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RESUMEN

El presente trabajo es un analisis de las normas que actualmente regulan los actos de disposicién de las
tierras comunales por parte de la Comunidades Campesinas de la Costa con el objetivo de identificar los
factores que han permitido la aparicion de las comunidades campesinas fraudulentas o fantasmas, las cuales
son protagonistas del trafico de terrenos en las periferias de Lima.

En ese sentido, se evalla si nuestra Constitucion vigente regula o no a las comunidades campesinas de la
Costa y cual es la relevancia de la Ley N° 26845 - Ley de Titulacion de las Tierras de las Comunidades
Campesinas de la Costa. Frente a estas normas se busca identificar si existen razones objetivas que permita
justificar por qué la Ley N° 26505 regula presupuestos distintos para la toma de acuerdos cuando se trata de
disposicién de las tierras comunales de la Comunidad Campesina de la Costa.

Del mismo modo, se analizan estudios de campo realizado por la INEI, segun las actividades agricolas y
ganaderas que las comunidades campesinas de la Costa desempefian para que puedan ser compradas con
las actividades econdmicas que realizan la comunidades de la Sierra. Con ello se pretende demostrar si
existen una dependencia entre las comunidades de la Costa y sus tierras; dado que la definiciébn de
comunidad campesina desarrollada por la Constitucion y por el Convenio 169 sobre pueblos indigenas y
tribales enfatizan la relacion entre la comunidad y sus tierras.

Por ultimo, se analizara resoluciones del Tribunal Registral que han desarrollado los requisitos a nivel
administrativo para que se pueda llevar a cabo la inscripcion de los actos de disposicion de las Comunidades
Campesinas de la Costa, para asi identificar si estos han ocasionado una mayor carga para el administrado, o
caso contrario, si han flexibilizado los actos de disposicién por parte de estas personas juridicas.

Entre los puntos sobre los cuales e Tribunal Registral ha desarrollado se encuentran los presupuestos
adicionales desarrollado por el mismo y que, posteriormente, han sido incorporados en la Directiva N° 10-
2013-SUNARP-SN. Tales requisitos que ahora los registradores califican son, en primer lugar, que se otorgue
poderes para los actos de disposicion de forma indubitable a terceros ajenos a la comunidad campesina, y, en
segundo lugar, que el bien objeto de disposicion sea identificable, siendo necesaria la descripcién de sus
caracteristicas. Dichas exigencias desarrolladas por el Tribunal Registral aparentemente son requisitos
adicionales para la inscripcion del acto de disposicion por parte de la comunidad campesina de la Costa; pero
en realidad, el efecto es todo lo contrario, pues se exige que los poderes otorgados a terceros no sean
precisos y permitir que se otorgue poderes a personas ajenas a la comunidad campesina, promueve que se
use de forma contraria a la naturaleza de dicha persona juridica. Esto es, la aparicion de las comunidades
campesinas fantasmas que utilizan a la persona juridica de caracter no lucrativa para actividades lucrativas

como es el participar en el mercado inmobiliario.



. INTRODUCCION

El presente trabajo es un andlisis de las normas que actualmente regulan los actos de
disposicion de las tierras comunales por parte de la Comunidades Campesinas de la Costa
con el objetivo de identifica los factores que han permitido la aparicion de las comunidades
campesinas fraudulentas o fantasmas, las cuales son protagonistas del trafico de terrenos en

las periferias de Lima.

Para ello, identificaremos como ha sido el desarrollo legal de la Comunidad Campesina de
la Costa y si posee la misma naturaleza juridica que las comunidades campesinas de la
Sierras y las Comunidades Nativas. Asimismo, identificaremos cuales son las razones por

las cuales las normas que la regulan le otorgan un tratamiento diferenciado.

Por ultimo, se analizara resoluciones del Tribunal Registral que han desarrollado los
requisitos a nivel administrativo para que se pueda llevar a cabo la inscripcion de los actos
de disposicion de las Comunidades Campesinas de la Consta, para asi identificar si eston
han ocasionado una mayor carga para el administrado, o caso contrario, si han flexibilizado

los actos de disposicidn por parte de estas personas juridicas.



1. Contexto normativo e historico sobre la titulacion de tierras de las comunidades

campesinas de la costa

1.1. Marco teorico y normativo

De acuerdo a Antonio Pefia Jumpa, el concepto de comunidad campesina puede ser
distinguido como “un grupo social integrado por campesinos andinos, identificados
econOmica, social, cultural e histéricamente dentro de un espacio territorio y que,
mas alla de una relacién individual-familiar que destaca en sus actividades,
desarrollan una interaccion colativa para provecho de todos los miembros” (1998:
66).

A partir de esta definicion, podemos identificar que existe una relacion esencial
entre la tierra y el grupo colectivo considerado como comunidad campesina. Al
respecto, analizaremos si en el caso de las comunidades campesinas se cumple esta

dependencia ancestral y que la diferencia de la simple titularidad sobre las tierras.



1.1.1.La concepcion del Estado sobre la comunidad campesina de la costa

Para el Estado, el concepto de comunidad campesina de la costa es reciente, pues
desde inicios de nuestra historia republicana se ha concebido a la propiedad
comunal como comunidad indigena (termino que continta siendo utilizado en el
derecho en el derecho internacional). Frente a ello, procederemos a evaluar
cuales fueron los inicios de la regulacion de las comunidades indigenas y la

aparicion de lo que hoy denominados comunidades campesinas de la costa.

De acuerdo Pedro Castillo, EI primer siglo republicano del Peru se caracterizo
por la abolicién del proteccionismo colonial con el que contaban las
comunidades campesinas y la liberacion de sus tierras. Asimismo, a través la
Legislacion de Indias la Corono espariola, logré fortalecer las policitas de
proteccion de las comunidades al establecer para el caso especifico de sus tierras
su intangibilidad y la prohibicion de su adquisicion por terceros aunque fuesen
espafoles ( 2007: 610).

Las primeras normas a favor del reconocimiento individual de la propiedad de las
tierras comunales se encuentra en los decretos de Simon Bolivar, siendo como el
primer decreto (abril de 1824) aquel que establecia que era necesaria la venta de
todas las tierras en posesion de los denominados indios, y para lograr dicho fin,
se procedio a declararlos como propietarios individuales para que las pudiesen
vender o enajenar de cualquier modo (art 2). Quince meses después, el 4 de julio
de 1825, en la provincia de Cusco se promulg6 el complemento del primer
decreto del afio 1824. En este Ultimo se sefialaba que la mayor parte de los
naturales (indigenas) habian carecido del goce y la posesion de sus tierras; y por
ello se consideraba como necesario su reconocimiento de forma individual sobre
la propiedad de sus tierras y de manera absoluta. Ademas de ello, se modificé el
articulo 2 del Decreto de 1824, prohibiendo la enajenacién de las tierras de los
denominados indios hasta 1850, so pena de nulidad (art. 99). En base a estas

normas, podemos afirmar el objetivo perseguido por los legisladores de la época



era buscar una gran masa de propietarios individuales, donde lo comunal no era

necesario (idea fundamental de los liberes del siglo X1X) (Castillo 2007: 611).

Posteriormente, con la promulgacion de la Constitucion de 1920 sefala en el

articulo 58° lo siguiente:

El Estado protegera a la raza indigena y dictara leyes espaciales para su desarrollo y
cultura en armonia con sus necesidades. La Nacién reconoce la existencia legal de
las comunidades de indigenas y la ley declarara los derechos que les correspondan.

De acuerdo a Pedro Castillo, “la principal razon para este reconocimiento
respondia a la idea de que esta mediad proteccionista lograria frenar el despojo
sistematico de la propiedad de sus tierras, lo que en la practica no ocurrié. No
obstante, lo més importante de este reconocimiento fue la aceptacion final por
parte del Estado de que su existencia era producto de nuestra realidad” (2007:
613).

Para que el reconocimiento puede llevarse a cabo, el 28 de agosto de 1925 se
emitié la Resolucion Suprema que normaba el procedimiento de reconocimiento
administrativo de reconocimiento de las comunidades indigenas a través de la
inscripcion de estas en el Registro Oficial, siendo la Direccion General de
Asuntos Indigenas del Ministerio de Trabajo y Asuntos Indigenas el érgano
encargado de cumplir lo dispuesto en dicha norma (Castillo 2007: 613).

Posteriormente, con la constitucion de 1933, en el articulo 207 es reconoce que
“las comunidades indigenas tienen existencia legal y capacidad juridica”. Sin

embargo, en el numeral 9, del articulo 193 se sefiala lo siguiente:

Son atributos de los Consejos Departamentales ademas de las que sefiala las leyes,
las siguientes:

(..)

9.- inscribir oficialmente a las comunidades indigenas, conforme a la ley, en el
registro correspondiente, para efecto de reconocerles personalidad juridica.



Con la promulgacion de cddigo Civil de 1936 se establece en el articulo 71:

Articulo 71.- Es obligatoria la inscripcién de estas comunidades en su registro
especial. Son igualmente obligatorias la formacion de catastros de las comunidades
y la rectificacion quinquenal de los padrones.

Con la Constitucion de 1979 se reconoce la personeria de las comunidades de los

indigenas, pero haciendo distincion entre comunidad campesina y nativa:

Articulo 161.-La Comunidades Campesinas y Nativas tienen existencia legal y
personeria juridica. Son autbnomas en su organizacion, trabajo comunal y uso de la
tierra, asi como en lo econdmico y administrativo dentro del marco que la ley
establece. El Estado respeta y protege las tradiciones de las Comunidades
Campesinas y Nativas. Propicia la superacion cultural de sus integrantes.

Articulo 162.-El Estado promueve el desarrollo integral de las Comunidades
Campesinas y Nativas. Fomentan las empresas comunales y cooperativas.

Articulo 163.-Las tierras de las Comunidades Campesinas y Nativas son
inembargables e imprescriptibles. También son inalienables, salvo ley fundada en el
interés de la Comunidad, y solicitada por una mayoria de los dos tercios de los
miembros calificados de esta, 0 en caso de expropiacion por necesidad y utilidad
publicas. En ambos casos con pago previo en dinero. Queda prohibido el
acaparamiento de tierras dentro de la Comunidad.

Como se puede apreciar, es a partir de esta constitucion que se realiza la
diferencia entre tipos de comunidades de acuerdo a caracteristicas geogréficas y
actividades econdmicas. Asimismo, se suprime la referencia a la necesidad el
“registro especial” y administrativo para poder reconocerles la personalidad
juridica. Sin embargo, las comunidades campesinas de la costa todavia no son
reguladas (Castillo 2007:621).

Con la actual constitucion, se otorga la prevalencia a su autonomia y la

posibilidad de que estas puedan disponer de sus tierras:

Articulo 89.- Comunidades Campesinas y Nativas



Las Comunidades Campesinas y las Nativas tienen existencia legal y son personas
juridicas.

Son auténomas en su organizacion, en el trabajo comunal y en el uso y la libre
disposicion de sus tierras, asi como en lo econémico y administrativo, dentro del
marco que la ley establece. La propiedad de sus tierras es imprescriptible, salvo en
el caso de abandono previsto en el articulo anterior.

En el derecho internacional, podemos mencionar que entre los documentos mas
relevantes en el contexto de la regulacién internacional sobre derechos indigenas,
ademas del Convenio 169 sobre pueblos indigenas y tribales de 1989, se
encuentra la Resolucion de la Asamblea General, con fecha 13 de setiembre del
2007, la cual contiene La declaracion reconoce el derecho a la libre
determinacion y establece en su Articulo 46° una limitacion a cualquier
interpretacion que pueda “quebrantar o menoscabar, total o parcialmente, la
integridad territorial o la unidad politica de Estados soberanos e independientes
(Baldovino 2016: 72).

Es importante mencionar que en dicha declaracion se logra identifica la
necesidad de respetar y propulsar los derechos de los pueblos indigenas; sobre
todo aquellos que se encuentren relacionados al uso, goce y disfrute de sus tierras
y recursos, dado que son fundamentales para preservar su existencia. Para ello,
resulta necesario tener en consideracion el vinculo y la conexion de los pueblos
indigenas con sus territorios como se describe en el parrafo 149 de la sentencia

del caso Awas Tingni vs. el Estado de Nicaragua (Baldovino 2016: 72):

[...] Entre los indigenas existe una tradicion comunitaria sobre una forma comunal
de la propiedad colectiva de la tierra, en el sentido de que la pertenencia de ésta no
se centra en un individuo sino en el grupo y su comunidad. Los indigenas por el
hecho de su propia existencia tienen derecho a vivir libremente en sus propios
territorios; la estrecha relacion que los indigenas mantienen con la tierra debe de ser
reconocida y comprendida como la base fundamental de sus culturas, su vida
espiritual, su integridad y su supervivencia econdémica. Para las comunidades
indigenas la relacion con la tierra no es meramente una cuestion de posesion y
produccion sino un elemento material y espiritual del que deben gozar plenamente,
inclusive para preservar su legado cultural y transmitirlo a las generaciones futuras.
[...] (citado por Baldovino 2016: 72).



Ahora bien, la referencia a comunidades campesinas de la Costa no se desprende
en la constitucion de 1993. La regulacion de estas se da recién con la Ley N°
26845 - Ley de Titulacion de las Tierras de las Comunidades Campesinas de la
Costa. Sobre esta norma, se realizara un analisis mas adelante, pero su mencion
en este acapite se debe a que queremos enfatizar que no existe un reconocimiento
constitucional de las comunidades campesinas de la costa, y que su actual
regulacién es casi nula, pues no existe otra regulacion al respecto, excepto la

mencionada.

De lo mencionado, podemos concluir que existe una falta de regulacion de las
comunidades campesinas, dado que solo se cuenta con una norma que sefiala de
forma general algunos derechos de las comunidades de la costa. Y de forma
contradictoria, las exigencias del derecho internacional, en cuanto es el deber del
Estado peruano crear las instrumentos y herramientas necesarias para preservar el
propdsito y objetivo de las comunidades campesinas, no es acorde al contenido
de la Ley 26845, pues esta regula “actos de disposicion de la propiedad

comunal”, siendo comparada a las de las asociaciones.

1.1.2.La precaria o nula relacion entre las actividades econdmicas y culturales y las

tierras de las comunidades campesinas de la costa

De acuerdo a Gunther Gonzales, cuando se analiza a las comunidades
campesinas se puede distinguir que estas tienen el libre uso y disfrute de sus
tierras, los cuales son por lo general de dos clases:

i) las de explotacion familiar, que se respetan como si fuese propiedad privada,
aunque con variantes por motivo de la ubicacion (pisos ecoldgicos) o por cuestiones
culturales; ii) las de caracter comunal, que son de aprovechamiento por todos los
miembros, especialmente en los pastos de los cerros y pesca de los rios o lagos,
tratandose de comunidades campesinas; mientras en las nativas se comparte los
bosques, rios y lagos.

Por ello, la tierra es mas que un activo patrimonial para la comunidad, pues
constituye la base de su forma de vida, por lo que se trata fundamentalmente de un
bien de uso, y no de intercambio (2017a:6).



Sin embargo, tratdndose de las comunidades campesinas de la Costa, este
sustento no se cumple cuando evidenciamos la transferencia de las tierras a favor

de terceros y la eventual extincion de la comunidad campesina.

Asimismo, la falta de regulacién coherente sobre las comunidades campesinas de
la costa se ve reflejada en los estudios de campo en donde se demuestran que las
comunidades campesinas costa, sobre todo en el departamento de Lima si
existen, pero poseen caracteristicas y propoésitos distintos. Prueba de ello es la
informacion estadistica elaborada por el Instituto Nacional de Estadistica e
Informéatica y diversos estudios de campos realizados por centros especializados

en la materia.

De acuerdo con la recopilada en campo con el apoyo de las Comunidades,
Direcciones Regionales de Saneamiento, la SUNARP y el Sistema de
Informacion de Comunidades Campesinas, el Centro Peruano de Estudios
Sociales y el Instituto del Bien Comdn logr6 compartir en una conferencia
realizada a fines del afio pasado cuales es el total de comunidades campesinas en
el Perl y el estado de las mismas (Smith 2016: 5).

Directorio de Comunidades Campesinas 2016

Comunidades Total

Campesinas

Reconocidas y
Tituladas

Reconocidas por
Titular

Por Reconocer y
Titular

6,138

5,027

1,045

0

Si comparamos esta informacion con la data con la que cuenta el INEI obtenida

en el altimo censo, evidenciamos que el nimero de comunidades campesinas se

ha visto reducida:

Numero de Comunidades Campesinas

Censo 1984

Cofopri 2010

Censo 2012

5,680

6,069

6,277




Fuente: Censos agropecuarios y Cofopri

Si analizamos la evolucion de las comunidades campesinas segun la region, en el
caso de Lima, podemos identificar que las comunidades inscritas han ido en

aumento desde el afio 2012, siendo mayor en comparacion a otras regiones:

Comunidades Campesinas que tienen inscrito el Titulo de sus Tierras en los Registros

Publicos
2012
El titulo de sus tierras esta inscrito en los Registros Plblicos
Total - .
Lima Si No No especificado
251 63,3% 18,7% 17,9%

Fuente: INEI — 1V Censo Nacional Agropecuario 2012

Comunidades Campesinas que cuentan o no con Estatuto Actualizados y que estan inscritos o no en los
Registros Publicos, segin departamento

2012
Lima Total Cuenta con Estatutos Actualizados Estd inscrito en los Registros Plblicos
Si No No Especifica Si No No Especifica
251 63,3% 35,9% 0,8% 92,8% 6,8% 0,4%

Fuente: INEI — IV Censo Nacional Agropecuario 2012

En dicho Censo no se considera a las comunidades campesinas de la Costa. Aun asi,
si nos centramos en las comunidades que geograficamente se ubican en la costa,
como el caso de Lima, podemos afirmar que existe una falta de reconocimiento de
estas por parte del Estado, ya que, con la data obtenida en el censo del afio 2012, se
pudo realizar las modificaciones necesarias para su regulacion. Asimismo, en dicho
censo se omite informacion relevante sobre cuanto tiempo se ha invertido en lograr
la inscripcion, pues hasta ese entonces, no existia normas ni directiva que permitiera

a SUNARP como registrar de forma adecuada a dichas comunidades.

Por altimo, segun la actividad econémica, podemos evidencias que es necesaria una
regulacion especial para las comunidades campesinas de la costa dado que las

actividades que realizan son distintas a las de otras regiones:



Comunidades Campesinas que realizan o no actividades productivas o empresariales, segin departamento
2012

Lima

Servicios
De De
. de Agro De . . .
Total | Agricola | Pecuarias o . o Explotacién | Explotacion | Artesanal | Turismo
Maquinaria | Industrias | Comercializacion .
. Minera Forestal
Agricola
251 46,6% 42,6% 2,8% 2,4% 12% 2,4% 5,6% 8% 10,4%

Fuente: INEI — IV Censo Nacional Agropecuario 2012

De ello, se desprende que las comunidades campesinas de la costa no guardan una
relacion de dependencia econdmica ni cultural con respecto a sus tierras comunales

a diferencia de las otras comunidades de distintas regiones.

1.2. El desarrollo sobre la titulacion de tierras de las comunidades campesinas y las

causas de su flexibilizacion en el caso de la costa

En este punto, es preciso iniciar el andlisis indicando que, para iniciar la
formalizacion de su propiedad, un pueblo indigena, sin que se realice distincion si
se trata de una comunidad campesina de la costa o de la sierra, debe de contar
previamente con un reconocimiento expreso como comunidad nativa o campesina
por parte del Estado peruano. En este sentido, corresponde aplicar lo dispuesto por
el Articulo 10° de la Ley No 26505 - Ley de la Inversion Privada en el Desarrollo
de las Actividades Economicas en las Tierras del Territorio Nacional y de las
Comunidades Campesinas y Nativas, la cual sefiala que tanto las comunidades
campesinas como nativas deben regularizar su organizaciéon comunal de acuerdo

con los preceptos constitucionales y la ley (Baldovino 2016: 25).

Para que ello sea posible, el Reglamento de la Ley de Comunidades Campesinas
dispone en el Articulo 2° que es necesario que las comunidades campesinas
formalicen su personeria juridica, para lo cual estas deben contar con la resolucion
administrativa del 6érgano que tenga competente en materia de comunidades del

gobierno regional correspondiente y, una vez obtenida dicha resolucidn, inscribirse




en el Libro de Comunidades Campesinas y Nativas del Registro de Personas

Juridicas de la oficina registral correspondiente.(Baldovino 2016: 25).

Asimismo, el mencionado Articulo 2° de La Ley de Comunidades Campesinas
sefiala que las comunidades campesinas son organizaciones de interés publico, con
existencia legal y personeria juridica, integradas por familias que habitan y
controlan determinados territorios, ligadas por vinculos ancestrales, sociales,
econdmicos y culturales, expresados en la propiedad comunal de la tierra, el trabajo
comunal, la ayuda mutua, el gobierno democratico y el desarrollo de actividades
multisectoriales, cuyos fines se orientan a la realizacion plena de sus miembros y
del pais (Baldovino 2016: 25-26).

Posteriormente, la comunidad campesina de la Costa es recién regulada mediante la
Ley N° 26845 - Ley de Titulacion de las Tierras de las Comunidades Campesinas
de la Costa. En el Articulo 3° de dicha ley se sefiala que son comunidades
campesinas de la costa las que tienen sus tierras o la mayor extension de estas
situadas en la vertiente del océano Pacifico, hasta una altitud de dos mil (2 000)
metros de altura sobre el nivel del mar. Del mismo modo, la Primera Disposicion
Especial del Decreto Supremo No 008-91-TR - Reglamento de la Ley General de
Comunidades Campesinas indica que las poblaciones campesinas asentadas en las
riberas de los rios de la Amazonia identificadas como “riberefia mestiza”,
“campesina riberefia” o simplemente “riberefia” que cuenten con un minimo de 50
jefes de familia podran solicitar su inscripcion oficial como comunidad campesina.
En este dltimo caso, se podria definir a estas comunidades como comunidades
campesinas de la selva (Baldovino 2016: 26).

Acto seguido, mediante la Ley N° 26505 es que se dispone la diferenciacion sobre
el porcentaje del quorum para la celebracion y toma de acuerdos cuando se trata de
disposicion de tierras por parte de la comunidad campesina de la Costa; al punto de
considerarse como contraria a lo que anteriores normas garantizaban, que es la
proteccién de las tierras comunales. Sobre los alcances de esta norma, seran

desarrollado a continuacion.



2. El cambio de naturaleza juridica de las comunidades campesinas en la region de

Lima

2.1. El inicio del reconocimiento y titulacion de las comunidades campesinas de Lima

2.1.1. Laley N°26505 ¢norma especial?

La Ley N° 26505 fue publicada en el diario oficial el 18 de julio de 1995 y es
conocida con el nombre de "Ley de la inversion privada en el desarrollo de las
actividades economicas en las tierras del territorio nacional y de las
Comunidades Campesinas y Nativas". En esta ley se dispone que es parte del
derecho de propiedad de las Comunidades Campesinas y Nativas el poder

disponer y que puedan ser objeto de compraventa sus tierras comunales.

Para que esta disposicion se lleve a cabo, previamente se requiere previamente
adoptar acuerdo comunal bajo la forma de organizacion de una Asamblea. Es asi
gue surgen como requisitos para la conformacion de esta ultima el cumplimiento
de un quorum para la celebracién de la asamblea y otro para la toma de
decisiones. La aprobacién de tal decision requiere el voto favorable de no menos

del 50% de los miembros de la Comunidad reunidos en Asamblea:

Aurticulo 10.- Las Comunidades Campesinas y las Comunidades Nativas deberan
regularizar su organizacion comunal de acuerdo con los preceptos Constitucionales
y la presente Ley.

Tratandose de tierras de propiedad de las Comunidades Campesinas de la Costa, la
regularizacion del derecho de propiedad se regira por las siguientes normas:

a) Para la adquisicion en propiedad por parte de posesionarios comuneros sobre la
tierra que poseen por mas de un afo, el acuerdo de Asamblea General de la
Comunidad requerira el voto a favor de no menos del cincuenta por ciento de los
comuneros posesionarios con mas de un ano. Para los efectos de la adquisicion por
el actual posesionario, la entrega de las parcelas se acredita con el documento
extendido por la Comunidad a su favor.



b) Para la adquisicién en propiedad por parte de miembros de la comunidad no
posesionarios o de terceros asi como para gravar, arrendar o ejercer cualquier otro
acto de disposicion sobre las tierras comunales de la Costa se requerira el voto a
favor de no menos del cincuenta por ciento de los miembros asistentes a la
Asamblea instalada con el quérum correspondiente.

Articulo 11.- Para disponer, gravar, arrendar o ejercer cualquier otro acto sobre las
tierras comunales de la Sierra o Selva, se requerira el Acuerdo de la Asamblea
General con el voto conforme de no menos de los dos tercios de todos los miembros
de la Comunidad.

Sobre las diferencias que se establecen entre las comunidades campesinas de la
Costa y la Sierra, es el porcentaje exigido para la aprobacion del acto de
disposicion. Siendo menor para las comunidades de la Costa, sin que se detalle
el porgué del tratamiento distinto. Como consecuencia de esta disminucién en la
exigencia del quorum, las comunidades campesinas de la Costa son
consideradas actualmente como artifices del boom inmobiliario de las periferias
de Lima; siendo objeto de criticas sobre si realmente son personas juridicas cuya
caracteristica y razén de ser es la conservacion de la relacion entre la tierra y el

hombre.

2.1.2. Laaparicion de las Comunidades Fantasmas

De acuerdo a Gunther Gonzales, la expresion de “comunidades fantasmas”
hace referencia a aquellas comunidades campesinas ubicadas en la costa que
si bien se encuentran constituidas (es decir, que estan reconocidas
juridicamente) que carecen de una vida asociativa al igual que un fin u
objeto social agrario, con nula identificacién con el pueblo o grupo humano

a quien originariamente se le habia asignado al suelo (2017b:216).

Es a partir de ello, que dicho autor postula que existen fundamentos para que
las comunidades campesinas de la Costa sean contrarias a su naturaleza

juridica:



En esa misma situacion se replica en muchas comunidades de la Costa, cuya
principal actividad econémica es el negocio inmobiliario. La realidad es que el
Estado peruano jamas debié admitir como validos los titulos de propiedad de
colectivos fantasmales, y para ello habian multiples razones:

i) Falta de precision del objeto transferido (¢qué limites o donde se
encuentra el bien?).

ii) Falta de precisién de los sujetos titulares (¢cquiénes fueron y a
quienes transfirieron sus derechos?).

iii) Incertidumbre respecto a la legalidad de la transferencia y el poder
de disposicion que ejercid quien en aquel momento realizd la
enajenacion (¢se cumplieron las formas legales?, ;el enajenante
fue el propietario?) (Gunther 2017b: 216-217)

2.1.2.1.Caso de la comunidad de Asia y Cariete

Comunidad Campesina de Asia
Mediante la Resolucion N° 358-2011-SUNARP-TR-L, el Tribunal

Registral analiza la inscripcion de independizacion por compraventa de

un predio que forma parte de una de mayor area de propiedad de la
comunidad campesina de Asia a favor de la sociedad conyugal
constituida por Juan Carlos Javier Bello Angosto y Joann Donatila

Soriano Ocafia.

La partida del Registro del predio objeto de andlisis cuenta actualmente
como mas de 80 titulo pendientes, los cuales en su mayoria son sobre
actos de independizacién y compraventa. Asimismo, cuando el Tribunal
resuelve la apelacién del titulo, se accede a la documentacion presentada,
entre los cuales se identifica la Resolucion Jefatural expedida por la
Municipalidad Distrital de Asia que aprueba el anteproyecto de

habilitacion urbana y plano del anteproyecto.



A partir de los documentos y hechos sefialados, podemos afirmar que
dicha comunidad campesina de la Costa tiene como actividad principal
(en la realidad) la enajenacion de sus tierras comunales en vez de una

actividad relacionada a la agricultura o ganaderia.

Comunidad Campesina de Cafiete
Con la Resolucion N° 1773-2011-SUNARP-TR-L, el Tribunal Registral

resuelve la apelacion del titulo que pretende la inscripcion de la

Compraventa e independizacion de un area comprendida dentro de un
area de mayor extensién y de titularidad de la comunidad campesina de
Canete a favor de Héctor Ricardo Gutiérrez Oyarzabal.

Entre los argumentos desarrollados por el Tribunal para permitir que se
aplique el articulo 10° de la Ley 26505, se menciona que no existe una
norma expresa que prohiba a las comunidades campesinas otorgar
poderes para enajenar las tierras comunales a favor de personas naturales
u otorgar poderes de enajenacion de inmuebles de forma general. En ese
sentido, se afirma que no existe impedimento para inscribir dichos
poderes otorgados por comunidades campesinas, siendo solo exigible la

del cumplimiento del quorum y mayoria establecida.

Para ello, el Tribunal cita las resoluciones N° 460-2007-SUNARP-TR-L,
358-2011-SUNARP-TR-L y 377-2011-SUNARP-TR-L; sin embargo,
esta posicién del Tribunal se contradice a lo que actualmente se encuentra
regulado en la Directiva N° 10-2013-SUNARP-SN, pues en ella se
establecen supuestos adicionales respecto a las caracteristicas con las
cuales deben contar los poderes otorgados por la comunidad campesina y
que los bienes enajenados deben ser precisados de forma que se permitida

su identificacion.



Ante esto, opinamos igual que Fernando Tarazona cuando sefiala que lo
dispuesto por la Directiva 10-2013-SUNARP-SN es contraria a lo
dispuesto por la ley 26505 (para el autor es nula), ya que conforme a la
Constitucidn, solo por ley se pueden regular las facultades de disposicion
de las comunidades campesinas sobre sus tierras, y en segun lugar,
porque no corresponde a SUNARP limitar las facultades de disposicion
de las comunidades campesinas, sino solo puede regular aquellos

requisitos de los actos inscribibles en el registro (2015:8).

3. La permisividad de SUNARP en la enajenacién de tierras a favor de forma

indiscriminada



3.1. La participacion de SUNARP en la flexibilizacion de la nueva actividad economica

de las comunidades campesinas de Lima

Hasta este punto se ha evaluado cuales son las normas vigentes que regulan la
enajenacion, gravamen, arrendamiento o cualquier otro acto de disposicion de
tierras de comunidades de la costa. Sobre lo expuesto llegamos a la conclusion de
que tanto la Constitucion de 1993 y la Ley N° 26505 — Ley de Inversion Privada en
el desarrollo de actividades econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las
comunidades campesinas y nativas, asi como su reglamento, aprobado mediante
Decreto Supremo N° 011-97-AG; las comunidades campesinas de las Costa pueden
disponer de sus tierras siempre que la mayoria exigible para la aprobacion de la
adopcion de acuerdo sea no menos del 50% de los miembros asistentes en la

asamblea®.

Sin embargo, a pesar de los dispuesto por dichas normas, SUNARP ha desarrollado
otros supuesto respecto a los actos que involucran la disposicion de las tierras
comunales de la Costa, los cuales se encuentran contenidas en resoluciones del

Tribunal Registral y actualmente recogida en una Directiva.

3.1.1. Lafacilidad para otorgar poderes y disponer de la propiedad comunal

' En cuanto a la disposicion de tierras, si bien ya no esta prohibida, esta se encuentra de
cierta forma restringida para algunos casos. Es asi que en el caso de enajenacion,
gravamen, arrendamiento o cualquier otro acto de disposicién de tierras de comunidades de
la costa, se requerira el voto a favor de no menos del cincuenta por ciento de los miembros
de la asamblea instalada con el quérum correspondiente de conformidad con el articulo 10-
b Ley 26505.

Caso distinto es el supuesto para las comunidades de la sierra o la selva dado que se
necesita el voto conforme de no menos de las dos terceras partes de todos los miembros de
la comunidad (art. 11 Ley 26505).



Respecto a la vigencia actual de las normas que regulan los alcances de la
Ley 26505, se puede afirmar que mediante el Decreto Legislativo N° 1015 y
1073 modificaron los articulos 10° y 11° de la Ley 26505 “Ley de Tierras”.
La modificacion implicaba que los requisitos establecidos para la disposicion
de tierras comunales, siendo reducida el porcentaje de quorum a 50% para el
caso de las comunidades de la Costa. No obstante, con la Ley 29261 se
derogd ambos decretos legislativos, siendo restituidos lo dispuesto en el
articulo 10°y 11° de la Ley 26505. Posteriormente, el Decreto Legislativo N°
1064 derog6 la Ley de Tierras, dejando solo vigente el articulo 10°; pero es
finalmente restituida por la Ley 29376° (CEPES 2011).

> DECRETO LEGISLATIVO QUE MODIFICA EL LITERAL B) DEL ARTICULO 10 DE LA LEY N°
26505, LEY DE LA INVERSION PRIVADA EN EL DESARROLLO DE LAS ACTIVIDADES
ECONOMICAS EN LAS TIERRAS DEL TERRITORIO NACIONAL Y DE LAS COMUNIDADES
CAMPESINAS Y NATIVAS; MODIFICADO POR EL ARTICULO UNICO DEL DECRETO
LEGISLATIVO N° 1015

Articulo Unico.- Modificacion del literal b) del articulo 10 de la Ley N° 26505, Ley de la inversion
privada en el desarrollo de las actividades econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las
comunidades campesinas y nativas; modificado por el articulo Unico del Decreto Legislativo N° 1015

Modificase el literal b) del articulo 10 de la Ley N° 26505, Ley de la inversion privada en el
desarrollo de las actividades econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las comunidades
campesinas y nativas; modificado por el articulo Unico del Decreto Legislativo N° 1015, en los
siguientes términos:

“Articulo 10.- Las Comunidades Campesinas y las Comunidades Nativas deberan regularizar su
organizacion comunal de acuerdo con los preceptos Constitucionales y la presente Ley.

Tratdndose de tierras de propiedad de las Comunidades Campesinas y Nativas, la regularizacion
del derecho de propiedad se regira por las siguientes normas:

(...) “b) Para la adquisiciéon en propiedad por parte de miembros de la comunidad no
posesionarios o de terceros asi como para gravar, arrendar o ejercer cualquier otro acto de
disposicion sobre las tierras comunales, se requerira el voto a favor de no menos del
cincuenta por ciento de los comuneros posesionarios con mas de un afio.”

3 Ley que suspende la aplicacion de los Decretos Legislativos Nims. 1090 y 1064 Ley N° 29376:

Avrticulo 3.- Restitucion de la Ley N° 26505 y del Decreto Legislativo N° 653

Dase fuerza de ley y restitlyase el texto de la Ley N° 26505, Ley de la Inversion Privada en el Desarrollo de
las Actividades Econdmicas en las Tierras del Territorio Nacional y de las Comunidades Campesinas y
Nativas, sus modificatorias y demas normas complementarias, y restitiyase su Reglamento.



Frente a este panorama, el Tribunal Registral considera que ademas del
porcentaje del quorum del 50%, existen otros supuestos que requieren un
desarrollo para que se logre concretar la disposicion de las tierras comunales

en el caso de las comunidades campesinas.

3.1.1.1.Resoluciones del Tribunal Registral

Como se indico anteriormente, uno de los supuestos desarrollados por el
Tribunal Registral es el otorgamiento de poderes por parte de la asamblea
general de las comunidades campesinas a favor de personas naturales
distintas de los directivos, o que siéndolo, se otorgue con independencia
del cargo. Asi, tenemos la siguiente Resolucion, en la que el Tribunal

Registral sefialo lo siguiente:

RESOLUCION N° 012-2000-ORLC/TR DEL 24/01/2000

“(...) debe también definirse si el poder otorgado a un directivo cesa en el
gjercicio de sus funciones, ya sea por conclusion del periodo para el que fue
elegido o por renuncia, remocion, separacién o cualquier otra causal, o si por
el contrario, el poder sigue vigente mientras no sea expresamente revocado;

(...) el ejercicio del cargo directivo es independiente del poder que pueda
otorgarse, ya que —a menos que las normas legales o estatutarias asi lo
establezcan— el integrante del drgano directivo no ejerce de manera
individual la representacion de la persona juridica salvo que se otorgue poder
en dicho sentido— e inversamente, no es necesario ser miembro de la
directiva para ser designado representante de la persona juridica; asi, el
Reglamento de la Ley General de Comunidades Campesinas distingue ambos
conceptos en el articulo 24, al sefialar que el padron comunal contendra la
fecha de admision del comunero calificado ‘con indicacion de los que ejerzan
cargo directivo o representacion’”(el resaltado es nuestro).




Posteriormente, en la Resolucion N° 377-2011-SUNARP-TR-L se
sefialo, en el numeral 4 del analisis, en relacion a la Comunidad

Campesina de Asia:

RESOLUCION N° 377-2011-SUNARP-TR-L DEL 18/11/2011

“(...) a efectos de la mejor realizacion de sus diferentes actividades, la
comunidad puede otorgar poderes a diversas personas, entre los que
pueden encontrarse los mismos integrantes de la directiva comunal. En
este Gltimo supuesto cabe distinguir si el poder otorgado es en calidad de
integrante de la directiva comunal supuesto en el cual el poder se extingue
al vencimiento del periodo de funciones para el que fue elegido o, no
obstante ser integrante de la directiva comunal, el poder se otorga en
calidad de persona natural, supuesto en el cual el poder subsistira
aunque concluya el periodo de funciones para el que fue elegido
directivo.

Cabe sefialar que no existe disposicion legal que establezca que los
poderes otorgados por la comunidad a favor de los integrantes del consejo
directivo sean por su condicion de tales y o a titulo personal” (el
Subrayado es nuestro).

Por otro lado, el Tribunal tiene una clara posicion sobre los alcances
de los poderes (en general) para la disposicion de las tierras

comunales como se evidencia en la siguiente Resolucion:



RESOLUCION N° 1591-2012-SUNARP-TR-L DEL
30/10/2012

Los requisitos para adoptar un acuerdo sobre disposicion de bienes de la
Comunidad Campesina (Incluyendo el otorgamiento de poder para dicho
efecto) debe ser evaluado en el Registro de Personas Juridicas antes de
su inscripcidn, ya que las inscripciones se presumen ciertas mientras no
se declare judicialmente su invalidez, por lo tanto no procede efectuar
una nueva evaluacion registral del otorgamiento de poder con
posterioridad a la inscripcion.

Debe tenerse en consideracion que una vez inscrito el poder, los terceros
tienen conocimiento de las facultades de los representantes por lo que
consta en los asientos que publicita el Registro, indicandose en él las
limitaciones, de ser el caso (...).

En esa misma linea, podemos identificar que esta posicion se refuerza en la

siguiente resolucion:

RESOLUCION N° 577-2011-SUNARP-TR-L DEL 18/03/2011

(...) Si bien es cierto el termino “otorgamiento de poderes” no especifica
las facultades que van a ser conferidas a los apoderados, no podria por
ello concluirse que la agenda es imprecisa puesto que los miembros de la
persona juridica, es este caso los comuneros, estuvieron debidamente
informados que se iban a otorgar poderes y por tanto tenian
conocimiento que ellos podrian implicar una serie de actos, y siendo el
tema convocado fue tratado en la asamblea, no podria alegar su
desconocimiento. Ademas, conforme a su naturaleza, el tema de
“otorgamiento de poderes” incluye tanto el otorgamiento de facultades
netamente administrativas como facultades de disposicion de los bienes
de la comunidad campesina, siempre claro esta, que se cumpla el quorum
y las mayorias exigidas por el articulo 10 de la Ley 26505.

Al respecto, consideramos que la posibilidad de que se permita otorgar

poderes a terceros sean 0 no miembros de la comunidad campesina, y que



dichos poderes no necesariamente se encuentren delimitados, son

circunstancias adicionales a lo dispuesto en el articulo 10 de la ley 26505.

Sobre ello, Gunther Gonzales identifica que los efectos de permitir el
otorgamiento de poderes y la falta de delimitacion de los mismos por parte
de las comunidades campesinas de la Costa es contraria a la naturaleza de

las comunidades campesinas:

(...) “la comunidad solo podrd nombrar representante para la disposicion de
sus tierras, pero solo en el caso de actos particulares (“venta de 10 hectareas
ubicadas en..., por el precio minimo de....”), mas no en forma general
(“venta de tierras, sin limite ni restriccion alguna, por el precio que mejor se
establezca”), lo que se justifica no solo por el art. 7 de la Ley 26456, en
cuanto exige “asamblea general convocada expresa y unicamente con tal
finalidad”, sino también porque un poder general seria incompatible con la
razon de ser de las comunidades, que se basa en la tierra, y no en venderla
en su totalidad (Gunther 2017: 7).

3.1.1.2.El precedente de Observancia Obligatoria

En el Primer Pleno del Tribunal Registral realizado los dias 13 y 14
de setiembre de 2002, y publicado en el diario oficial El Peruano el
22/01/2003, se aprobd el siguiente precedente de observancia

obligatoria:

PRIMER PLENO DEL TRIBUNAL REGISTRAL
REALIZADO LOS DIAS 13 Y 14 DE SETIEMBRE DE 2002

“Cuando se ha otorgado poder a una o varias personas en su calidad
de miembros del Consejo de Administracion de una cooperativa, se
entiende que ha sido otorgado en uso de sus atribuciones de

gobierno, por lo que no podria seguir vigente una vez vencido el




periodo del mandato para el que fueron elegidos”.

Si bien se aprecia que el citado pleno es un precedente para
cooperativas, la importancia de este se debe a que es utilizado de
forma extensiva para las comunidades campesinas.

Para ello se hace una distincion entre la representacion organica y
voluntaria, siendo la primera para la designada para el ejercicio de las
funciones del 6rgano; y de la segunda, cando la misma persona
juridica otorga poderes a una tercera persona para algun acto
determinado (Citado por Espinoza 2014:87-88).

Seguidamente, en el LXXV Pleno realizado el dia 14 de junio de
2011, el Tribunal Registral aprob6 el siguiente precedente de
observancia obligatoria, publicado en el diario oficial EI Peruano el
21 de julio de 2011.:

LXXV Pleno realizado el dia 14 de junio de 2011

“Salvo disposicion distinta del estatuto, la asamblea general de
una comunidad campesina, cumpliendo el quérum y la
mayoria para la disposicion de tierras exigido por las normas
legales aplicables, puede otorgar poder para la transferencia de
tierras, ya sea a favor de integrantes de la directiva comunal o

a favor de personas que no integran la directiva comunal”.

Adicionalmente, sobre el contenido de las facultades que contienes
los poderes otorgamos por la comunidad campesina, el Tribunal

Registral establece lo siguiente:



LXXV Pleno realizado el dia 14 de junio de 2011

El poder otorgado para suscribir contratos de
compraventa implica el encargo indubitable para la
disposicion de los bienes de la representada, aunque se

trate de una comunidad campesina.

Sobre los precedentes sefialados, observamos que el criterio sobre la
delimitacion de otorgamiento de poderes ha variado respecto a lo que
inicialmente el Tribunal sostenia (Resolucion N° 1079-2012
SUNARP-TR-L del 25/07/2012). Pero, el pardmetro exigible por
parte del Tribunal de todas formas es flexible dado que es posible que
se “presuma’” ciertos actos no precisados en el acta de asamblea como
coadyuvantes para el propésito por el cual ha sido otorgado. Es decir,
no se requiere la literalidad de los poderes otorgados, siendo solo

necesario una descripcion general de esta.

Sobre el particular, no coincidimos que deba aplicarse la exigencia de
poderes indubitables de forma irrestricta a las comunidades
campesinas como si fuese cualquier tipo de persona juridica (no es
una concesion del estado el reconocimiento de estas como personas
juridicas, sino que su existencia es incluso anterior a la formacion
misma del Estado), pues el efecto de permitir que cualquier actividad
sea implicita no siempre va a coincidir con el objeto o propdsito de la
existencia de comunidad campesina: el conservar sus tierras en

beneficio de la comunidad.
3.1.1.3.La Directiva N° 10-2013-SUNARP-SN
El LXXV Pleno, cuyo criterio sustentado en las resoluciones N° 012-

2000-ORLC/TR del 24/01/2000, N° 460-2007-SUNARP-TR-L del
13/07/2007, N° 230-2008-SUNARP-TR-L del 29/02/2008, Res. N° 358-



2011-SUNARP-TR-L del 11/03/2011 y Res. N° 377-2011-SUNARP-TR-

L del 18/03/2011; es recogida en la Directiva mencionada:

ARTICULO 6.8, TERCER PARRAFO
DIRECTIVA N° 10-2013-SUNARP-SN

“Salvo disposicion distinta del estatuto, puede otorgarse poder
para la transferencia de tierras, ya sea a favor de integrantes de la
directiva comunal o a favor de personas que no integran la

directiva comunal”.

ARTICULO 6.8, TERCER PARRAFO
DIRECTIVA N° 10-2013-SUNARP-SN

“El otorgamiento de facultades para actos de disposicion o

gravamen debe adoptarse con precision de las caracteristicas
fisicas del o los predios a disponer o gravar, salvo disposicion

distinta del estatuto de la comunidad”.

Con la incorporacion estas reglas sobre la disposicion de tierras y

3.2. ¢Es necesario una limitacion sobre la enajenacion de tierras comunales en el caso

de Lima?

Consideramos que no es necesaria la imposicion de una limitacion de sobre la
disposicion de tierras comunales en el caso de las comunidades campesinas de la
Costa; pues ello implica asumir que todas las comunidades ubicadas en esta region
son participes de actividades fraudulentas. Sin embargo, es evidente que es
necesaria regular que se utilice a persona juridica de la comunidad campesina para
celebrar actos ajenos a su naturaleza como lo es el enajenar indiscriminadamente

las tierras comunales.



Ante ello, consideramos que la regulacion sobre las limitaciones respecto al
otorgamiento de poderes y disposicion de tierras comunales provenga de una ley y
no de una norma administrativa como lo ha realizado SUNARP a través de sus
resoluciones y directivas; pues los desarrollos de los articulo 10 de la Ley 26505 no
se desprende de la lectura de dicho articulo, dado que solo se hace referencia la
adquisicién en propiedad por parte de miembros de la comunidad no posesionarios
0 de terceros; y que la comunidad campesina se encuentra permitida de gravar,
arrendar o ejercer cualquier otro acto de disposicion sobre las tierras comunales de
la Costa para lograr dicho fin. De esta manera, por voluntad de la comunidad, el
cual es constada con el voto a favor de no menos del cincuenta por ciento de los
miembros asistentes a la Asamblea instalada con el quérum correspondiente, la

comunidad podréa efectuar la actividad econdmica que le es permitida por ley

En ese sentido, en ninguna parte de la ley se hace referencia a los limites de los
poderes y que estos sean indubitables ni tampoco que sea posible el otorgamiento
de facultades a cualquier persona cuando se trata de actos de disposicion de las

tierras comunales.

En todo caso, si es fundamental para las comunidades campesinas de la Costa la
disposicion de sus tierras comunales, lo mas conveniente seria que se utilice un tipo
distinto de persona juridica. Sobre este punto, consideramos que no cabria optar
por la persona juridica asociacion dado que las actividades que realiza la asociacion
se circunscriben en el marco de las actividades permitidas por el estado son no

lucrativas. Al respecto, la Ley del Impuesto a la Renta sefiala lo siguiente:

“Articulo 19.- Estan exonerados del impuesto hasta el 31 de diciembre de 2018:(...)
Las rentas de fundaciones afectas y de asociaciones sin fines de lucro cuyo
instrumento de constitucién comprenda exclusivamente, alguno o varios de los
siguientes fines: beneficencia, asistencia social, educacion, cultural, cientifica,
artistica, literaria, deportiva, politica, gremiales, y/o de vivienda; siempre que
destinen sus rentas a sus fines especificos en el pais; no las distribuyan, directa o
indirectamente, entre los asociados o partes vinculadas a estos o a aquellas, y que en
sus estatutos esté previsto que su patrimonio se destinara, en caso de disolucién, a
cualquiera de los fines contemplados en este inciso.”



En ese sentido, a pesar de que el Tribunal Registral considere que es posible realizar
cualquier tipo de actividad econdmica, los efectos de permitir este tipo de inscripciones es
que dicha Asociacion no podra gozar de las inafectaciones o exoneraciones tributarias que

pretendian cuando se constituyeron.

4. Conclusiones

Nuestra vigente Constitucion no regula a las comunidades campesinas de la Costa. Es
recién con la Ley N° 26845 - Ley de Titulacion de las Tierras de las Comunidades
Campesinas de la Costa, que se realiza de manera oficial su reconocimiento. Hasta este
punto, no existen razones objetivas, salvo la ubicacion geografica, que permita justificar
por qué la Ley N° 26505 regula presupuestos distintos para la toma de acuerdos cuando
se trata de disposicion de las tierras comunales de la Comunidad Campesina de la

Costa.

Segun estudios de campo realizado por la INEI, las actividades agricolas y ganaderas
por parte de las comunidades campesinas de la Costa son inferiores en comparacion a
las comunidades de la Sierra. Ello refleja que no existe una dependencia entre las

comunidades de la Costa y sus tierras; lo cual es contrarios a la definicion de



comunidad campesina desarrollada por la Constitucion y por el Convenio 169 sobre

pueblos indigenas y tribales.

Asimismo, si bien la Constitucion y la Ley N°26505 son las normas vigentes que
regulan la disposicion de las tierras comunales (la primera afirma que son autonomas y
las segunda dispone el procedimiento para llevar a cabo los actos de enajenacion);
actualmente existen presupuestos adicionales desarrollado por el Tribunal Registral y
que, posteriormente, han sido incorporados en la Directiva N° 10-2013-SUNARP-SN.
Tales requisitos que ahora los registradores califican son, en primer lugar, que se otorgue
poderes para los actos de disposicion de forma indubitable a terceros ajenos a la comunidad
campesina, y, en segundo lugar, que el bien objeto de disposicion sea identificable, siendo

necesaria la descripcion de sus caracteristicas.

Ahora bien, estas exigencias desarrolladas por el Tribunal Registral aparentemente son
requisitos adicionales para la inscripcion del acto de disposicion por parte de la comunidad
campesina de la Costa; pero en realidad, el efecto de es todo lo contrarios: al exigir que los
poderes otorgados a terceros no sean precisos y permitir que se otorgue poderes a personas
ajenas a la comunidad campesina, promueve que se use de forma contraria a la naturaleza de
dicha persona juridica. Esto es, la aparicion de las comunidades campesinas fantasmas que
utilizan a la persona juridica de caracter no lucrativa para actividades lucrativas como es el

participar en el mercado inmobiliario.
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