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Resumen: La fragmentacion legal e institucional, junto con las limitaciones de los procesos de formalizacién predial, constituye un obstaculo estructural
para el ejercicio del derecho de propiedad y el acceso a una vivienda digna en América Latina; sin embargo, su analisis sistematico en el contexto
peruano permanece limitado en la literatura cientifica reciente. El objetivo del estudio fue analizar cémo la fragmentacion legal e institucional y la
formalizacién predial inciden en el ejercicio del derecho de propiedad y en el acceso a una vivienda digna en sectores urbanos del sur del Peru
(Arequipa), identificando las condiciones normativas, institucionales y sociales que perpetuan la informalidad y la exclusion territorial. Se emple6 una
revision sistematica de la literatura con enfoque cualitativo y disefio no experimental documental; se seleccionaron 18 articulos de revistas académicas
latinoamericanas publicados entre 2020 y 2025, evaluados con los criterios del Joanna Briggs Institute (JBI). Los resultados evidencian que la
informalidad predial obedece a vacios normativos, superposicion de competencias institucionales y mercantilizacién del suelo; las politicas de
formalizacion vigentes han consolidado modelos paralelos de legalidad e informalidad que debilitan la seguridad juridica de la propiedad, limitan el
acceso a una vivienda digna y profundizan la exclusién social, ambiental y territorial, con repercusiones directas también sobre el derecho a la ciudad.
Se concluye que la formalizacion predial debe asumirse como una politica estructural articulada, y no como un tramite aislado, que reconozca la posesién
informal como punto de partida para garantizar la seguridad juridica de la propiedad y el derecho a una vivienda digna, en el marco de una urbanizacién
justa e inclusiva.

Palabras clave: fragmentacion legal; formalizacion predial; derecho de propiedad; vivienda digna; informalidad predial.
Cadigo de clasificacion UNESCO: 5605.99 - Otras (Derecho urbanistico y territorial).
Clasificacion OCDE-FOS: 5.5 - Derecho.

Legal Fragmentation and Land Formalization in Peru: Challenges to the Right to Property and
Adequate Housing

Abstract: Legal and institutional fragmentation, together with the limitations of land formalization processes, constitutes a structural obstacle to the
exercise of the right to property and to access to adequate housing in Latin America; however, systematic analysis of this issue in the Peruvian context
remains limited in the recent scientific literature. The objective of this study was to analyze how legal and institutional fragmentation and land formalization
affect the exercise of the right to property and access to adequate housing in urban areas of southern Peru (Arequipa), identifying the normative,
institutional, and social conditions that perpetuate informality and territorial exclusion. A systematic literature review with a qualitative approach and a
non-experimental documentary design was conducted; 18 articles from Latin American academic journals published between 2020 and 2025 were
selected and evaluated using the Joanna Briggs Institute (JBI) criteria. The results indicate that land informality stems from regulatory gaps, overlapping
institutional jurisdictions, and the commaodification of land. Current formalization policies have consolidated parallel models of legality and informality that
undermine the legal certainty of property, limit access to adequate housing, and deepen social, environmental, and territorial exclusion, with direct
repercussions for the right to the city as well. The study concludes that land formalization must be approached as a coordinated structural policy, rather
than an isolated administrative procedure, one that recognizes informal possession as a starting point for guaranteeing the legal certainty of property
and the right to adequate housing within a framework of just and inclusive urbanization.

Keywords: legal fragmentation, land formalization, right to property, adequate housing, land informality.
UNESCO Classification Code: 5605.99 - Other (Urban and land-use law).
OECD-FOS Classification: 5.5 - Law.

Fragmentag¢ao Legal e Formalizagao Fundidria no Peru: Desafios para o Direito a Propriedade e a
Moradia Digna

Resumo: A fragmentacéo legal e institucional, juntamente com as limitagdes dos processos de formalizag&do fundidria, constitui um obstaculo estrutural ao exercicio do direito a
propriedade e ao acesso a moradia digna na América Latina; contudo, sua analise sistematica no contexto peruano permanece limitada na literatura cientifica recente. O objetivo
do estudo foi analisar como a fragmentag&o legal e institucional e a formalizagéo fundiaria incidem sobre o exercicio do direito & propriedade e sobre o acesso a moradia digna
em setores urbanos do sul do Peru (Arequipa), identificando as condigées normativas, institucionais e sociais que perpetuam a informalidade e a excluséo territorial. Empregou-
se uma revisdo sistematica da literatura, com abordagem qualitativa e delineamento documental ndo experimental; foram selecionados 18 artigos de periédicos académicos
latino-americanos, publicados entre 2020 e 2025, avaliados segundo os critérios do Joanna Briggs Institute (JBI). Os resultados evidenciam que a informalidade fundiaria decorre
de lacunas normativas, sobreposigdo de competéncias institucionais e mercantilizagdo do solo; as politicas de formalizagdo vigentes tém consolidado modelos paralelos de
legalidade e informalidade que enfraquecem a seguranca juridica da propriedade, limitam o acesso @ moradia digna e aprofundam a exclus&o social, ambiental e territorial, com
repercussodes diretas também sobre o direito a cidade. Conclui-se que a formalizagdo fundiaria deve ser assumida como uma politica estrutural articulada, e ndo como um tramite
isolado, que reconhega a posse informal como ponto de partida para garantir a seguranga juridica da propriedade e o direito a moradia digna, no dmbito de uma urbanizagao
justa e inclusiva.

Palavras-chave: fragmentag&o legal. formalizagéo fundiaria. direito a propriedade. moradia digna. informalidade fundiaria.
Cédigo de Classificagdo UNESCO: 5605.99 - Outras (Direito urbanistico e territorial).
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1. Introduccioén

La informalidad predial constituye uno de los
problemas urbanos estructurales mas persistentes del
siglo XXI. La evidencia comparada muestra que la
urbanizacién informal surge de la interaccion entre
déficits de vivienda, mercados de suelo, marcos
regulatorios incompletos y capacidades institucionales
desiguales (Roy, 2005; Moreno & Garzoén, 2018; Trejo,
2025). En América Latina, la expansion periférica se
relaciona con procesos de fragmentacion, desigualdad
territorial y pérdida de coordinacion en la planificacion
(Blanc & Cotella, 2020; Capron, 2024). La morfologia de
los asentamientos cambia de manera incremental y
combina practicas formales e informales, por lo que el
andlisis de la informalidad requiere superar una
oposicion binaria entre legalidad e ilegalidad (Alegria &
Dovey, 2024; Cuero & Lavalle, 2024). La presion sobre
el suelo rural y periurbano también se vincula con la
concentracion de la tierra y la transformacion neoliberal
de los territorios (Kay, 2015).

En América Latina, la informalidad urbana se
relaciona con trayectorias diferenciadas de acceso al
suelo, autoconstruccion y provision desigual de servicios.
Los estudios sobre Chile y otros contextos regionales
muestran que las tomas de terreno y la autoconstruccion
operan como formas de produccion social del habitat
cuando la oferta formal resulta inaccesible (Pino & Ojeda,
2013; Moreno & Garzon, 2018). La exclusiéon no se
reduce a la propiedad: también afecta agua,
saneamiento, salud y movilidad (Zapana et al., 2021;
Christopher & Beal, 2022; Conteh et al., 2021;
Domingues & Cavallazzi, 2023). La expansién urbana y
los cambios de uso de suelo intensifican la fragmentacion
y la segregacion, mientras la planificacion participativa
busca responder a esas tensiones (Torres & Ruiz-Tagle,
2019; Mendoza et al., 2025; Rivera & Proafo, 2022).

En el Pert, la informalidad predial se expresa en
la expansion periférica, la inseguridad juridica y la
dificultad de coordinar politicas de suelo y vivienda
(Arribas, 2023; Pimentel, 2020; Cuero & Lavalle, 2024).

La evidencia sobre vivienda y territorio muestra que la

habitabilidad depende de condiciones espaciales,
ambientales, funcionales y comunitarias, no solo de la
titularidad formal (De Hoyos & Albarran, 2022; Fisch et
al., 2011; Agarwal et al., 2024). En ciudades andinas, la
morfologia urbana y la calidad del espacio publico
afiaden retos para una planificacion inclusiva
(Hinostroza-Ledn & Davila-Santos, 2025; Mendoza et al.,
2025). La participacion ciudadana y la coordinacion
municipal son necesarias para fortalecer la gobernanza
urbana (Rojas-Rendon, 2022; Rivera & Proafio, 2022).

En uno de los distritos mas amplios y activos de
la provincia de Arequipa, la expansion urbana concentra
tensiones de tipo social, territorial y legal de gran
envergadura. Dicha expansion responde a la precariedad
habitacional y a la exclusion del acceso formal al suelo
urbano, lo que ha llevado a miles de familias,
mayoritariamente migrantes, a apropiarse de areas
ecolégicamente fragiles: laderas, quebradas, zonas
agricolas y terrenos semiaridos donde intentan construir
condiciones de vida al margen del reconocimiento legal y
de las garantias que el Estado deberia proveer.

En esa medida, la realidad problematica se
presenta en como la exclusiéon o minimizacion juridica,
politica y territorial de amplios sectores urbanos
informales en uno de los distritos urbanos del Peru afecta
directamente el ejercicio del derecho de propiedad vy el
acceso a una vivienda digna, con implicaciones también
para el derecho a la ciudad. Desde el punto de vista
juridico, esta realidad tiene una doble importancia. Por un
lado, requiere del derecho constitucional de los derechos
humanos, puesto que gira en torno a garantias
fundamentales como el derecho a la vivienda, a un medio
ambiente adecuado, a la igualdad ante la ley y a la
dignidad humana (Habermas, 2010). Por otro lado,
plantea problemas de indole estructural al derecho
urbanistico, el que deberia erigirse como un instrumento
de planificacion, inclusion y ordenacion del territorio,
aungue muchas veces queda desbordado por la rapidez
y complejidad del crecimiento informal.

El proceso de urbanizacion constituye un asunto
resulta

de relevancia mundial; en consecuencia,
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imperativo que los responsables de la toma de
decisiones consideren el ordenamiento territorial como
un componente esencial en la formulacion de politicas
publicas, en concordancia con el Objetivo de Desarrollo
Sostenible 11. Asimismo, De Hoyos y Albarran (2022)
sostienen que la vivienda social debe analizarse como
espacio habitado, considerando sus condiciones de
habitabilidad y su relacién con el entorno urbano.

A nivel internacional, el crecimiento urbano
desordenado y la falta de planificacion en los
asentamientos informales generan desigualdades de
vivienda, servicios y participacion (Agarwal et al., 2024;
Trejo, 2025). En esta linea, Waite (2023) plantea que el
derecho a la ciudad debe garantizar la participacion y el
acceso equitativo a la vida urbana para todos los
ciudadanos, especialmente para los sectores mas
vulnerables. Esta perspectiva dialoga con la discusion
juridica y politica latinoamericana sobre la apropiacion
colectiva del espacio y la participacion urbana (Pacheco,
2021; Matias & Jereissati, 2022; Krieger & Leblanc,
2018). Por su parte, Rojas (2022) analiza en los barrios
de San Isidro Patios (Bogota D.C.) la autoproduccion del
habitat como una practica de resistencia y negociacion
frente a los modelos institucionales, demostrando que los
pobladores pueden construir espacios legitimos y
funcionales aun en contextos de informalidad.

La informalidad predial o la tenencia irregular del
suelo alude a la ocupacion de terrenos sin registro oficial,
titulos validos ni seguridad juridica. En ese marco
conceptual, Roy (2005) define la informalidad urbana
como un modo de produccion espacial que no puede
comprenderse Unicamente mediante la oposicién entre lo
legal y lo ilegal, pues se articula con practicas estatales,
sociales y de mercado. El rapido crecimiento de los
asentamientos informales ha impulsado la formacion de
asociaciones de vivienda y otras entidades que facilitan
la ocupacién del suelo y su representacion ante las
autoridades.

En este sentido, Pimentel (2020) explica que los
lideres de tales organizaciones pueden pasar de ser

gestores con fines sociales a operar en redes de trafico

de tierras y respaldo politico. Los antecedentes histéricos
muestran, ademas, que la organizacion de pobladores y
las tomas de terreno han sido mecanismos de
reivindicacion habitacional y de construccion de identidad
barrial (Cofré, 2015; Pino & Ojeda, 2013).

La expansién urbana y los cambios de uso de
suelo  también nuevas

producen l6gicas  de

mercantilizacion y fragmentacion territorial.
Adicionalmente, Cuero y Lavalle (2024) muestran que la
expansion de Guayaquil transforma aceleradamente el
suelo y plantea desafios para la regulacion y la
sostenibilidad. De forma similar, Rios-Sanchez et al.
(2021) constatan, a este respecto, que la expansion
urbana desarticulada genera una presion creciente sobre
los recursos hidricos, lo que refuerza la necesidad de
vincular la planificacién urbana sostenible con la gestién
ambiental responsable.

La informalidad predial se asocia también al
fendmeno de la autoconstruccion de viviendas y barrios.
En consecuencia, Rojas (2022) demuestra que la
autoproduccion de vivienda opera mediante normas y
acuerdos de cooperacién que favorecen la accion
colectiva y el beneficio mutuo. Pese a la precariedad
juridica, los habitantes construyen su propio entorno y
generan soluciones locales a sus necesidades. Conviene
afadir, ademas, que la informalidad predial reproduce
formas de marginacion social y politica ligadas al origen
andino de gran parte de sus pobladores; un racismo
espacial que, aunque opera entre grupos coétnicos,
perpetua la exclusion territorial de quienes ostentan
menor representacion o estatus social. En didlogo con
estos hallazgos, Aravena et al. (2004) ilustran, a partir del
proyecto Quinta Monroy en Chile, que el disefio
arquitecténico de vivienda incremental puede habilitar la
autoconstruccion como wuna estrategia legitima y
planificada de produccion habitacional, y no solo como
una respuesta espontanea a la precariedad.

El derecho de propiedad, entendido en su
dimension constitucional, no se limita al reconocimiento
formal de un titulo, sino que exige condiciones efectivas

de seguridad juridica, acceso al suelo y proteccién frente
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al desalojo arbitrario. Esta dimension se articula con el
derecho a la ciudad, entendido como la facultad colectiva
de las comunidades para transformar y apropiarse del
espacio urbano en busqueda de una vida mas digna, en
concordancia con una concepcion de la ciudad como
producto cultural, colectivo y politico (Pacheco, 2021). En
correspondencia con ello, Matias y Jereissati (2022)
agregan que la urbanizacion racional exige articular
derechos, sostenibilidad y planeamiento, mientras que el
acceso efectivo depende de la capacidad de las
comunidades para intervenir en las decisiones que
configuran su territorio; en ese sentido, el derecho a la
ciudad opera como marco complementario que amplia,
sin sustituir, las garantias individuales del derecho de
propiedad y la vivienda digna.

Bajo este panorama, se torna imprescindible una
reformulacion politica que garantice acceso equitativo a
los servicios publicos a partir del reconocimiento del
derecho a wuna vivienda digna. En el ambito
(2023)

Constitucion Politica peruana de 1993 no reconoce

constitucional, Roel documenta que la

explicitamente ese derecho, a diferencia de su
antecesora de 1979, que lo establecia como necesidad
basica y obligacion estatal; el Tribunal Constitucional del
Peru, en el Expediente N.° 0018-2015-PI/TC, lo vincula
con la dignidad humana, el principio de igualdad y el libre
desarrollo de la persona. En cuanto a la participacion,
Rojas-Rendon (2022) la concibe como eje central de la
legitimacion democratica de la planificaciéon urbana local:
la ciudadania debe asumir un rol activo en todas las
etapas de los planes de desarrollo urbano, fortaleciendo
la gobernanza y la rendicion de cuentas. A su vez,
Mendoza et al. (2022) complementan esta perspectiva al
mostrar que la inclusion social y la justicia urbana son
alcanzables cuando los instrumentos de politica publica,
como las Viviendas de Interés Prioritario, incorporan las
dimensiones comunitaria y ambiental del territorio.

En este contexto, el objetivo principal de la
presente revision sistematica es analizar cémo la
fragmentacion legal e institucional y los procesos de

formalizacién predial inciden en el ejercicio del derecho

de propiedad y el acceso a una vivienda digna en los

sectores urbanos del sur del Perd (Arequipa),
identificando las condiciones normativas, institucionales
y sociales que perpetutan la informalidad, la
marginalizacién y la falta de acceso a recursos y servicios
esenciales.

Como Objetivos Especificos, se buscéd: (a)
examinar la expansion de los asentamientos informales
en un distrito urbano del Pert y su relacién con la
fragmentacion legal e institucional, identificando los
factores que favorecen esta expansién y sus
consecuencias en el acceso a servicios basicos; (b)
analizar las estrategias de vivienda digna,
autoproduccion del habitat y participacion ciudadana
como respuestas comunitarias e institucionales frente a
la informalidad; (c) examinar los fundamentos tedricos,
juridicos y normativos del derecho de propiedad y su
relacion con el derecho a la ciudad en contextos
y (d)

dimensiones de marginacion social y segmentacion

latinoamericanos y globales; identificar las
espacial que profundizan la exclusién territorial y limitan

el acceso a la vivienda digna.

2. Metodologia

El presente estudio emple6 como metodologia la
revision sistematica de la literatura (Munn et al., 2018),
disefiada para analizar de forma transparente un
fenémeno especifico dentro de un periodo determinado.
La metodologia integral se articulé en tres componentes:
identificacion y seleccion de estudios, extraccion
sistematica de informacion y sintesis cualitativa de los
hallazgos. Los articulos incluidos fueron analizados en
sus objetivos, enfoques metodoldgicos, resultados y
conclusiones, para luego organizarlos en categorias
tematicas comparativas.

El enfoque fue cualitativo y documental, pues se
interpretd la produccion cientifica publicada sin realizar
una estimacion estadistica combinada. El disefio no fue
experimental, dado que no se manipularon variables ni
se recolectaron datos primarios. La revision abord6 la

relacion entre informalidad predial, exclusion social
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urbana y derecho a la ciudad.

2.1. Protocolo y Registro

No se registré un protocolo formal en PROSPERO
u otro repositorio previo a la ejecucion de la busqueda.
Sin embargo, el disefio metodoldgico siguid criterios de
transparencia y reproducibilidad para revisiones de la
literatura (Munn et al., 2018). Se recomienda que futuras
actualizaciones de esta revisién registren el protocolo

antes del inicio de la busqueda.

2.2. Criterios de Elegibilidad

Para la seleccion de los articulos, se
establecieron los siguientes criterios de inclusion: a)
publicaciones desde el afo 2020 hasta 2025; b)
investigaciones de tipo cuantitativo, cualitativo, mixto o
de revision; c) estudios que abordaran de manera directa
o indirecta la informalidad predial, la exclusién social
urbana y el derecho a la ciudad. Se excluyeron: a) cartas
al editor, capitulos de libros, actas de congresos y
narrativas; b) publicaciones no relacionadas con la
tematica investigada; c) articulos que no presentaran
rigor metodoldgico; d) estudios que no ofrecieran una
contribucion significativa; e) publicaciones a las que no

se tuviera acceso completo.

2.3. Fuentes de Informacién
Las busquedas se realizaron en bases y portales
académicos regionales, utilizando las palabras clave

» o«

“informalidad predial”, “derecho a la ciudad” y “exclusién
urbana”. La busqueda se ejecutd durante el periodo
comprendido entre 2020 y 2025. Se priorizaron revistas
académicas latinoamericanas y articulos con texto
completo, pertinencia tematica y DOI activo, por su

relevancia para el contexto peruano y regional estudiado.

2.4. Estrategia de Busqueda

Se utilizaron operadores booleanos AND y OR
para combinar los términos de busqueda, construyendo
las siguientes cadenas: “informalidad predial” AND
la ciudad” AND
“‘informalidad urbana” OR “derecho a la ciudad” OR

“derecho a “exclusién urbana”;

“marginalizacion  social’; “exclusion social” AND
“informalidad predial” AND (“ciudad”); “informalidad” AND
“tenencia de propiedad” AND (“derecho a la ciudad”);
“‘ciudad” AND (“‘informalidad predial” OR “exclusion
social’). Estas cadenas permitieron identificar un
conjunto inicial de 153 registros en SciELO, que
posteriormente fueron sometidos al proceso de cribado y

seleccion descrito en la subseccién siguiente.

2.5. Proceso de Seleccion de Estudios

La seleccion avanzé en dos etapas, pensadas
para asegurar la pertinencia, la calidad y la coherencia
del conjunto de estudios incluidos. La primera fue un
cribado por titulo y resumen. Ahi se eliminaron los
registros duplicados y los que, por su tema, no encajaban
con los objetivos de la revisiéon. Superado ese primer
filtro, tocaba leer el texto completo de cada articulo,
evaluando ahora tanto la adecuacion tematica como la
metodoldgica de cada trabajo. Cada decision, ya fuera
incluir o excluir un estudio, queddé registrada en un
formato de seguimiento junto con la justificacion
correspondiente. Del cribado se encargaron dos
evaluadores que trabajaron de forma independiente; las
discrepancias que surgieron entre ambos se resolvieron

por consenso.

2.6. Extraccion de Datos

Para recoger la informaciéon de cada estudio se
construyd una ficha de analisis con los siguientes
campos: autoria, afo, enfoque metodoldgico, hallazgos
clave y conclusiones. Con esos datos se armo una matriz
comparativa que permiti6 ver dénde coincidian los
estudios, dénde se apartaban unos de otros y qué vacios
quedaban en la produccion cientifica sobre el tema
analizado. Dos revisores hicieron la extraccion por
separado; cuando no coincidian, resolvian la diferencia

por consenso.

2.7. Evaluacion de la Calidad y Riesgo de Sesgo
Para evaluar la validez de los resultados se
aplicaron los criterios del Joanna Briggs Institute (JBI),

examinando cada estudio segun su disefio particular. Se
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presté especial atencion a la consistencia interna, la
claridad expositiva y la discusion reflexiva de cada
trabajo. No todos alcanzaron el mismo nivel de
profundidad metodolégica (hubo variaciones notorias
entre ellos), pero todos superaron el umbral minimo de
calidad que justifica su inclusion en el analisis.

La revision fue sometida a un proceso de doble
codificacién independiente, mediante el cual dos
evaluadores analizaron los estudios seleccionados,
comparando coincidencias y discrepancias en la
categorizacion. Las diferencias fueron resueltas
mediante consenso, reforzando la validez interevaluador.
Ademas, se verifico la pertinencia de cada fuente en
relacién con los objetivos de la investigacion y su nivel de
evidencia cientifica, asegurando consistencia entre los

criterios de inclusion y exclusion.

3. Resultados

La presente seccién expone los resultados de la
revision sistematica organizados en cuatro subsecciones
que siguen las directrices PRISMA 2020: (1) el proceso
de seleccion de estudios y el diagrama de flujo
correspondiente; (2) las caracteristicas de los 18
articulos incluidos, organizados en tablas tematicas con
sus respectivas descripciones; (3) la evaluacion de la
calidad metodoldgica de los estudios; y (4) la sintesis de
los hallazgos por ejes tematicos identificados. Esta
estructura permite una presentacion sistematica y
transparente de la evidencia cientifica sobre la
fragmentacion legal, la formalizacion predial y sus
implicaciones para el derecho de propiedad y la vivienda

digna en el sur del Peru.

3.1. Seleccion de Estudios (Diagrama de Flujo
PRISMA)

A continuacion, se presenta el diagrama de flujo
PRISMA 2020

identificacion, cribado y seleccion de los estudios

correspondiente al proceso de

incluidos en la revision sistematica.

Figura 1. Diagrama de flujo PRISMA 2020 del proceso de
seleccion de estudios.

}‘

agna

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Elaboracion siguiendo las
directrices PRISMA 2020 (Munn et al., 2018).

La figura 1 describe el proceso de identificacion,
cribado y seleccion de estudios. Se identificaron 153
registros en bases y portales académicos regionales.
Tras la eliminacion de 19 duplicados, quedaron 134
registros para cribado. De estos, 81 fueron excluidos por
titulo y resumen, lo que resulté en 53 publicaciones
recuperadas para evaluacion a texto completo. Aplicando
los criterios de inclusion y exclusion establecidos, se
descartaron 35 publicaciones adicionales. Finalmente,
18 articulos cumplieron todos los criterios y fueron

incluidos para revision en profundidad.

3.2. Caracteristicas de los Estudios Incluidos

Los resultados fueron integrados en tablas de
analisis con la identificacion de los autores, metodologia
empleada y principales resultados y conclusiones. Las
tablas se organizaron en funcion de los objetivos
especificos de la revision. Las Tablas 1 a 4 presentan los
18 estudios incluidos, clasificados en cuatro categorias
tematicas.

Tabla 1. Articulos relacionados con la informalidad predial.

Resultados y

Autor Metodologia X
conclusiones

Metodologia doctrinal
mediante analisis juridico-
normativo: revision de
sentencias del Tribunal

El investigador propone
una ampliacién
conceptual del derecho de
propiedad al reconocer la

Arribas
(2023)
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Jereissati
(2022)

Rios-
Sanchez
etal.
(2021)

Cueroy
Lavalle
(2024)

Instituto Internacional de Investigacion y Desarrollo Tecnolégico Educativo INDTEC, C.A.
DOI: https://doi.org/10.29394/Scientific.issn.2542-2987.2026.11.e1.7.93-108

OAI-PMH: http://www.indteca.com/ojs/index.php/Revista_Scientific/oai

Constitucional,
estadisticas nacionales y
politicas de titulacion.
Propone que la posesion
informal reciba
reconocimiento legal
como estrategia
complementaria.

Andlisis juridico y
doctrinal del derecho a
ciudades sostenibles, sus
bases constitucionales y
los instrumentos de
urbanizacién racional en
el ordenamiento
brasilefio.

Ensayo de revision
documental y analitico
que sintetiza datos de
organismos oficiales
(CONAGUA) € identifica
vacios en los
instrumentos de
planeamiento a nivel
federal, estatal y
municipal,
complementado con
indicadores de infiltracion
urbana y sobreexplotacion
del acuifero.

Analisis espacial
multitemporal (imagenes
satelitales 1969-2023,
ArcGIS/ENVI) y
documental del cambio de
uso de suelo en el sector
Ciudad de Dios, en la
expansion urbana de
Guayaquil,
complementado con
entrevistas
semiestructuradas a 15
expertos y comparacion
de patrones de
crecimiento.

posesion informal como
parte de la propiedad
constitucional. Documenta
y concluye que solo un
poco mas del 50 % de las
viviendas en Peru estan
tituladas y que las
iniciativas de titulizacion
no han cerrado la brecha
de informalidad.

Sostienen que la
urbanizacién sostenible
requiere articular derecho
a la ciudad, proteccion
ambiental, planeamiento y
participacion; la ausencia
de coordinacién normativa
favorece formas
desiguales de acceso y
produccion urbana.

Consideran la expansion
urbana descontrolada
como un fenémeno
multidimensional que
interfiere directamente en
los procesos de recarga
hidrica. Concluyen que la
urbanizacion acelerada,
sin espacios permeables
adecuados ni
instrumentos normativos
coherentes, debilita la
capacidad de los mantos
acuiferos y tensiona la
disponibilidad hidrica
urbana.

Evidencian que la
expansion urbana
transforma
aceleradamente el suelo y
produce fragmentacion,
presion ambiental y
desafios para la
planificacién. Concluyen
que la gestion del suelo
debe integrar regulacion,
informacion territorial y
sostenibilidad.

La tabla 1 agrupa cuatro estudios relacionados

informal,

transformaciones del

urbano

los marcos normativos que articulan

acelerado,

multidimensional del fenomeno.

suelo asociadas al

evidenciando la

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Revision de articulos de literatura.

con la informalidad predial, abordada desde perspectivas
juridicas, urbanisticas y ambientales. Estos trabajos

analizan el reconocimiento constitucional de la posesion

urbanizacién sostenible, los efectos de la expansion

urbana desarticulada sobre los recursos hidricos, y las

la

crecimiento

naturaleza

Tabla 2. La vivienda digna, autoproduccion del habitat y la
participacion ciudadana.

Resultados y

Autor Metodologia X
conclusiones
Desarrolla una soélida
argumentacion en torno al
caracter programatico del
Analisis juridico-doctrinal derecho a la vivienda
digna, fundamentandolo
centrado en la propuesta !
de reforma constitucional €9 4N derecho _soaal de
o ejecucioén progresiva que
(Proyecto de Ley N. debe reconocerse
Roel .05839/2020]%}?) pz;ra | expresamente en la
(2023) incorporar €l derecno ala  oqtitycion Politica del
vivienda digna en el Pert. Concluye que su
articulo 2° de la o Ve ql
o . omision constitucional
Constitucion Politica del limita el alcance juridico del
Perq, en el contexto de la .
) derecho y la capacidad del
pandemia de COVID-19. E .
stado para implementar
politicas publicas
orientadas a garantizar su
ejercicio efectivo.
Identifica como factores
recurrentes la falta de
Revisién narrativa de vivienda formal, la
literatura cientifica sobre planificacion deficiente, la
la construccién de pobreza, la exclusion, la
Trejo asentamientos informales  especulacion inmobiliaria y
(2025) en América Latina, con la débil coordinacion
identificacion de factores institucional. Concluye que
sociales, urbanos y de la respuesta requiere
gobernanza. politicas integrales de
suelo, vivienda y
participacion comunitaria.
Presenta el fenémeno del
trafico de tierras en las
periferias urbanas de Lima
Metropolitana, destacando
Enfoque cualitativo con su relacién con practicas
técnicas de observacion clientelistas. Concluye que
participante, entrevistas el trafico de tierras en la
Pi en profundidad y andlisis periferia urbana de Lima es
imentel de d " fent lei
(2020) e documentos, con un fenémeno complejo que
trabajo de campo en combina necesidades
asentamientos de la habitacionales,
periferia de Lima especulacion inmobiliaria y
Metropolitana. practicas clientelistas.
Recomienda una
intervencion estatal mas
efectiva para regularizar la
tenencia de tierras.
Contribuye al
entendimiento de la
autoproduccion del habitat
Aplicacion del enfoque en contextos de ilegalidad
de medios de vida para y conflicto, integrando
un andlisis integral de las  conceptos de capital social,
Rojas estrategias comunitarias,  conflicto ambiental y
(2022) considerando los medios de vida. Ofrece una
diferentes tipos de perspectiva critica sobre la
capitales y su informalidad urbana y para
interrelacion. el disefio de politicas
publicas que promuevan
una urbanizacion mas
inclusiva y regulada.
Revision documental y Establece que la
analisis cualitativo sobre participacion ciudadana es
procesos de participaciéon  un eje central en la
Rojas- ciudadana en la legitimacion democratica
Rendon elaboracion de Planes de  de la planificacién urbana
(2022) Desarrollo Urbano Local. local. Concluye que la

Examina las tensiones
entre la planificacion
técnica institucional y la

ciudadania debe asumir un
rol activo en las etapas de
los planes de desarrollo
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Mendoza
etal.
(2022)

demanda ciudadana de
democratizacion del
espacio urbano.

Estudio de enfoque
cuantitativo matizado con
analisis hermenéutico,
mediante encuesta a 100
jefas y jefes de hogar
(procesada con SPSS),
sobre programas de
Vivienda de Interés
Prioritario (VIP) en la
periferia de Tunja,
Colombia, dirigido a
poblaciones vulnerables
(madres y padres cabeza
de hogar, personas
desplazadas y adultos
mayores) bajo marcos
normativos de equidad
social.

urbano, y que el gobierno
local puede valerse de esa
participacion para el
cumplimiento de sus
objetivos de gestion,
fortaleciendo la
gobernanza local.

Identifican que la inclusion
social urbana requiere un
enfoque integral que
incorpore dimensiones
ambientales, funcionales y
comunitarias. Concluyen
que el disefio urbano
articulado con la
participacién comunitaria
es clave para la
legitimacion y
sostenibilidad de los
programas habitacionales
en zonas periféricas con
alta vulnerabilidad.

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Revision de articulos de literatura.

La tabla 2 agrupa seis estudios que abordan la
vivienda digna, la autoproduccion del habitat y la
participacion ciudadana como respuestas comunitarias e
Desde

estas

institucionales a la
perspectivas cualitativas y juridico-analiticas,
investigaciones recorren las estrategias de resistencia
vecinal y autogestién habitacional en asentamientos
latinoamericanos,
derecho a la vivienda en el Perq, y los instrumentos de
politica publica orientados a la inclusion social en zonas

periféricas.

Tabla 3. Derecho a la ciudad.

informalidad

urbana.

los marcos constitucionales del

Resultados y

Autor Metodologia X
conclusiones
Analiza la
reinterpretacion del
concepto de Lefebvre,
Enfoque cualitativo y destacando su enfoque
comparativo, analisis de en la transformacion del
Canestraro documentos oficiales, espacio urbano. Examina
y informes de las conferencias Habitat
Jakubowicz  conferencias I, 'y 111, concluyendo que
(2021) internacionales (Habitat el derecho a la ciudad en
I, 11y 1) y literatura Latinoamérica es una
académica. demanda politica y social
que enfrenta desafios
significativos en su
implementacion.
Redefine el derecho a la
Analisis documental ciudad sostenible como
exhaustivo centrado en una articulacion del
el marco juridico derecho ciudadano a
Zamorano = . e -
(2021) espafiol (con especial participar en decisiones

atencion al TRLSRU),
complementado con

jurisprudencia relevante.

urbanas con la tutela del
desarrollo sostenible.
Contextualiza
juridicamente la

Vergara-
Perucich y
Boano
(2020)

Pacheco
(2021)

Waite
(2023)

Ensayo critico que
combina desarrollo
conceptual con
evidencia empirica del
mercado habitacional
chileno: estadisticas de
precios de vivienda,
endeudamiento familiar
y rol de actores
financieros.

Enfoque
interdisciplinario
combinando analisis
juridico, politico y
urbano. Propone un
modelo de desarrollo
urbano multidimensional
centrado en la persona y
el planeta.

Estudio de caso
cualitativo basado en 48
entrevistas sobre las
experiencias vividas y
las relaciones
socioespaciales en el
espacio publico de
Estambul, Turquia, de
nueve grupos en
situacion de
vulnerabilidad (nifios,
mujeres, personas
LGBTQI+, adultos
mayores, personas con
discapacidad, migrantes
y refugiados, minorias
religiosas, minorias
étnicas, y personas en
situacion de pobreza o
sin hogar).

dimension de derechos
urbanos dentro del
ordenamiento espafiol,
con base en el TRLSRU
y en jurisprudencia del
Tribunal Supremo.

Introducen el concepto
de “derecho a la ciudad
financierizada”,
planteando una tension
entre la agenda
emancipadora de
Lefebvre y la I6gica
dominante de la
financierizacién urbana.
Concluyen que bajo este
régimen es inconsistente
aplicar el derecho a la
ciudad sin cuestionar la
autoridad del capital
inmobiliario.

Fundamenta el derecho a
la ciudad en una
concepcion pragmatica
orientada a su
implementacion a partir
de datos reales y
conocimientos
interdisciplinarios,
retomando las ideas de
Henri Lefebvre. Propone
un modelo de desarrollo
urbano multidimensional
centrado en la ciudad, la
sociedad y el ambiente,
alineado con los ODS de
la ONU.

Plantea que el derecho a
la ciudad, sustentado en
la justicia espacial (Soja,
2010), debe garantizar el
acceso equitativo al
espacio publico para los
distintos grupos en
situacion de
vulnerabilidad. Concluye
que su ejercicio depende
del empoderamiento, la
participacion y la
reestructuracion de las
relaciones de poder,
evidenciando la
necesidad de una
gobernanza urbana
colaborativa e inclusiva.

La tabla 3 reune cinco estudios centrados en el

tensiones

entre discurso

normativo vy

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Revisién de articulos de literatura.

derecho a la ciudad como categoria juridica, politica y
tedrica. Cada trabajo seleccionado profundiza en marcos
conceptuales derivados de la obra de Henri Lefebvre, las

institucional en las conferencias Habitat, los efectos de la
financierizacion de la vivienda sobre la equidad espacial,
y la forma en que los marcos juridicos locales amparan o

desprotegen a poblaciones vulnerables en contextos
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latinoamericanos y globales.

Tabla 4. Marginacion social y segmentacion espacial.

Resultados y

Autor M logi i
uto etodologia conclusiones

Ofrece una
reinterpretacion de los
conceptos de “borde” y
“distrito” de Kevin Lynch,
argumentando que los
bordes intercomunales

Metodologia mixta que
combina analisis
cuantitativos y
cualitativos. Se definen
variables de grupos

Sanchez y ) A ;
Luengo socioeconémicos, pueden funcionar como
(2022) hacinamiento, valor del elementos de integracion
suelo y permisos de o desintegracion urbana.
edificacion para Concluye en la necesidad
caracterizar bordes de considerarlos en las
intercomunales en politicas de planificacién
Santiago de Chile. urbana para promover la
integracion social.
Examinan el caso de
inmigrantes haitianos en
Chile desde una
I . erspectiva antropologica
Disefio de etnografia Fén’ticg Evidenciarr: ug
urbana dentro del marco - a
. estos migrantes enfrentan
Rodriguez  de un programa de una doble exclusion: por
y Gissi investigacion SurSur, ) . P
; " su condicién migratoria y
(2023) articulando observacion or la informalidad
participante, entrevistas pore .
L . predial, que limita su
y analisis relacional. -
acceso a servicios
basicos, seguridad
juridica y reconocimiento
territorial.
Aportan una concepcion
amplia de la desigualdad
en el acceso al agua,
. incorporando
Combinacién de icorporar .
. disponibilidad continua,
encuesta representativa : o
. calidad sanitaria,
en areas centrales y S -
o A asequibilidad econémica y
Zapana et  periféricas con analisis modelo de gestion
al. (2021) de datos secundarios 9

preferido. Concluyen que
la informalidad predial
actiia como barrera para
acceder a redes formales,
profundizando la
precariedad y desigualdad
urbana.

(registros de servicio,
tarifas y calidad del
agua) en Arequipa, Peru.

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Revision de articulos de literatura.

La tabla 4 incluye tres estudios sobre marginacion
social y segmentacion espacial en contextos urbanos de
Chile y Pert. Estos trabajos abordan los mecanismos de
exclusiéon territorial que operan en los bordes
intercomunales, la doble marginalizacién que enfrentan
comunidades migrantes en entornos de informalidad
predial, y las desigualdades en el acceso al agua como
expresion concreta de la fragmentacién urbana. En
conjunto, documentan como la informalidad predial actua
como barrera sistémica para el ejercicio del derecho a la

ciudad.

3.3. Evaluacién de la Calidad de los Estudios

La evaluacion de la calidad metodolégica,
aplicando los criterios del Joanna Briggs Institute (JBI),
determiné que los 18 articulos incluidos presentan
niveles aceptables de consistencia interna, claridad
expositiva y rigor en la discusién de resultados. Se
identificaron variaciones en la profundidad metodolégica,
principalmente entre los estudios de caracter doctrinal
juridico y los de disefio empirico cualitativo o mixto,
aunque todos cumplen con el estandar minimo de calidad
requerido para su analisis e interpretacion. El nivel
general de evidencia es moderado-alto para los estudios
empiricos y robusto para los andlisis normativos y
comparativos. Ningun articulo fue descartado en esta
etapa por insuficiencia metodoldgica, lo que confirma la

solidez del proceso de seleccion implementado.

3.4. Sintesis de Resultados

Los resultados se organizaron en cuatro
categorias tematicas emergentes: (a) informalidad
predial y expansion de asentamientos informales (tabla
1), que documenta los mecanismos juridicos e
institucionales que reproducen la informalidad, incluida la
mercantilizacion del suelo; (b) vivienda digna,
autoproduccién del habitat y participacion ciudadana
(tabla 2), que evidencia tanto las estrategias de
resiliencia comunitaria ante la ausencia estatal como las
politicas institucionales de inclusion habitacional; (c)
derecho a la ciudad (tabla 3), que analiza los marcos
tedricos, juridicos y empiricos que fundamentan este
derecho en contextos latinoamericanos y globales; y (d)
marginacion social y segmentacion espacial (tabla 4),
que examina las dimensiones de exclusién territorial,
étnica y de acceso a servicios en casos de Chile y Peru.
De manera articulada, estas cuatro categorias configuran
las condiciones estructurales que condicionan el ejercicio
del derecho de propiedad y el acceso a una vivienda
digna en el sur del Perd, con repercusiones que se

extienden también al derecho a la ciudad.

4. Discusion

La discusion interpreta los hallazgos de la revision
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sistematica en funcién de los objetivos propuestos y los
vincula con el marco tedrico establecido en la literatura
sobre fragmentacién legal, formalizacion predial y
derecho de propiedad. Los 18 estudios incluidos ofrecen
una base empirica y conceptual que permite comprender
cémo la fragmentacion legal e institucional y la
informalidad predial operan como mecanismos de
exclusién territorial y social en el contexto urbano
peruano, particularmente en Arequipa.

El andlisis se articula en dos subsecciones: la
primera (4.1. Informalidad Predial) examina los factores
estructurales, la fragmentacion institucional y la
expansion acelerada de la informalidad predial, asi como
la autoconstruccion del habitat; la segunda (4.2. Derecho
de Propiedad y Vivienda Digna) profundiza en los
alcances juridicos, tedricos y normativos del derecho de
propiedad y la vivienda digna, y en su relacién con el
derecho a la ciudad, identificando las tensiones entre el
reconocimiento formal de estos derechos y su efectividad

en contextos de alta vulnerabilidad urbana.

4.1. Informalidad Predial

La informalidad predial revela diversos elementos
estructurales que influyen decisivamente en la expansion
urbana del Pert. Los resultados obtenidos evidencian, en
esta subseccion, la expansion acelerada de los
asentamientos informales y la autoconstruccion de
vivienda y espacios urbanos como sus manifestaciones
mas directas; sus consecuencias sobre el acceso a
servicios basicos y la marginalizacion social y politica se
retoman en el segundo apartado, en relacion con el
derecho a la ciudad. Estos hallazgos coinciden en gran
medida con los hallazgos y teorias presentadas en los
antecedentes de investigacion, lo que permite una
comprensién mas profunda de las barreras sociales y
territoriales que genera este fenémeno.

Desde el punto de vista juridico, se puede inferir
que la propiedad inmobiliaria del Estado esta
resguardada por la Constitucién Politica del Perq, la cual
establece la distincion entre propiedades estatales de

dominio privado, asignadas a entidades especificas, y

propiedades estatales de dominio publico, de uso
colectivo. Ambas categorias gozan de proteccion legal
frente a la usucapién. Ademas, el Estado peruano posee
la facultad extrajudicial de recuperar terrenos invadidos
mediante los procuradores publicos de los gobiernos
regionales y locales, conforme a los articulos 65° y 66°
de la Ley 30230 (2014).

Tabla 5. La propiedad estatal y su competencia institucional.

Rol de las instituciones encargadas de la planificacion y la
defensa del territorio

Institucion Rol

1. Gol?lemo Regional de Propietario del territorio
Arequipa
2. Municipalidad

Provincial de Arequipa Planifica el territorio

3. Municipalidades

distritales Fiscaliza el territorio

4. Policia Nacional del Defiende el territorio como patrimonio del
Peru estado

5. Procuraduria Recupera el territorio del estado

Denuncia a traficantes de terrenos del
estado y a las autoridades que no
cumplan sus funciones

6. Ministerio Publico

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Relaciéon interinstitucional
respecto al uso y defensa de la propiedad estatal, sintetizada a
partir de la literatura juridica sobre propiedad y posesion informal
(Arribas, 2023).

La expansién urbana de Arequipa en los ultimos
40 afios ha sido predominantemente horizontal,
extendiéndose hacia las periferias a través de
ocupaciones sin un plan urbano coherente. En esta
dinamica surgen sectores periféricos donde el
crecimiento informal se relaciona con la migracion rural y
con un mercado inmobiliario poco regulado. La literatura
comparada sobre cambio de uso de suelo, morfologia
urbana y espacio publico permite interpretar esta
expansion como un proceso territorial que requiere
coordinacion entre planificacion, ambiente y vivienda
(Cuero & Lavalle, 2024; Hinostroza-Leén & Davila-
Santos, 2025).

El desconocimiento constitucional del derecho
posesorio y la falta de una regulaciéon uniforme sobre los
efectos juridicos de los actos de posesion generan
situaciones contradictorias. Por un lado, la invisibilizacion
de la posesion fomenta un mercado ilegal de lotes,

asociado a necesidades habitacionales, especulacion y
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practicas clientelares (Pimentel, 2020). Por otro, la
regularizacion de la propiedad informal exige acreditar
actos posesorios para que el Estado transfiera derechos,
lo que confirma la necesidad de articular reconocimiento
juridico, planificacion y proteccién de los habitantes.

Tabla 6. Entidades encargadas de la formalizacion de la
propiedad informal en el Peru.

Base normativa

Nivel Entidad Mecanismos

principal
COFOPRI . DL 803/1996;
(Organismode ~ paneamiento Ley 27046/1998;
Formalizacion ﬂtu\aciég ! TUO del DL 803,
de la Propiedad diudi ’i'n D.S. N.° 009-99-
Informal) adjudicacior MTC (1999)
SBN s ] Ley
. ubasta publica, 29151/Sistema
(Superintendencia N I d
Nacional de compraventa lacional de
N directa, reversion Bienes
Bienes Estatales) E
statales
Ley
Nacional 31145/2021;
Saneamiento D.S. 001-2013-
MINAGRI fisico-legal rural, AG; Ley 26505
(Ministerio de adjudicacion (adjudicacion
Desarrollo Agrario directa, directa), Ley
y Riego) reversion, 28259
prescripcion (reversion), DL
1089
(prescripcion)
MVCS (Ministerio Coordinacion Ley
de Vivienda, normativa, 27779/2002;
Construccion y supervision Ley
Saneamiento) catastro 30156/2014
Ley 31145/2021;
Ley Organica de
Saneamiento Gobiernos
fisico-legal rural y Regionales
urbano, 27867, Planes
Regional Gobiernos adjudicacion Anuales de
Regionales directa, Transferencia de
prescripcion Competencias
adquisitiva, Sectoriales (D.S.
reversion de la PCM, p. €j.
D.S. N.° 049-
2008-PCM)
Saneamiento
fisico-legal urbano,
Municipalidades t\!u\aciég parcial, k/ley Orga'lnéczde
A gestion de unicipalidades
Local E:;‘::?;':sles y provision de suelo 27972; Ley
urbano, 27046; DL 803
compraventas

directas

Nota. Fuente: Aguilar (2025); Elaboraciéon con base en
normativa vigente.

Si bien los titulos de propiedad aportan seguridad
juridica, acceso al crédito y generacion de tributos
municipales (tabla 6), la rigidez de las regulaciones y la
limitada capacidad técnica del Estado han favorecido la
expansién informal mas que su contenciéon. Esta
evidencia confirma que la informalidad predial en el Peru
es una manifestacion de profundas tensiones entre la
expansion urbana acelerada, la desigualdad
socioecondmica y los déficits de gobernanza territorial,
que no puede resolverse mediante la formalizacion
predial aislada sino mediante politicas estructurales
integrales.

Al respecto, Arribas (2023) establece que la

posesion informal, entendida como control factico y
validacién comunitaria del suelo, constituye una forma de
habitar que debe ser considerada cuando la
formalizacion resulta inaccesible. En términos similares,
Matias y Jereissati (2022) puntualizan, desde el derecho
urbano comparado, que la urbanizacién sostenible exige
conectar regulacion, participacion 'y  proteccion
ambiental; de ese modo, la respuesta institucional no
puede limitarse a la titulacién. Desde el plano ambiental,
(2021)

expansion urbana descontrolada genera estrés hidrico y

Rios-Sanchez et al. comprueban que la
degradacion ecosistémica, lo que muestra que la
informalidad predial trasciende lo juridico y se manifiesta
como un proceso socioambiental de alcance estructural.

El componente juridico contintia siendo decisivo.
Bajo esta ldgica, Roel (2023) precisa que, ante la
ausencia de reconocimiento constitucional explicito del
derecho a la vivienda, las obligaciones del Estado
quedan sujetas a discrecionalidad presupuestal sin
mecanismos coercitivos que aseguren su cumplimiento
progresivo, lo que convierte este derecho en un mandato
aspiracional antes que en una garantia exigible. En
paralelo, Pimentel (2020) evidencia que la expansién
urbana y el trafico de tierras, en ese mismo contexto,
reflejan redes clientelares y un mercado inmobiliario
desregulado.

Desde una perspectiva socioecondémica, Rojas
(2022) aporta una visién socioeconémica al mostrar que
la autoproduccion del habitat, basada en capitales
sociales y comunitarios, constituye una estrategia de
resiliencia ante la precariedad estatal. Desde el plano
institucional, la superposicién de competencias entre la
SBN, COFOPRI y los gobiernos locales dificulta la
gestion eficiente del suelo. Asi, la informalidad predial se
configura como expresion de desigualdad institucional y
juridica que exige una reforma integral del sistema

urbano y social.

4.2. Derecho de Propiedad y Vivienda Digna
El derecho de propiedad y el derecho a una

vivienda digna constituyen categorias juridicas centrales
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en los debates sobre justicia urbana, equidad territorial y
sostenibilidad, y se articulan estrechamente con el
derecho a la ciudad como marco normativo mas amplio.
En el Peru, la garantia de ambos derechos se asocia con
la necesidad de asegurar la participacion y el disfrute de
un entorno urbano equilibrado e inclusivo. La trayectoria
de la politica habitacional y la informalidad urbana en
Lima muestra que la urbanizacién acelerada demanda
repensar la seguridad juridica de la propiedad, el acceso
ala vivienday la gobernanza de la ciudad (Torres & Ruiz-
Tagle, 2019).

En el marco juridico peruano, la normativa sobre
desarrollo urbano, espacios publicos y vivienda atribuye
a los gobiernos locales responsabilidades de
planificacion, zonificacion y acondicionamiento territorial.
La literatura especializada advierte que el
reconocimiento formal de esos objetivos no garantiza por
si solo su cumplimiento: se requieren participacion
ciudadana, instrumentos de planeamiento y mecanismos
de inclusién social (Roel, 2023; Rojas-Rendén, 2022;
Zamorano, 2021).

Tabla 7. Reconocimiento del derecho a la ciudad en la
legislacién peruana.

D.S. N.° 012-2021-

Ley N.° 31199: Vivienda: Politica

Ley N.°31313:

Ei Gestion y Desarrollo N
ies Proteccién de Urbano Nacional de
Fundamentales . . Vivienda y
los Espacios Sostenible Urbanismo (2021-
Publicos (2021) (2021) 2030)
Promueve el Fomenta el Establece politicas
acceso a .
espacios desarrollo de para mejorar las
spa ciudades condiciones
pblicos que sostenibles habitacionales.
contribuyen al accesibles, Y incluyendo '
Derecho a la bienestar y ‘orizand ! | b Yd.
Vivienda calidad de vida priorizando 'a subsiclos y
- ’ construccién de  programas para
facilitando . 2
viviendas de familias en
entornos interés social situacion de
urbanos
adecuados para para sectores pobreza o
g vulnerables. vulnerabilidad.
la vivienda.
Busca un .
Garantiza el desarrollo Snfatlza l.a "
acceso universal urbano emocratizacion
. o del acceso a la
a espacios equitativo y ciudad
publicos, justo, romo(/iendo la
Derecho a la promoviendo la asegurando la p . .
N s N i inclusion social y la
Ciudad participacion integracion de

participacion activa
de la ciudadania
en la toma de

todos los
ciudadanos en
el proceso de

ciudadana en la
gestién urbana y
fortaleciendo la

. " IS decisiones
cohesion social. planificacion y
.. urbanas.
gestién urbana.

Establece Promueve la Impulsa la

principios de planificacién de integracion de

accesibilidad redes viales infraestructuras de

- universal en el coherentes y transporte y

':A%?/e”?ég'gdad y disefio y uso de sostenibles, servicios urbanos,

los espacios mejorando la mejorando la

publicos, conectividad y conectividad y

facilitando la movilidad accesibilidad en

movilidad segura urbana. las ciudades.

y eficiente para

todos.
Establ
Fomenta el =S ab ece Promueve la
. lineamientos -
manejo construccién de
sostenible de los para el viviendas
: desarrollo
espacios urbano respetuosas con el
Sostenibilidad y publicos, . medioambiente,
Medioambiente contribuyendo al sostemple, priorizando la
N promoviendo la R
bienestar L eficiencia
N eficiencia o
ambiental y energética v la energética y la
social de las orgetica’y reduccion de la
ciudades resiliencia huella ecolégica
. climatica. .
Incorpora la Fomenta la
rticipacion rticipacion
participaciol participacio Busca la
activa de la ciudadana en R
participaciéon

ciudadania en la
gestion de los

los procesos de

P comunitaria en los
planificacion y

procesos de

espgcios desarrollo disefio y ejecucion

Participacion publu_:qs, urbana, de proyectos de

N permitiendo que asegurando L

Ciudadana los ciudadanos que las vivienda,
ejerzan sus politicas aseg_urando que
derechos en la publicas estén los ((:jludaldalzps
toma de alineadas con f:;e d:gislzgcr:elg 2:6
decisiones sobre las ) afectan su habitat.
su entorno necesidades
urbano. locales.

Nota. Fuente: Aguilar (2025).

En el plano tedrico, Canestraro y Jakubowicz
(2021) defienden que el derecho a la ciudad implica una
redistribucién espacial y una transformacion del espacio
urbano en funcién de las necesidades colectivas (tabla
7). Su analisis de las conferencias Habitat I, Il y 1lI
evidencia los esfuerzos de la Nueva Agenda Urbana por
institucionalizar este principio, aunque persisten
tensiones entre discurso y practica. En la misma linea,
Zamorano (2021) postula que el derecho a la ciudad
sostenible articula participacion ciudadana y desarrollo
sostenible, especialmente relevante en contextos
latinoamericanos como Arequipa, donde la urbanizacién
extensiva refuerza la segregacion territorial.

Desde otro angulo, Vergara-Perucich y Boano
(2020) introducen el concepto de derecho a la ciudad
financierizada, con el que sefialan cémo la vivienda ha
pasado de ser un bien social a un activo de inversion,
profundizando la desigualdad espacial en distritos
dominados por la informalidad del suelo.
Complementariamente, Pacheco (2021), desde una
lectura pragmatica, propone que el derecho a la ciudad
sea asumido como un derecho humano cuya efectividad
depende de la capacidad ciudadana para transformar el
entorno urbano concebido como producto cultural y
politico; esta vision, vinculada a los ODS de la ONU,

promueve una urbanizacién democratica y sostenible.
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El componente social y normativo del derecho a
la ciudad se refleja con nitidez en los procesos de
marginalizacion y desigualdad urbana. En el plano social,
Sanchez y Luengo (2022) advierten que los bordes
intercomunales funcionan como espacios de exclusién
que reproducen desigualdades en movilidad e
infraestructura, y proponen incorporarlos explicitamente
en las politicas de planificacion. Los hallazgos de
Rodriguez y Gissi (2023), basados en el caso de
inmigrantes haitianos en Chile, revelan cémo las politicas
urbanas producen ciudadanias fragmentadas vy
racializadas: una realidad que interpela directamente a la
gestion urbana peruana.

Por otro lado, Zapana et al. (2021) resaltan que la
desigualdad en el acceso al agua en Arequipa ilustra la
multidimensionalidad del derecho a la ciudad, ya que la
falta de formalizacion predial limita la conexion a redes
(2022)

completa el analisis al observar que la autoproduccion

de suministro seguras. Finalmente, Rojas
del habitat no es solo una estrategia de sobrevivencia,
sino una forma de resistencia y afirmacion ciudadana
capaz de desafiar los modelos convencionales de
planificacion y promover una urbanizacion fundada en
justicia espacial, sostenibilidad ambiental y equidad

social.

5. Conclusiones

Los resultados permiten concluir que la
fragmentacion legal e institucional y la informalidad
predial constituyen un fendmeno estructural que

reproduce desigualdades sociales, territoriales vy
juridicas, afectando la consolidacion del derecho de
propiedad y el acceso a una vivienda digna en uno de los
distritos del Peru, Arequipa. El estudio demuestra que la
coexistencia entre modelos formales e informales de
ocupacion del suelo responde tanto a vacios normativos
como a la superposicion de competencias institucionales
en la planificacion urbana, lo que perpetua la exclusion y
la fragmentacion territorial.

Este analisis aporta evidencia sistematica sobre

la necesidad de reconocer la posesion informal como

punto de partida para politicas de formalizacion predial
articuladas, que garanticen la seguridad juridica de la
propiedad y el acceso a la vivienda digna, sin desatender
su relacion con el derecho a la ciudad. En este sentido,
el derecho de propiedad y la vivienda digna deben
entenderse no solo como un marco legal aspiracional,
sino como una exigencia practica de justicia territorial y
social, orientada a garantizar el acceso equitativo a la
vivienda, los servicios y la plena participacion ciudadana
en las decisiones sobre el territorio urbano.

El analisis comparado permite comprender que la
exclusion urbana no solo tiene un origen legal, sino
también econdmico, ambiental y cultural. La carencia de
un marco normativo efectivo y de politicas publicas
integrales impide transformar las practicas informales en
procesos sostenibles de inclusiéon urbana. A su vez, la
vivienda, convertida en activo financiero y no en bien
social, acentua la desigualdad y limita la posibilidad de
habitar dignamente. Frente a este panorama, la
autoconstruccion y la organizacién comunitaria emergen
como estrategias de resistencia y afirmacioén territorial
que buscan suplir la ausencia del Estado y reivindicar el
derecho a intervenir activamente en la produccion
democratica del propio habitat.

El reconocimiento legal del derecho de propiedad
y de la vivienda digna constituye un avance sustantivo,
pero insuficiente si no se traduce en una formalizacion
predial efectiva y en una redistribucion real de los
recursos urbanos. Una formalizacion justa demanda
estrategias que legitimen las formas de habitar
existentes, incluidas las informales, asegurando acceso
universal a servicios bésicos, seguridad juridica
progresiva de la propiedad y participacion efectiva de la
ciudadania en la configuracién del espacio urbano, en
didlogo con las exigencias del derecho a la ciudad. El
desafio no consiste Unicamente en formalizar el suelo o
titular la propiedad como tramite administrativo, sino en
garantizar que todos los ciudadanos puedan ejercer
plenamente su derecho de propiedad y su derecho a una
vivienda digna en condiciones de igualdad, seguridad y

dignidad.
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Cabe precisar que, del conjunto de 18 estudios
incluidos en esta revision, Unicamente uno (Zapana et al.,
2021) constituye evidencia empirica directa sobre
Arequipa; los hallazgos aqui discutidos para el caso

arequipefio se apoyan, por tanto, en un marco

comparado de literatura latinoamericana e internacional.
Entre las lineas de investigacion futura, cabe profundizar
en enfoques empiricos y comparativos, focalizados en la
realidad arequipefia, que midan el impacto real de los
procesos de formalizacion predial sobre la equidad
territorial, la sostenibilidad urbana y la cohesion social.

Resulta  igualmente  pertinente  incorporar

metodologias mixtas que integren indicadores

socioespaciales, juridicos y ambientales, permitiendo
evaluar de manera integral como las politicas de
vivienda, formalizacion predial y planificacion urbana
contribuyen al ejercicio efectivo del derecho de propiedad
y la vivienda digna, o los limitan. Con ello se fortaleceria
la base cientifica para el disefio de estrategias publicas
inclusivas y sostenibles, orientadas a reducir las brechas
de desigualdad y garantizar una urbanizacion equitativa

en contextos latinoamericanos.
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