PRINCIPALES CAMBIOS

NUEVAS REGLAS QUE
FACILITAN EL SANEAMIENTU
Y LA FORMAUZACION RE

PREDIUS RURALES




n marzo de este afio se pu-

blic6 en el Diario Oficial El

Peruano, la Ley No. 31145

"Ley de Saneamiento Fisico-
Legal y Formalizaclén de Predios Rurales
a cargo de los Gobiernos Regionales"
que reemplaz6 el régimen "temporal"
creado por el Decreto Legislativo N°1089
en el afio 2008.

Mediante esta nueva Ley se han man-
tenido los procedimientos que permiten
la regularizacion de derechos posesorios
ejercidos por personas naturales o juri-
dicas en predios rusticos y tierras eria-
zas habilitadas del Estado, asi como el
procedimiento para la regularizacion de
derechos posesorios en predios rasticos
de propiedad particular; Incluyéndose
un nuevo procedimiento que permite
la regularizacion del tracto sucesivo en
predios rusticos.

Hoy, mayo del 2021, nos encontra-
mos a la espera de la publicacion del re-
glamento de la Ley No. 31145, que nos
brindara més detalles sobre cada uno
de estos procedimientos, sin embargo,
preliminarmente, ya podemos conocer
los principales cambios que trae consigo
esta norma.

De acuerdo con lo sefialado, a con-
tinuacién, comentaremos cada uno de
estos procedimientos y explicaremos los
principales cambios a tener en cuenta.

1.- PROCEDIMIENTO PARA LA
REGULARIZACION DE DERECHOS
POSESORIOS EJERCIDOS POR
PERSONAS NATURALES O JURIDICAS
EN PREDIOS RUSTICOS DE PROPIEDAD
DEL ESTADO

Mediante este procedimiento aquellas
personas que se encuentren en pose-
sién de un predio rustico destinado a
la actividad agropecuaria desde antes
del 25 de noviembre de 2010 podran
convertirse en propietarios mediante la
correspondiente adjudicacion realizada
por el Estado.

La principal modificacién realizada a
este procedimiento es que este, ademas
de poder ser Iniciado de oficio, ahora
también podra ser solicitado por el
poseedor del predio, sea este persona
natural o juridica. De esta forma, que
se pueda solicitar la declaracion de
propiedad sin necesidad de esperar
que el procedimiento sea iniciado de
oficio por el gobierno regional corres-

pondiente, permitira e

Incentivara la formall-

zaclén de gran cantidad

de predios rusticos que

vienen siendo utilizados

por privados a pesar de

ser de propiedad del

Estado. Anteriormente,

que el procedimiento

sea de oficio limitaba

su uso a la decision del

gobierno regional, que

debia desarrollar todo

un plan, con recursos

econodmicos Incluidos para realizar el
saneamiento de forma progresiva, en
las unidades territoriales que el deter-
minaba y programaba.

2.- PROCEDIMIENTO PARA LA
REGULARIZACION DE DERECHOS
POSESORIOS EJERCIDOS POR
PERSONAS NATURALES O JURIDICAS
EN PREDIOS RUSTICOS DE PROPIEDAD
DEL ESTADO
En este caso, este procedimiento per-
mite regularizar la posesion que vienen
ejerciendo personas naturales o juridicas
sobre terrenos eriazos de propiedad del
Estado. Los terrenos eriazos son aquellos
que no pueden ser utilizados para la
actividad agropecuaria por tener exceso
o defecto de agua, sin embargo, en este
supuesto se requiere que la persona
que conduce el terreno lo haya habili-
tado con la finalidad de utilizarlo para
actividades agropecuarias, demostrado
esto, el posesionarlo podra solicitar la
adjudicacion directa del terreno, previo
pago del valor arancelarlo del terreno.
Anteriormente, en este procedi-
miento era necesario demostrar que
la adquisicién de la posesion, y, por lo
tanto, la habilitacion de la tierra se habia
realizado antes del 31 de diciembre de
2004, sin embargo, ahora la Ley No.
31145 establece que este procedimiento
de regularizacion se podra llevar a cabo
siempre que la posesion se hubiese
Iniciado antes del 25 de noviembre del
2010, lo que permitira que muchas
mas personas puedan acceder a este
procedimiento de regularizaciéon, nos
referimos especialmente a aquellas que
hayan tomado posesion de un terreno
eriazo y lo hayan habilitado entre el 1 de
enero de 2005 y el 25 de noviembre del
2010, casi 5 aflos mas de plazo.



3.-PROCEDIMIENTO PARA LA
REGULARIZACION DE DERECHOS
POSESORIOS EJERCIDOS POR
PERSONAS NATURALES O
JURIDICAS EN PREDIOS RUSTICOS
DE PROPIEDAD DE PARTICULARES
Mediante este procedimiento, los
poseedores de un predio rustico de
propiedad particular adquiriran la pro-
piedad de este a consecuencia del ejer-
cicio de la posesion directa, continua y
publica como propietario, siempre que
acrediten la explotacion econémica del
predio con fines agropecuarios por un
plazo no menor de 5 afios.

Esta situacion recoge basicamente
la figura de la prescripcion adquisitiva
de dominio, que permite adquirir la
propiedad de un predio por mante-
ner la posesion de manera publica,
pacifica y continua por un tiempo
determinado.

Nuevamente, en este caso, la prin-
cipal modificacion esta relacionada a
la posibilidad de que sea el poseedor
el que inicie el procedimiento en el
gobierno regional correspondiente,
lo que anteriormente no era posible
debido a que este procedimiento
administrativo de declaracion de pro-
piedad por prescripcion, lo iniciaba
de oficio el gobierno regional a partir
de la determinacién de las unidades
territoriales que esta entidad decidia
formalizar. Esta modificacion per-
mitird que todas aquellas personas
naturales o juridicas que posean un
predio con fines agropecuarios de
titularidad de terceros puedan solici-
tar se les declare propietarios por el
transcurso del tiempo.

4.- PROCEDIMIENTO DE
REGULARIZACION DE TRACTO
SUCESIVO DE TRANSFERENCIA EN
PREDIOS RUSTICOS

Este procedimiento es completamente
nuevo, es principio es muy similar
al procedimiento de prescripcion
sefialado en el numeral anterior, sin
embargo; en el procedimiento de
prescripcion se parte de la premisa de
que el poseedor no cuenta con ningun
titulo para ocupar el inmueble salvo
por la posesion que ejerce de hecho,
mientras que en este procedimiento
se requiere contar con un titulo de
propiedad con deficiencias o imper-
fecciones de forma que impidan su
inscripcion en el Registro de Predios.
De acuerdo con lo sefialado, mediante
este procedimiento una persona que
sea propietaria de un terreno rustico
destinado a la actividad agropecuaria,
pero que no pueda inscribir su derecho
en Registros Publicos, podra solicitar al
gobierno regional la regularizacién de
su titulo a fin de inscribirlo en Registros
Pablicos, siempre que pueda acreditar
una cadena ininterrumpida de transfe-
rencias, la posesion continua, pacifica
y publica y la explotacién econdmica
del predio por un plazo no menor de
cinco afos.

De acuerdo con lo dispuesto en
Ley No. 31145, se espera que en los
préximos dias se publique el Regla-
mento de la Ley que nos brindara
mayores alcances de cada uno de los
procedimientos sefialados, esperamos
que esta norma siga los pasos de la
Ley e incluya cambios que beneficien
el saneamiento de los predios rusticos

Esta Ley permite la
regularizaciéon de derechos
posesorios ejercidos por
personas naturales ojuridicas
en predios rasticosy tierras
eriazas habilitadas del Estado.

V.

y que por el contrario no
generen barreras que impi-
dan o desincentiven el uso
de estos procedimientos,
por ejemplo, consideramos
que es necesario verificar
las pruebas de posesion
gue se presenten en los
procedimientos, sin em-
bargo; consideramos que se puede
flexibilizar su exigencia, por ejemplo
presentando declaraciones juradas e
incluso testigos, debemos tener en
cuenta que en muchos casos estas
ocupaciones han empezado de forma
muy precaria y no todas las personas
cuentan con los documentos que
suele exigir el gobierno regional para
lograr el saneamiento de los predios,
lo que muchas veces hace inviable la
posibilidad de sanear el predio.

En conclusion, consideramos que
Ley No. 31145 ha presentado algunos
cambios importantes para lograr el
saneamiento de los predios rusticos
a nivel nacional, sobre todo los refe-
ridos a permitir que cada una de las
personas que se encuentre condu-
ciendo un predio destinado a la acti-
vidad agropecuaria pueda acercarse
directamente al gobierno regional a
fin de lograr el saneamiento de su
predio, eliminando la necesidad que
sea el gobierno regional el llamado a
iniciar estos procedimientos, ya que
en la practica habiamos podido verifi-
car que muchos gobiernos regionales
no se encuentran en la capacidad de
llevar a cabo la identificacion de gran-
des unidades territoriales para realizar
saneamiento en grandes cantidades.
Por este motivo, consideramos que
mientras que los costos de llevar a
cabo estos procedimientos puedan
ser trasladados a los administrados,
su interés en llevarlos a cabo, le per-
mitird ser la persona mas adecuada
para recabar la informacion necesaria
para llevar a cabo cualquier de los
procedimientos antes sefialados. |



