, tomar més en cuenta
las limitaciones practicas del derecho a la propiedad frente a la normativa de la
zonificacion urbana, asimismo, utilizar metodologias que recopilen datos reales
acerca de esta problematica; puesto que la mayoria de investigaciones sobre el
tema son meramente dogmaticas, enfocadas en el aspecto legal, dejando de lado
las repercusiones de esta normatividad en la vida diaria de los ciudadanos sujetos
de derecho. Ademas, es recomendable aplicar el instrumento aqui utilizado u otros
instrumentos en muestras diversas, con el fin de abarcar la mayor cantidad de
zonas de la Provincia de Cajamarca, para determinar si existen también

limitaciones respecto al derecho de propiedad a un nivel méas macro.
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