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TITULACIÓN DE PR~=DIOS RURALES 

Es bien sabido que el tan deseado desa-

rrollo del sector agropecuario en nues-

tro país requiere de un gran impulso de 

la iniciativa privada. Un paso funda-

mental en este campo es, sin duda, la 

titulación e inscripción de los predios 

rurales, procesos que permitirán a sus 

propietarios el acceso al crédito necesa-

rio para la inversión en las actividades 

productivas vinculadas al campo. 

En el artículo 

que presentamos a continuación, el 

autor -luego de una documentada 

descripción de la magnitud del proble-

ma y un recuento de lo que han signifi-

cado similares procesos en nuestro 

país- hace algunas reflexiones sobre la 

forma en que se viene desarrollando el 

actual programa de inc01·poración al 

mercado de las tierras agrarias. 

Laureano Del Castillo Pinto 
Abogado 

Profesor del curso derecho agrario y aguas 
en la Universidad particular San Martín de Porres y 

en la Universidad Nacional Mayor de San Marcos 

De acuerdo a nuestr:J legislación, la mayor garantía 
de su derecho que puede tener un propietano es su im
cripción en los registros públicos. La agricultura no es la 
excepción y por ello muchos propietarios se esfuerzan 
por sanear su titulación e inscribirla en los registros. La 
reciente dación del decreto legislali vo 803. Ley t.le pro
moción del acceso a la propiedad formal, l]Ul' busca la 
furmali?acJón de la propiedad de los sectores urbano
marginales. ha reavivado la atención por este lema, al 
señalarse que la formalización de la propiedad permllmí 
el acceso de los propietarios a los mcGmismus formalc:s 
de crét.l1lll. 

LA MAGNITUD DEL PROBLEMA 

Datos del tercer censo nacional agropecuario realiza
do por el Instituto Nacional de Estadística e lniOnnática 
(!NE!) a fines de 1994 nos indican la existencia de un 
millón 74:?. mil unidades agropecuarias en el país. las cua
les ocupan 11n área de 35 millones 327 mil hcL·t:íreas. 

De acuerdo a la m1sma fuente. ese millón 74:?. mil uni
dades agropecuarias están repartidas en un total de 5 m1 
!Iones 718 mil parcelas. lo que se expl1ca por el hecho de 
que el Ulular o propietario de liCITas las manucne en dis
tintos lugares, es decir con solución de contimnt.I.Jt.l. 

Siempre segtín el lNEI. de ese total de 5 millones 
71 R mil parcelas "4 millones lJ4 mil (71 .6%) son con
ducidas por sus propietarios". t.le los cuales":?. millones 
..150 mil (57.4'11') tienen título dt.: propiedad, un millón 
7'2<) mil (4:?.,:?.'k) no tienen título y 15 mil parn~l•ls son 
comunales tOA'Yr)".' 

l.a nota informalJ\',1 del INEI añaut.: que "de !.1s 2 
millones 350 pa1celas tituladas. 971 mil tient.:n título 
registrado (41.3'71) y un millon 379 mil están por re
gi:,trar (5R.7%)".' 

Una primera lectura de estas informaciones nos deja 
una impresión positiva y sería una muestra de que se ha 
alcan/.ado signiricJtivos niveles de rormalizacJÓn dl' la 
propiedad rural. Sin embargo, las cirras Jeben anal11.ar
se con mayor dctcni miento. Así. tendríamos que t.lelwtal 
de 5 millones 71R mil parcelas censadas sólo 2 millo
nes 350 mil tendrían título de propicdat.l. lu que equi
vale tan sólo al41.09% del totaL lo que significa qut.: el 
restante 58.91% t.le las parcelas no cuentan todavía con 
título de propiedad. 

La situación rcsult;:¡ siendo más dram.ltica si calcul.l
mm ctdntas del total de las 5 millones 71)) mil parcela-; 
cuentan con sus títulos inscritos en las oficinas registrales 
respectivas. La informac16n de lNEl afirma que son sólo 
971 mil. lo que equivale a 16,9R%. En consecuencia, de 
acuerdo a estas cifras del tercer censo nacional agropecua-

Nota de prensa de INEI: ~INEI presentó resultados del censo agropecuariO' s.f 
febreco 1996 
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rio. el x_,_02'/. · d~ los propietarios d~ pmcclas agrícolas las 
poseen sin tcn c: r· sus títulos insni tos en lus registros. lo 
qu e: en IHÍmnos ahso lu tos signil 'ica4 millones 747 mil OR4 
p:trccl as que es t(i n fu era de reg istros. 

Sin emhargo. s iendo preocup:tntes es tas c ifras. cree
mus que el prohiL'ma es mayor al que ellas reflejan. En 
ekcto. de he tenerse en cuenta que el censo es un levanla
llll cnto de ini'ormac ión, en el cu:il el censado es e l perso
n:lje principal y la fuent e casi exc lu siva de inform aciú n. 
C':the por tanto. \;¡ posibilidad qu e se proporcione: infor
tn :tciün inn>JTc'c t:t de mancr:t del ibe rada o qu e seií:il e lo 
que L'l censado cree. de buena k, L~S la verdad. 

llacc ttrms :rii us. a l'alta de ci l'r·:ts oficiales,' el In stituto 
1 .ihcnad y DenHJnacia (!!J)) rcali;.úuna cstimaci<'>n de los 
prc·di os urh:rnos y rurales no insn itos en el regis tro de l:t pro
piL'LLid inrnohil ~: m:L De :rn rerdo ;t dichu estudio. hahrí:t n :t 
1 'J'!2 1111 a pro\ i rn : tdt~ de 2 millonc:s 40S mil n 1 predio.'> rura
les. de los cu:tk.s la gr:u1 mayurí;l nu estarían regi str:Kios: 

"Con ello un estimado realista del número total de predios que 
no estarian inscritos se incrementa a 2 millones 130 mil242 equiva
lentes a casi el90% de universo de unidades inmobiliarias del agro.'" 

Co n todn lo va-
liosa que representa 
es ta cstimacitín hech;t 
por L'l ILD. ncc nHls 
que por lns supu-:sto.s 
tomados en su e labo
ració n. l ~rs cifras re
su ltan sohrcst imadas. 
En concreto. en la es
timacitín se conside
ra que la g ran rna yo
ría de los int eg rant es 
de· las cont uni dades 
L·:r mpcstnas de sc :t la 
pm prul:rd rnd iv idu:il 
de l:rs ticrr:ts quepo-
see. lo cual no es un :r 
:t spiraL· ití n ge nerali zada ni gener:ili l.:thle. Co n todo. da 
cuc nt:r de un:r rL' :ilidad mayor de 1<> que los elatos oi'icia
lcs pueden presen tar. 

LAS FUENTES DEL PROBLEMA 

La mayor parle dc estudi osos de temas agrarios co in
cidcn en scíi;tLtr que e l origen de este problema se encucn
tr:t en la ;tplicaci(ln de la reform a agraria. que no alean/tÍ a 
titular a una porción significati va de los benefi ciarios que 
rec ibi ero n ti crr:rs: 

"Entre 1962 y 1994 mediante la aplicación de las sucesivas 
leyes de reforma agraria pero esencialmente en aplicación del de 
creto ley 17716, el Estado adquirió más de 12 millones de hectá
reas de tierras , de las cuales tituló la mayor parte (un 73.4 %), en 
favor de 185,020 beneficiarios. No obstan te, en el26. 6% de tierras 
restantes. quedaron 454,379 beneficiarios sin titular carentes, por 
ende, de respaldo legal a su acceso a la propiedad. " 5 

El proceso de parcelación que se produjo en la mayo
ría de las cooperat ivas agrarias de la cos ta. creadas po r la 
rcrorma agrari :1. y la desactiv ación de las SAIS (Socieda
des AgrícoLts de Interés Social) y las EPS (Empresas de 
Propiedad Socia l) en la sierra, procesos que tuvieron \u-

Antes del tercer censo nacional agropecuario. la úHíma fuente censal era et segun
do censo nacional agropecuario , el cual se realizó en 1972. La encuesta nacional 
de hogares rurales se realizó en 1984 pero. como su mismo nombre lo indica, ésta 
!ue sólo una encuesta. 
Estimación prelimir~ar de los predios urbanos y rurales no inscri\os en el registro de 
la propiedad inmueble. elaborado por Rolando Eyzaguirre , Serie Documentos de 
trabajo, ILD, Lima, setiembre de 1992 

Tiwlucirín de predios rumies 

gar en la décad a de los ochenta y principios de los noven
ta. determinaron que en lugar de rmís de quini ent as cm
pr·esas surgie ran en e l país más de cien mil nuevos propie
tarios sin títul o." 

Estos datos, sin e mhargo, no alcam:an a expli car la 
nwgnitud de las cifras presentadas líneas müs arriba , que 
indicahan que el 5l:S ,91 'Ir de las parcelas no conlahan en 
1994 con títul o de propiedad. Las ra;.o nes pasan por otro 
tipo de consideraci ones que ex pliquen esa alta inlú rntali 
dad. como puede ser la mayor lasa de anal faheti smo en el 
c:tmpo, la reLtliva oneros idad de la forma\iz:tci(Jil de l:rs 
transferencias en econo mías muy pohres. entre otr:J'> . 

Pero respecto de la l:tlla de registro de las paru;L1.s 
rm:rlcs hay otro pmblema mayor. que exp lica porqué lus 
predins in snitos son toda vía menos que los titulados. Ello 
tr c:ne que ve r con el hecho dt: que en nuestra legislac iún e l 
registro de la prupiedad es facultativo y no obligatorio. 

Si el proceso de reforma agrari a descuidtí lo relac iu
ll <ldo con la titul ació n de las tierras adj udicadas . e l desc ui 
do r~.:specto del registro de las mismas rue considerable
mente mayor. Así. aún hoy. a más de ve inti cinco :dios de 

rea li zadas la mayoría 
de las acciones de re
forma agraria. se pue-
de encontrar algunas 
propiedades qu e J'ue
ron afectadas por ella . 
que se expropiaron 
(por tanto se p:¡g;tron) 
y se adjudicaron a bt:
nefic iarios de la mis
ma y qu <.: , sin embar
go. en las o fi cinas de 
regis tros púb licus 
puede aparecer co mo 
propietario el :lll ti guo 

titular. Es decir·, ni si
quicr:t se inscnbiú en 

reg istros la propiedad a nombre del Estado cuando hahí;m 
concluido los tr:ími tes de expropiación. 

Evidentement e no puede soslayarse las respon sa bili
dades de los fun cionarios del Mini ster io de Agri cu ltura 
e11 la actual situac ión de falta de titul ación y regi stro de 
la propiedad rur:t l a lo largo de estas décadas. 

Los INTENTOS DE SOLUCIÓN 

Ya durante e l gohierno del general Morales Benmíde1. 
se intentó enfre ntar el tema de la titul ación de predios nl 

ralcs. mediante e l decreto ley 223l:Sl:S , dictado en dic iembre 
Je 197l:S. En e l artículo 5" de dicho decreto ley se di spuso 
que los campesinos y agricultores que pos<.:yeran como 
propietarios predios rústicos que no excedieran de quince 
hec túrcas de ti en·as baJO riego en la costa y cinco hect:í
reas de ti erras de cu lti vo bajo riego o sus equivalentes en 
la sie rril, 7 podrían perfeccionar sus títulos de propiedad 
siguiendo un tdmite especiaL 

El trámite establec ido en el artículo 5" del decreto 
ley 223t\8 lo inici aba el interesado presentando un cer
ti J'icado de posesión y un plano ca tastra l expedidos por 
e l Ministerio de Agricultura ante e l juez de tierras. Di-

Tierras sin dueño; la titulación de la propiedad agraria en el Perú. PROCAMPO. 
lima, lebrero 1995, página 1. 
lbid., p. 2. 
De acuerdo a la legislación agraria, dadas sus distintas condiciones agrológicas y 
tana de riego, una hectárea de tierra de cultivo bajo riego equivale a dos de tierra 
de secano. 
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cha so li c ituu era publicada por 

tres días mediante cart e les y avi 

sos en el diario local donde se 

hacen las puhlicaciones judicia

les. Si no se presenuban opos i-

ciones. el juez emití:l resolución. 

lo que permit ía la inscripci6n gratuita del pred io en lo s 

reg istros p(lh licos. De presentarse oposic ión de ntro de 

los quince días pos teriore s a la [Jitima public~e i t'l 1t. rc

t·:lllcLtda con L' ltítulo de pro pied :td inscrito en los regi s

tros púhliL-os. el juez debía tramit arLt siguiendo el pro 
n:dimiento :l_t!ra ri o ordinario. 

Co nrormc se puede ap reciar. e n e l disdw de l dccretP 

ley 22JXX la pub licidad era un eleme nto rund amcntal. Pese 

a e llo .. sin embargo no se avanzó mucho en el proceso de 

titulaciún rural. 

Dura me la década de 1 '!RO e n materia de rcgular i

·t.ac i6n de la titulación no hubo nad:1 signiri ca tivo. En 

1 'J'J 1 se dio el decreto lcgislati vo 667. conoc ido co m o 

Ley del regis tro de precl1os rura les. ' En ve rd ad e l a nt e

n ;dcnte inmediato de este dencto rucron los decretos 

leg islativo s 4'J'í y 4'! 6. que cre :mln el regi stro de pue

blos JÓven e s y urbani1.acio nes pPpula re s. :t s í conw la 

ley de s impliri cac i<Ín au -

minist r:ti! Va. N" 2'ílJ3'í . 

El reg istro Je predios 

rma les ¡x:rm i te 1 a i nscri p

nó n de un;¡ se rie de ac to s 

y con trato s. pero lo lll:Ís 

de st:tcahk In Ctlnst itu ye la 

pos ibilid ad de inscribir 1 ~1 

propiedad y l;¡ posesi(lll 

de p1'L'tlios mr:iles. La nor

lna pern11t c inscrihi1· e n 

este reg is tro la propiedad 

de predios d e l Estado así 

cumo de los particulares. 

se;lll és to s recibidos d e la re rorma agra ri a o no. 

Respecto de la inscripc ión d e la posesiún . el decre to 

legisla ti vo 667 permite también la poscsit'm de preuio . ., 

de l Estado como la posesión de particulares. Respecto 

de los últimos. dche d es tacarse el tr;ímite a seguir par:1 

insc ribir la posesió n e n e ste reg istro. lo que consti tu yú la 

conve rsión deltrúmitc juuicial de pre scripci (,n allquisiti

v:l de domini o en uno de naturalc!.a reg istra! (o :Jdmini .s

tra ti vo). d cua l súlo e n caso de opo s ición puede deri var 

e n una mat e ria judicial. 

En lo ese ncial. lo s artículos 22 ;¡ 2X de di c ho decre to 

per miten al p;u·ticu la r que "esté po seyendo y ex plo tando 

econúm ic;l nle ntc un predio rura l Je propiedad de part i

c uLtres en rorma dire ct:l , cont inu :l, pacíric~t . pL1blica y 

como propiet :1 rio. pm un plazo m ayo r de 'í años" solici 

tar la in scripció n de su derecho de posesión e n el regi s

tro predial. De no habe r oposición. dicha inscripcitín se 

convie rt e automá ticamente (as í Jo dispone l:1 ley ) en ins

cripc i(m de propieuau. De esta rorma. aunqu e el registro 

de predios rurales no tilllla, s ino s implemente insc ribe , 

con es te mec a ni s mo se logra la titulación y la inse ripc i<Í n 

de la propi edad de lo s :1gricultores. 

Ademús Je los requi sitos comunes a la prescripción 

regulad;~ e n e l Cóui go Civ il (pose sión continu a , pacífi

c;~ , pública y como propi e tari o), e l decre to enfat iza en la 

probanza de dos elementos. como son la poscsi(ín y la 

exp lotación económic a. Respecto de la posesión - siguien

dt• la prúctica es tahlecicla dcsdc la vige nc ia de la ley d e 

rerorma agrana- la ley s (J io cxige la proban;.a de j)(lse-

sió n J c m ás dc c inco ;¡)JOs . indepe ndi t: lll Cnl c ll tL· de L1 

bu e na re. en lo que encontr:1mos un :1 impo rt :llltc dikrcn

ci :¡ con el Códi go Civil. 

Dc la mi sm¡¡ m :mera . dijimos que e l tcxtn de l:t k y de l 

reg is tro de predios rura les ex ige prob;1r l:1 exp lot:lc !Ón crtl

n(,mica del predio. Aquí cncont r;lln os 1111 cn tronc:l llli ento 

directn con L1 rorm:1 L·omo la legisLtci<'lll de reronn:t agr:~

ri ;l tratah;l el ins t ituto de l:1 pnses i(m . L'i c·u:tl tiene es trec h:~ 

vinculac ión con e l derecho indi:nw. J\ dLTir tk l J) r Cu i

licrnlo Fig:illo. e n el tr:ll :nnicn to lJU L' L'i dcTcL·iJ,, :tg r:tttll 

dio :1 l:1 pose.si(ln se exprc sarÍ<lllck nH.'ior llLllle'r :t l; ¡s ick:ts 

de Vt>n lhe ring re,pecto de la posc siún : 
"En cuanto al propio lhering criticó el proyecto del código ale 

mán manifestando que habla adoptado la concepción de Sav1gny 
apartándose del elemento sobre el cual reposa la importanCia de 
la posesión el elemento económico"" 
Por ello. no puede depr de reco noce rse q ue e,; te de

neto kgislativo (>67 In tente'! atender e l pwbkn1:1 tk 1:~ 

l'a lt:l de tituL1ción de predios rural es . u·:tLllldo dL· rculllo

ce r su es pcci fi c id :1d . 

Si n cm b;trgo. se ha nitic:tdo t:11llhi é n e l cxn·so tk 

fa cilida d par;¡l ;¡ prnb:u11.a de Lt po.se .sit'lll. lo qu e ·' ' ' g r:ill

ca c 11 e l hecho dc que sc g(lll el artículo :2(, .s e ret¡u lcr<t 

"dos ck cualesqu ier; ¡ tk .. 

(SiL') d e Jos d()L'\IIllL'nt<" 

aJJ Í llle !Kionados ( CLTIIil

c;tdos de posL' s l<·,n otor~;¡

do por L'l iVIt nist n io d e 

i\)'rit·iillilr;l o tkc l;lr:ICJtÍil 

csni Lt de vectlw .s o ck 

di s t int :IS o rg:ll li/<ICIOll e' S 

tk produnorc>). ;¡¡ ,"que· 

se dehe acollll'"l-l:~r "tr:" 
"dos dL' cu:ilc· squicT<l <k .. 

(s ic ) un:1 g :lln :t , .:tri :1d :1 de· 

docuntc ntos . '" 

i\ l' e s; tr de· L' Sll.s ¡lrll-

bl em;t s . ljUL' podr ían cLtr 

lugar ;1 cven tu;il e.\ c xcesos . es induda bk que e l rq !i .s tro 

de predios rural es present:1 e ntmncs , ·L:nLtps sobre e l s1s 

ten1a que vi ene aplic·amlo c:l registro de L1 propi cd:1d in

mohili:lria. Nos rcknnJO s 1to sú lo :Ji ti c n1po. lo que· p:trc·

c e se r s u \'CnLIJ <t m ;í s ev idente . s ino ta 1nb1 é 1t ;¡ Lt 

simpliricacilÍn de los tr:ímit cs y :Ji pmpio sistcnl: t re gi:.

tral. donde el siste ma de matri1. emp icado en e l registro 

de la propiedad rural permite un;¡ m :tyor segurid ad e n el 

procesamiento de la inrormac iú n a rcgi str:1r. h:~ciendo i In

po sible la dupli c idad de inscripcione . ., sob 1·c un nmnw 

predio y lacilit ando las htísquedas. 

/\ !momento de su cn:acitín. con e l ckncto lcgis Li tl\·o 

(]67. se; plantd > q ue el regi s tro de predios rur:tl es tend ría 

un;¡ cobertura nac ional. lom:mdo a su c:1 rgo ()' L'L'IT:uJdo 

las partid as regi str;ilc.s) la inscr ipci tín de los preditls rur:~ 

lc s e n los lu g:li'CS donde progre s i V< ll llent e se: rucr ;¡ 

impl e mentando. Inc lu so la ley de la Supe rintende nc ia de 

lo s Reg istros Públicos ratiric<Í dich o :ílllhito. aunque li

jando Ull pJ a/.0 de c inco aiÍOS para SU runcionalll i<.:lltO de 

acue rdo a sus propias normas. a l ve nc imient o de l n 1al la 

El texto de este decreto \egislatrvo origina lmente fue aprobado por decreto supre
mo 026-90-VC, el que lue derogado por el decreto legistat1vo 653. en julio lle 1991 
FIGALLO. Guillenno. La posesión de la lierra en el PerU. en Cuadernos a granos No 
3. Líma. lnstituto Peruano de DerecllO Agrario . 1979, págrna 79. 

10 Se ha criticado t r~ rnb ié n el hecho que. al mencionar el artículo 3'' de este decreto 
legislativo que serán aplicables al registro de predios rurales las normas aplicab les al 
registro predial (es decir el de pueblos ¡óvenes y urbcmizaclones populares) "en todo 
lo que no esté modificado por el presente dispositiva·· se permi1iría la const1tuc:ión de 
la llamada "h1poteca popular'". la que recae sobre la posesion del bien_ En el cnso de 
la posesión agraria ello. sin embargo. resu ~ovía un contrasentida 



norma IH> c'x prc· -. a qué ocurrir:í con es te re¡!i stro. L:1 reali
dad. sin e 1nhar~o. ha dctc r111inadoque csl c llovcdoso sis
! C IIl:llen ~: IUna vi genc1alimi1ada. En decio. el mismo s1ílo 
funuon:1 c' ll Li111:1. atcndi endt l en e l :í mhito agr:1rio sola
lllé llle :1 1111 scL·ior de los lilrtlares de predi os rúsli cos de 
al.>! unos v:1l ks costeíios. 11 como es e l caso de Caíietc' (don
ck lú ncio narí:1 la úni ca ofi c ina de sn .: nlrali ;.ada ). lluaura . 
Hu:11al. Chillón y Lurín. La r<I!Ún de esla limitación . que 
1111pidc L1 ampliac ití n p:m:ce L'llconwrrse en lo fund amen
i:tl c'll r:I /. IHil's presupu estalcs. aunque no deben pasarse 
pt> r :tilo lt\S dcscn cuenlros sur~ido s en aiios anteriores en
tre el IUl !impul sor de la propues t;l) y el gobierno . 

Poslcnormcnl e. se lti 1.o un nuev<l int ento de enfrentar 
el pmhlcma de falla de lilulaci<ín con el Proyecto Especial 
de Tiiul ac· i•í n de Tierras y C:llastro Rmal (PETTJ, !a l ve;. 
el 111:ís :unhic ioso de lo s int entos de l sector agricultura. El 
Pl:Tr se ne<í mediante decrelo ley 25902. Ley Orgánica 
de l l\!lini stc·rio de Agri cultura . (ocl:tV< I di spllSiciún com
pk nlentaria ) pero rec ién L·on el reg l:unenlo de o rg <~niz:l

L·i,ín y funciones del I'ETT se definieron sus funciones. 
i\'.Í. el artículo :1" dt..:l D.S. 057-92-ACI seiial aba qu e este 
proyeclt> es¡ll'ci;tl "!i ene ;1 s u c ar~t l la .s <~cli v idades rel:lcio
n : ~t .l:t.s cnn L'i perfn·c ionamienlo ele los lílrlios de propie
d: ld de Jos prc·dios rurales c·t> n1prendidos en e l proceso del 
d e m~:~do lex LO úni co u>n co¡·d:rdo del dccretn ley 1771 (J, 

11tlrm:1.s LnodifiL·:Ilnrias. complcment:~rias y conexas. con 
L' l fi n de prncedn a su insc npci ún registra!. .. " 

Sucesivas mmli ficacion es. h:~sl:l l:r :~prohac itin dcliex
lo único de: procedimienws admini slrali vos !TUPA) del 
1'1 :Tr ( D.S. 11-94-AC ). han permitido que es le organi smo 
:1 n1plíe nmsiderablcmenle sus !'unci ones, de modo de ser el 
princ ipal impulsor del pruceso de tilulaci tin de predios ru
rales. Pero es c l:1rn que el PETI' sú lt> titula: no tiene f:lnli
I:JLics p:1r:1 inscribir títulos de propiedad. Ellu. sin embargo, 
se h:1 sah ado a lra vé·s de convenios c·elcbradus entre di vei·
S: Is uf1ci11:1s de reg istros públicos y l:ts dependencias des
ccLm:rli!adas del PE' IT, ;1unque esto nu esli exento de pro
ble mas . co111t> vn enm.-> en el sigui enle apartado. 

Ln la -; úl!im:ts sen1:tn :1s se ha co nocido, medi :111le la 
J_e y de prunwci<ín del ac-ceso a la propiedad formal (dc
L'I'c'l o lc!.!is lali vo XO.\ ). la n caciún de la Co mi siún de 
l'o rnl: lii;:lc iún de la Pmpin l:1d lnlúnn:rl-·COFOI'RJ .... Una 
lcctm:r :ll c nl<l del t c~x lo de l:1 melll'ion:Jda le y. sin en1b:1r~o. 
nos pnm ite afirm¡¡r que '-U inc idencia en e l campo es n1u y 
m:n ·~in:li . pues lt> c·cnlr¡¡J de su <tt enciún est :'! puesto en l:r 
l·t>rm:tlii:I L. i<'>n de la pmpi cLi:ld de los asent :uni enlos huma
nos y mh<tni 1.:1ciones populares de l :m1hito mhano. De 
hec ho. s1í lo los :1r1ículos JO y 32 se refieren a los predios 
rur:tles. c11 c·l primc~ r caso para scfialar que e l re~i s lro de 
predios rura les '.e regir:í por sus propias normas: 

" ... El registro predial de Lima se integra al registro predial ur
bano y mantiene, por excepción, sus competencias sobre el ámbi
to rural del departamento de Lima. 

Los regis tros prediales rurales regionales, a que se refiere el 
Decreto Legislativo 667, deberán instalarse en el resto del pais 
especifica y exclusivamente para el ámbito rural, conforme a su 
propia normatividad." (el subrayado es nuestro). 
El artículo 32 se rclicre más bien a la posibilidad de 

inscribir prendas agrícolas en el regi stro predial de Lima. 
L·oi1 lo cual, la principal norma rekrida a la lilul:lción e 
inscripci(\n de predios rural es es la que hemos transcrito 
líneas m:ís arriba . Dicho de manera m:ís din:cla , los mec:l
ni smos prcv islos en es la nu eva ley no tendr:ín mayor inci
dencia en el sector rur:tl. 
11 El reg,stro de predios rumies ha E!lCOrporado dentro del mismo a los llamados 

-parce leros". es decir a los ex ·soc ios de las cooperativas agrarias de trabajadores , 
formad as en la época de la reforma agram1. Aun dentro de los mismos vall es, un 
grueso de agncullores no pueden acceder a este registro . 

Tilldaciún de predios mm/es 

TiTULOS FIRMES O REMEDO DE ELLOS 

Los problemas que se presentan en e l proceso de titu 
lación de predios rura les no son pocos, por lo que cu¡¡J
quier inlcnlo de solución delmi s'mo debe enfrenl:ll·los desde 
un inicio. 

Un primer factor está reb cionado con la dimensi(lll 
del problema, al que hemos :Iludido en las p:íginas ante
rime s. En efecto, de acuerdo a cifras de l tercer censo n¡¡ 
cional agropec uario vimos que del to! :tl de 5 millones 
71 ~mil parce las cenS<Idas stílo 2 millon es 350 millcnían 
lítttlo de propiedad (e l 4 1 ,()') '/¡,) y st\lo 97 1 mil cucnl:lll 
con su títul o inscritos en las ofi cinas registralcs res pecli 
vas ( 1 6 , 9~%) . dej:mdo al X3,02 % restant e de los pmpicl:l
,·ios de parcel as agríco las sin títulos inscrilos en los l'<.:gi s
lros (lo qu e re presen! ~! 4 mill ones 747 mil 0~4 p:1rce l:")· 

Un scgund(l faclur ti ene vinculación con el incn:mcnltl 
de las unidades agropecuarias y el minifundio. De acuerdo a 
los dato s de l censo de 1994 , e l número de unidad es 
agropecuarias se ha incrementado en 50%, el mayor incre
mento de las mi smas se observ:l en la cos1:1. debido ( se~ún 

el INEI ) al proceso de parce lación de las em presas 
asocialivas. lo que dio como n.:sullado un gran número de 
propietarios de parL'clas con un promedio de 5 hccl:Íreas de 
exl ensi(m; en la sierra. en cambio, el nwyor incremento se 
habría debido a di visiones por herencia. Dicho de t>lra ma
nera. mientras d Estado rcali1.a un enorme es l'uer1.o pm cul 
min:¡r la tilulaci (m. en la sociedad se incrementa consl:mle
menle el número de unidades. es pecialmente pcqueíias. 

Otro faclor, asociado a los anteriores. es e l de la di s
pcrsi<'>n de las p:rrccl:1 s. Siempre según el censo de 1994, 
h<~hrí :l un ¡Homcdi o de :l.3 p<lr ct: las po r un1d :1d 
:1gropecuaria , lo qu e signifi c;1ría que por cada titular h:~
h¡·ía qu e hacer un esfucr;o tripl e por regul:u·izar sus pro 
picd:ldcs y. en a l~unos casos, es tamos hablan do de par
celas bast:lllle reducidas, que no llegarían ni il una hect;írea 
de extensión. 

FrenLe a es te panorama el Mini sterio de Agri cultura, a 
tra vés de l PEIT entre 1 ')92 y l'J')4 expidicí X') mil 0')2 
títulos, fijándo se p:1ra 191)5 la ambiciosa mela de 120 mil 
títulos.'' La ev idenci<l que no es tan f:ícil avanzar a ese 
ritmo la dio el propio !in!lar del minist erio cu¡¡ndo a me
diado s de mart:o de 1 ')')(l declartÍ a "El Pcn1:mo" que "se 
ha le!!alizado 155 mil 2')3 títulos, tanlo otorgados como 
sanc:;dos". Pese a ello, cumo expresión m<ís de entusias
mo que de realidad. aiiadió que "el proceso de titulación 
en la Costa concluyó el 3 1 de di ciembre de 1995. En la 
Sierra terminará en 1997, mientras que en l:r Selva culmi
nar:í en 199')''. 1

' 

Pe ro el prohlema no es sólo numérico. También puede 
mencionarse una serie de probl emas derivados del proce
so de titulaci ón realizado por el PETT. En efecto, el pro
pio direc tor eJ ecuti vo del PElT comentando que regi stros 
públi cos ha observado los títulos extendidos por este or-

12 Datos tomados de ~Tierras sin dueño, la titulación de la propiedad agraria en el 
Peru, PROCAMPO. p. 2 

13 "El Peruano" Lima. dom1ngo 17 de marzo de 1996, página A·2 
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ganismo reconocía que los mismos 

presentan algunos problemas. Al

gunas de las aludidas dificultades 
han consistido, tiempo atrás. en la 

falta de planos. pero hay tamhién 

imprccisicín de linderos y medidas 

perimétric1.s. En otros casos, más serios, lo que ha ocmri

do es que en vinud del convenio entre el PErr y re¡!istros 
públicos una persona puede haber ohtcnido la tillllación y 

hasta el registro de una propiedad a su nomhre .. sin ser 
prec·isamentc el titular del derecho; ello ha dado lugar. como 
ai¡!LIIW.s jueces agrarios referían. a la interposici(ín de ac

ciones judiciales para impugnar esos títulos y sus 

.subsecuentes inscripciones. 
No se crea que los títulos inscritos en el reg1stro de 

¡m:dios rurales tde momento sólo inscribibles en al¡!u
nos valles costc:iíos del depa¡·t¡¡mcnto de Lima. como se 

h:1 dicho) carecen de problemas. En este caso. fmto de 

una u1uivocada experiencia. nlllchus profcsion:iles del 
lkrec·lw lus denominan peyoral!vamcntc como títulos 

inscritos en el "registro chicha", desconociendo o tratan
do, m{¡s bien. de desconocer el valor que tienen y las 

ventajas de este sistema registra!. 

TíTULOS SÍ, PERO ¿PARA QUÉ? 

Esta pregunta nos remite tal vez al rondo de la cues

tión revisada en este trabajo. L1 ra;:(l!l por la cual el Esta

do ha asumido la enorme tarea de completar o sanear la 

tillllación de un número tan alto de predios rurales es la de 
otorgar seguridad jurídica a los propictario.s de predios 

rurales y a los inversionistas. 
Ello de por sí es importante en un país que ,como el 

nuestro, enfrenta el reto de impulsar su propio desarrollo, 

y la agricultura en este plano tiene una enorme l!·ascen

dencia, no sólo pm la importancia que tiene la producción 

de alimentos sino por lo que significa como fuente de 

empleo para n1illones de peruanos y como fuente de in

gresos derivados de las posihilidades de la agroexportac·i(m. 
En esa línea. el discurso oficial :d1ade un segundo 

elemento, igual aparentemente de mayor importancia el 
primero: que la posibilidad de usar la tierra como garan

tía de créditos, especialmente provenientes de entidades 
bancarias. 

Esa voluntad política, sin embargo. para ser eficaz, 

dehe confrontarse con la realidad a la que pretende apli

carse. Por lo que hemos visto en las páginas anteriores. 

entonces. ello no sería tan sencillo. 

Si nos atenemos a los datos del último censo, en la 

;:ona donde m:ís se ha incrementado el número de unida

des agropecuarias ha sido precisamente en la sierra. La 
ra;:6n expresada por el IN El estriba en la fragmentación 

derivada de mecanismos hereditarios. Si ya en la sierra 
la presencia del minifundismo era preocupante, las ten

dencias graficadas en el censo deben ser objeto de mayor 

preocupación. Obviamente, si no se llevan adelante pro

gramas que apunten hacia la rentabilización de la agri

cultura y que incentiven la concentración parcelaria, di

eh:¡ tendencia hacia la fragmentacicín y minifundización 

continuad. En ese sentido. los esfuerzos pm sanear la 

titulación desde el Estado serán más exigentes y. obvia

mente, mús onerosos. 
En la costa, igualmente la información censal ha de

tectado un significativo crecimiento de unidades 
agropecuarias, en este caso atrihuihle al proceso de parce

lación de las cooperativas agrarias, haciendo por tanto que 

aumente el númem de unidades en manos de pcquc(HlS 

pmductorcs. Las consecuencias, c·ntérminos de ltttil:1ción 

son similares a lo expresado para el caso de la stc'tT<l. 

Si ésa es la silll:tción y el p:nwrama p:1r:1 los prt>).imos 

afíos, salvo que se actúe en sentido contrario. L1tcndenci:t 

ser;í a un mayor rracTionamiento de L1 pmpied:1d, lo que 
no sólo puede complicar los eslücr;os por s:lnc·ar Lltitul:!

ci<'m. sino incluso convertirlo en un desplic¡!UC de recur

sos inútil en poc·os ;\fíos si no 1·a :lcomp:lll:ido de 1\ll l'ro

gr:!ma que frene la tendencia a la dispcrsi<,lll y. m:ts bien. 
promneva la rcvalori;:aci<'lll ck Lis cmpre.sas a¡"r:tllciS \ ck 
los productores en general, ravmccicmlo la u>nstiluc·l<'>n 

de unid¡¡dcs pcqucfl¡¡, y nKdi;mas. 

Lo lundamental est:í. entonces. en C!Kontrar rc·ntabtli
dad :1 1<1 a¡!ricultur:l. S<ílo así podr<Í esta acti\ldad econ(,_ 

lllll':l \C\' p:d:mca de néditos y de dcsatTollo. l'm ello. re

sulta importante de.stac<lr lo \el1<ilado por el prcs!cktilc de· 
la l'umlaci<ín Perú. Fernando Cilloni1. c·u:iilllo dc·m:¡nc\,¡h:i 

l:1 adopción de un m:lrc·o CC<llHÍlllico que convinlil illlc'\ :t
mcntc a la agricultura en un¡¡ acti1·itbd rentable. 1 D&SI 

LAUHEANO DEL C\STII.I.O Pl:-;To 


