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SUMARIO

ORDEN DEL DIA. — El seior Senador Tizén y Bueno se refiere a un pedido
formulado por el seiior Senador Barreda, em relacién con la Sociedad Na-
cional Agraria. — Kl seiior Senador por Puno hace una aclaracion. — El
seitor Senador Miranda se adhiere a lo expresado por el seior Senador por
Lima. — Se inicia el debate del proyecto sobre wrbamizaciones. — Hacen
uso de la, palabra los seitores Senadores: Arévalo, Rubin, Manchego Mu-
fioz y Tizén y Bueno. — Se levanta la sesién.

—A hs. 5y 40’ p. m., se pasé
lista, a la que respondieron los
siguientes seflores Senadores:
Aguirre Morales, Alva, Aréva-
lo, Baca, Barreda, Bracamonte,
Brandariz, Caceres, Concha,
Dasso, de La Torre, Diez Canse-
co, Klias Toledo, Estremadoyro,
Fernandini, Ganoza Chopitea,
Henriod, Jorddan Céanepa, Loza-
da Benavente, Manchego Mutoz,
Mavila, Miranda, Pancorbo,
Pastor, Revilla, Rubin, ,Ruiz
Bravo, Salmén, Tizén y Bueno,
Torres Balcazar, Urdanivia Gi-
nés, Vinelli y Zapata; y Silva El-
guera y Pinto M., Secretarios.

Faltaron: con aviso los selio-
res Bolognesi y Puga; con li-
cencia, los sefiores Cerro, Piéla-
go y Uriel Garcia.

"El sefior PRESIDENTE. —
Con el quérum reglamentario,
continia la sesién.

El sefior TIZON Y BUE-
NO. — Pido la palabra.
El sefior PRESIDENTE. —

Tiene la palabra el sefior Tizén
y Bueno.

Kl sefor TIZON Y BUE-
NO. — Senor Presidente: Antes
de que se inicie la discusién so-
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bre el problema de las Urbani-
zaciones, me voy a referir al pe-
dido que formuld ayer el senor
Senador Barreda, en relacién
con la Sociedad Nacional Agra-
ria.

Por diversas ecircunstancias,
no tuve oportunidad de enterar-
me, integramente, del pedido en
el momento en que fué formula-
do; pero, por las versiones que
dan los diarios, me parece que,
entre otras cosas, pidio el senor
Senador Barreda, el nombra-
miento por el Gobierno, dec un
Interventcr en la mencionada
Sociedad.

Yo creo que este pedido encie-
rra gravedad, porque entiendo
que solo procede el nombramien-
to de Interventores cuando se
trata de negociantes fallidos
o comerciantes en guiebra; pero
no tratandose de Instituciones
de indole privada, en cuyo per-
sonal directivo figuran personas
de insospechable integridad mo-
al, entre ellas un Ministro de
Estado.

(‘omo estoy seguro de que el
sefior Senador por Puno no ha
querido agraviar a estas perso-
nas, yo llamo la atencion del Se-
nado a este respecto y apelo a la
caballerosidad del sefior Sena-
dor Barreda para que se sirva re-
tirar de su pedido la parte que
se refiere al nombramiento del
indicado Interventor, dejando al
(iobierno en libertad para proce-
der, respecto de los propositos
que el senior Senador por Puno
persigue en la forma que crea
conveniente.

Kl sefior BARREDA. — Pido
la palabra.
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El sefior PRESIDENTE. —
El sefior Senador Barreda, pue-
de hacer uso de la palabra.

Bl seiior BARREDA. — Kl
pedido que formulara en la se-
sion anterior, no fué sino una re-
comendacién para que el senor
Ministro de Hacienda nombrara
un Interventor Ifiscal para co-
nocer el estado de las cuentas de
la Sociedad Nacional Agraria.
Si la Camara cree que dicho pe-
dido no es la expresion del am-
hiente que se ha formado respec-
to de dicha Sociedad, no tendria
inconveniente en aceptar la pe-
ticion del senor Senador por Li-

ma, dejando constancia de que
no he tenido el propdsito, en

ningtin momento, de atacar la
honorabilidad de los miembros
que componen la Sociedad Na-
cional Agraria. Dejo al criterio
de la Céamara la resolucién del
asunto, toda vez, que mi pedido
merecio_el acuerdo del Senado.

El sefior TIZON Y BUE-
NO. — Desgraciadamente no he
obtenido del sefior Senador Ba-
rreda la respuesta que yo le ha-
hia solicitado, y, a la verdad, no
sé qué actitud tomar; pero, de
todas maneras, yo quiero que,
simplemente, quede constancia
de mis palabras en el Acta.

Kl sefior MIRANDA. — Pido
que quede constancia de miadhe-
sién a lo manifestado por el se-
fior Senador por Lima.

El setor PRESIDENTE. —
Quedara constancia de lo solici-
tado por los sefiores Tizén y Bue-
no y Miranda. Se va a dar lec-
tura a los proyectos relativos a
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las urbanizaciones, si como al
dictamen emitido por la Comi-
sion Principal de Legislacion.

—El RELATOR leyé:
Kl Congreso, ete.
(‘onsiderando:

Que no ha sido posible, hasta
hoy, a los Poderes Publicos, so-
lucionar el problema surgido con
motivo de la compra-venta o
promesa de venta de lotes de te-
rrenos en Lima, Callao, Chosica
v balnearios, en zonas que antes
fueron rusticas;

Que los millares de comprado-
res de lotes de terrenos, no han
podido atin ni considerar sus
derechos de propiedad ni obte-
ner las condiciones de sanidad
que la ley prescribe, para las zo-
nas donde adquirieron sus terre-
nos;

Que el articulo 50° de la Cons-
titucién declara que ‘“El Esta-
do tiene a su cargo la” sanidad
publica”; y el articulo 52' pres-
cribe que ‘‘Es deber primordial
del Estado la defensa de la salud
fisica, mental y moral de la In-
fancia’’;

Que estos postulados consti-
tucionales, imponen al Estado la
obligacion de dictar las dispo-
siciones que tiendan a asegurar
Ia sanidad de las ' Urbanizacio-
nes; v, con ellos, garantizar la vi-
da y la salud de sus asociados;

Que el Reglamento de Urba-

nizaciones dispone que “‘sdlo
cuando la Urbanizacion  tenga
completamente instalados  sus

servicios de agua 'y desagdiie, la
Direccion de Salubridad autori-
zard la vena de terrenos’;
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Que esta venta se ha efectua-
do, sin embargo, sin que las em-
presas o particulares urbaniza-
dores, hayan ejecutado tales
obras; v que, atin transcurridos
varios afios de la venta, la ma-
voria de los vendedores no las
han efectuado;

Que muchas empresas o parti-
culares urbanizadores, preten-
diendo burlar esas obligaciones,
han realizado transferencias de
zonas parciales o de grupos de
lotes en las urbanizaciones, sin
convcimiento del Ministerio de
Fomento, a terceros que, a su
vez, hacen de vendedores, pero
sin sentirse ya obligados a efec-
tuar las obras de saneamiento a
que estaban obligados los primi-
tivos urbanizadores;

Que es conveniente, social 'y
juridicamente, que este proble-
ma tenga solucion inmediata,
justa y humana;

Ha dado la Ley siguiente:

Articulo 1'—FE1 Estado garan-
tiza a la propiedad adquirida
en mérito de contratos de com-
pra-venta o promesa de venta,
celebrados en las urbanizaciones
de Lima, Callao, Chosica y bal-
nearios.

Articulo 2°—En todas las ur-
hanizaciones de Iima, Callao,
Chosica y balnearios, debera
practicarse una revalorizacién
de los lotes vendidos.

La revalorizacion serd practi-
cada por el Cuerpo Técnico de
Tasaciones, sin gravamen para
los compradores, y con citacién
de los interesados.

Articulo 3'—Podra, cualquie-
ra de las partes interesadas, ta-
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char la revalorizacion. La tacha
sera conocida y resuelta por un
Tribunal, compuesto del Vocal
méas antiguo de la Corte Supe-
rior de Lima, un delegado del
vendedor y un delegado del com-
prador. Se sustanciara confor-
me al procedimiento que se se-
nala para los juicios de menor
cuantia, no pudiendo prorrogar-
se ninguno de sus términos. La
decision de este Tribunal es ina-
pelable y causa ejecutoria.

Articulo 4'—Para la determi-
nacién del valor de un lote d¢ te-
rreno, al revalorizarlo, el Cuer-
po Téenico de Tasaciones, sélo
tendra en cuenta el valor que te-
nia en el momento en que fué
vendido o prometida su venta.

Articulo 5'—Se deducira, del
precio que resulte de la revalo-
rizacion, el valor que represen-
ten las obras ejecutadas con mo-
toria deficiencia y sin sujetarse
a las disposiciones dictadas por
el Poder Ejecutivo.

El precio que resulte por cada
lote, después de practicada la
revalorizacién y de deducido el
valor de las obras ejecutadas de-
ficientemente, sera el que Jlos
compradores estaran obligados
a pagar; y el que quedara esta-
blecido, en consecuencia, en el
¢ mtrato respectivo.

El pago de la cantidad que re-
_altara adeudando cada compra-
Jor, deberd efectuarse en igual
mimero de mensualidades como
'as que se hubieran dejado de
nagar. La exigibilidad de estas
mensualidades es a partir de la
fecha en que se otorga al com-
prador el contrato definitivo de
compra-venta, después de efec-
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tuada la revalorizacién; no pu-
diendo cobrarse, por ningin con-
cepto, las cuotas devengadas
hasta esa fecha ni los intereses
legales o penales de las mismas.

Articulo 6'—Si efectuada la
revalorizacién, resultara que el
comprador ha pagado suma ma-
yor que la que deberia haber pa-
gado, deberd ser devuelta al
comprador al otorgarle su res-
pectivo contrato de compra-ven-
ta definitivo.

Articulo 7"—En ningin caso,
podra cobrarse a los comprado-

res de lotes de terremos, inde-
pendientemente de las cuotas

por el valor de éstos, el de las
obras de saneamiento, va sea

que éstas se hayan ejecutado o

se ejecuten por el Gohierno o al-
guna entidad privada. Corres-
pondera este pago, en todo caso,
a los vendedores.

F1 valor de las obras, que el
Gobiernd o cualquiera entidad
oficial hubiese efectuado por su
cuenta, quedara en beneficio de
los compradores y se deducira
del precio que estos deben pagar
a los vendedores.

Articulo 8 —Quedan nulas ¥y
sin ningtn valor las reclamacio-
nes que se hubieran interpuesto
hasta la fecha de la promulga-
cion de esta ley, ante los Pode-
res Hjecutivo y Judicial. Con-
sentida o ejecutoriada la revalo-
rizacion que se haga de los lotes
de terrenos vendidos en las ur-
banizaciones de Tima. Callao,
Chosica y balnearios, el vende-
dor otbrgara contrato definitivo
de compra-venta. Si el vende-
dor, se negara a oforgar este
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contrato, lo otorgara el Ministe-
rio de Fomento después de ha-
cer dos requerimientos al vende-
dor.

Articulo 9'—Las clausulas de
rescision de contrato que se hu-
bieran puesto en los contratos
de compra-venta o promesa de
venta, por falta de pago de men-
sualidades, son nulas y se ten-
dran por no puestas.

Articulo 10°—Las transferen-
clas que se hubieran realizado
entre poseedores, antes de la
promulgacion de esta ley, susti-
tuyéndose el nuevo comprador
en todas las obligaciones del
primitivo, quedan perfecciona-
dos por este hecho.

Articulo 11°—Los terrenos ad-
quiridos con los procedimientos
de esta ley y sus construciones
son inembargables, salvo cuan-
do se trate de pensiones alimen-
ticias o del valor del terreno o
sus construcciones.

Articulo 12'—Kl1 Banco Cen-
tral Hipotecario del Pera podra,
en el caso de que los comprado-
res no pudieran seguir pagando
sus cuotas después de haber
abonado una tercera parte de
ellas, celebrar con los mismos,
contratos de préstamo, con ga-
rantia hipotecaria de los terre-
nos o sus construcciones, abho-
nando el Banco al vendedor las
cuotas que devenguen o que no
se hubiesen pagado. Estos con-
tratos se hardan en los términos
y condiciones establecidos por
las leyes que rigen para los prés-
tamos hipotecarios.

Articulo 13'—Los Jueges no
podran tramitar demanda algu-
na mientras las empresas o par-
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ticulares urbanizadores, sus con-
cesionarios y sucesores no exhi-
ban la copia certificada de las
Resoluciones Supremas que au-
torizan la venta de lotes y aprue-
ben las obras sanitarias global-
mente ejecutadas.

Articulo 14'—Ninguna empre-
sa o particular urbanizador po-
dra proceder a su liquidacion,
sin que previamente la solicite
del Gobierno, quien la autoriza-
rd teniendo en cuenta los infor-
mes que expida la Direceion de
Salybridad, la Inspeccion Fiscal
de Bancos y el servicio técnico
de urbanizaciones y pavimentos.
Quedan obligadas las mismas
empresas y particulares, sus su-
cesores y testamenterias, a co-
municarlo al Supremo Gobierno
cuando se produzca la disolueion
de esas entidades urbanisticas,
a fin de que se inscriba en el Re-
gistro correspondiente.

Articulo 15 —El Poder Ejecu-
tivo dispondra lo conveniente
para que sea levantada la linea
del Ferrocarril a Ancon, en la
parte que atraviesa la Urbaniza-
cion Rimae.

Articulo 16°—Dése fuerza de
lev al Reglamento de Urbaniza-
ciones aprobado por Resolucion

Suprema de 22 de Agosto de
1924.
Articulo 17"—Esta ley com-

prende, en sus beneficios, y de-
rechos, a los compradores que
soliciten del Ministerio de Io-
mento la revalorizacion que en
ésta se dispone dentro de los se-
senta dias siguientes a su pro-
mulgacién.

Articulo 18 —Quedan deroga-
das todas las disposiciones lega-



2062

les que se opongan a la presente
ley.

Dada, etec.
Lima, 11 de Enero de 1940.

Vietor M. Arévalo.

—FE1 RELATOR leyo:
K1 Congreso, ete.
(‘onsiderando:

Que conviene a los intereses
de la Ciudad Capital dar térmi-
no a la situacién creada por la
Ley N* 7844, en orden a la ‘solu-
cion de los conflictos producidos
entre los vendedores y compra-
dores de lotes en las urbaniza-
ciones;

Ha dado la Ley siguiente:

Articulo 1'—Derégase la Ley
N* 7844 y sus ampliatorias y mo-
dificaciones.

Articulo 2'—Los litigios en-
tre vendedores y compradores
de lotes en las urbanizaciones de
Lima, Callao, Miraflores, Ba-
rranco, Chorrillos y Chosica,
pendientes desde la promulga-
cion de la ey N°® 7844, seran re-
sueltos por un Tribunal Arbicral
compuesto por un Vocal de la
(‘orte Suprema designado por
ésta, que lo presidira; por un
Representante  del  Gobierno
nombrado por el Ministerio de
Fomento; por un Representan-
te del Colegio de Abogados de
Lima; por un Representante del
(‘uerpo Téenico de Tasaciones
del Pera; por un Representante
designado de comin acuerdo en-
tre los Alcaldes Municipales de
Lima, Callao, Miraflores, Ba-
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rranco, Chorrillos y Chosica; y
por un Representante de las Em-
presas Urbanizadoras y otro de
los compradores de lotes, desig-
nados, uno v otro, siguiendo el
procedimiento que dicte al res-
pecto el Ministerio de Fomento;
y por un Secretario Letrado, ele-
gido por mayoria de los demas
miembros del Tribunal.

Articulo 3*—E1 Tribunal, asi
constituido, organizard sus ofi-
cinas, establecera las normas de
su funcionamiento y aprobara
su presupuesto de gastos, que in-
cluird la remuneracién que co-
rresponda a sus miembros.

Articulo 4—Dicho presupues-
to serd sometido para su apro-
bacién al Ministerio de Fomen-
to, el que dispondra lo necesario
para cubrirlo con cargo al Pre-
supuesto General de la Reptbli-
ca

Articulo 5—Las resoluciones
del Tribunal son inapelables y
causan ejecutoria.

Articulo 6'—El plazo para la
presentacién de demandas ante
el Tribunal Arbitral vencera se-
senta dias después de promulga-
da esta Ley.

Articulo 7'—Los litigios que
no hubieran sido somefidos al
Tribunal, dentro del plazo sena-
lado, ¥ los que se promovieran
después, en relaciéon con los te-
rrenos a que se refiere esta Ley,
seran resueltos por los Tribuna-
les ordinarios.

Dada, ete. :
Tima, 26 de Enero de 1940.

Ricardo Tizon y Bueno.
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—FEl RELATOR leyé:

(omision Principal de
Legislacion

Setior:

La Comision Principal de Le-
gislacion, ha prestado especial
atencién al estudio del proyecto
de ley presentado por el senor
Senador Vietor M. Avrévalo,
destinado a establecer normas
para resolver las cuestiones sur-
gidas entre las entidades urba-
nizadoras v los compradores de
lotes de terrenos, en zonas urba-
nizadas.

La formacién de nuevas zonas
urbanas, en las proximidades de

Lima, Callao y balnearios, ha
creado problemas de caracter

econémico, juridico y social, que
alin permanecen en pie, a pesar
de las leyes y disposiciones ad-
ministrativas que se han dicta-
do. Muchos han sido 1gs inten-
tos para darle solucién; multi-
ples las reuniones de entidades
urbanizadoras y compradores de
lotes y autoridades téenicas del

ramo; innumerables los juicios
tramitados con” motivo de los

contratos de compraventa y pro
mesa de venta de terrenos; de
manera que el conflicto de las
urbanizaciones tiene las carac-
teristicas de un problema irre-
soluble.

La complejidad de las cuestio-
nes planteadas por las urbaniza-
ciones, impone la obligacion de
dictar normas precisas v claras,
que abarquen todos los aspectos
del problema, y resuelvan. defi-
nitivamente, dentro de normas
de justicia, en beneficio de los
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compradores de lotes, de los due-
fos de urbanizaciones v de la co-
lectividad, radicada en dichas zo-
nas que reclama el inmediato es-
tablecimiento de los servicios de
agua, desagiie, pavimento, ace-
ras, alumbrado puablico, ete., in-
dispensables para la vida y desa-
rrollo normal de los nuevos nu-

cleos urbanos.  Hstas conside-
raciones y las prescripeiones

constitucionales, que encargan al
Estado velar por la salud publi-
ca, dictando leyes y disposicio-
nes’que favorezcan el perfeceio-
namiento fisico, moral y social
de la poblacién, ha inclinado a
vuestra Comision a insinuar las
medidas que deben adoptarse
para dar término justo y defini-
tivo a este asunto.

Antes de fundamentar las dis-
posiciones del proyecto sustitu-
torio, la Comisién juzga conve-
niente dar a conocer las disposi-
ciones legales que rigieron las re-
laciones juridicas entre urbani-
zadores y compradores de lotes
de terrenos.

Las primeras urbanizaciones,
surgieron sin plan téenico, sin
obiigaciom de ejecutar obras, ni
control alguno de parte del HEs-
tado. Y en cuanto al orden juri-
dico, el Cédigo Civil, que norma
el régimen de la propiedad pri-
rada en sus diversas manifesta-
ciones, ha sido la pauta legal que
ha regido las relaciones contraec-
tuales entre vendedores v com-
pradores; asi como la ley de 14
de Noviembre de 1900, sobre
venta de terrenos a plazos, siem-
pre que las entidades urbaniza-
doras, hubieran observado
disposiciones.

sSus
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Las Municipalidades, fueron
las primeras entidades que de-
jaron sentir su accién, ante la
necesidad de cuidar las condicio-
nes higiénicas y sanitarias de los
nuevos ntcleos de poblacion,
asumiendo el control de las ur-
hanizaciones, otorgando licen-
cias y autorizando la habilita-
¢ion de las zonas rusticas para
urbanizaciones, publicindose la
Primera Ordenanza Municipal,
el 21 de Junio de 1915, en cuyo
articulo 3°, prohibe las construc-
ciones en los barrios que c&rez-
can de pavimentacién, alumbra-
do v servicios de agua y desa-
giie, pero no obliga al urbaniza-
dor a ejecutar esas obras.

Posteriormente, el Estado in-
tervino, por medio de las autori-
dades téenicas del Ministerio de
TFomento, en el control de las ur-
banizaciones, como aparece de la
Resolueién Suprema de 6 de Oe-
tubre de 1922, y de 2 de Febrero
de 1924, que crea la Inspeccion
Téenica de TUrbanizaciones a
efecto de que ““controle, debida-
mente, las condiciones sanitarias
con que se llevan a cabo las ur-
bhanizaciones’. Después, se.ex-
pide el Reglamento de 22 de
Agosto de 1924, que estableae,
expresamente, la obligacién de
vender terrenos con obras de sa-
neamiento, preseribiendo, en el
articulo 16°, que “s6lo cuando
las urbanizaciones tengan com-
pletamente instalados sus servi-
cios de agua y desagiie, la Diree-
cion de Salubridad autorizara la
venta de terrenos ‘“‘fijando para
la ejecucion de las otras obras
de saneamiento, como pavimen-
to, veredas, luz, ete., el plazo de
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cuatro afios, a partir de la fecha
de la autorizacién. (Art’ 11°).
Al expedirse el Reglamento
de Urbanizaciones, de 22 de
Agosto de 1924, las urbhanizacio-
nes en curso, habian vendido una
parte de sus lotes de terrenos,
conservando el dominio de la
otra parte; y el Gobierno, con el

propésito  de normalizar la si-
tuacién de las urbanizaciones,

establecidas con anterioridad al
Reglamento, hizo expedir la Ley
N*® 6185, de 22 de Abril de 1928,
que dispone ‘“que las Compafiias
urbanizadoras ejecuten obras de
saneamiento en los terrenos mno
vendidos; v, en los que fueron
materia de venta, serian atendi-
das las obras de saneamiento
por los poseedores de terrenos,
en proporeion a sus respectivos
frentes’””. Tl Reglamento de
1924 y la Ley N’ 6186, han sido
las normas legales que regian las
resoluciones juridicas entre com-
prn(Iore(s y vendedores de lotes
de terrenos en las urbanizacio-
nes.

El 2 de Febrero del afio 1931,
por Decreto Supremo, el Go-
bierno dispuso la venta de terre-
nos en las urbanizaciones, sdlo
cuando las obras de saneamien-
to estuvieran, totalmente ejecu-
tadas; v, desde entonces, los
compradores paralizaron sus pa-
gos. Con posterioridad, o sea el
afnio 1933, el Congreso Constitu-
vente expidié la ey N’ 7844,
que preseribe ““la revision de los
contratos de promesa de venta
celebrados entre las empresas
urbafiizadoras v los comprado-
res de lotes de terrenos y sus-
pende las acciones judiciales ini-
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ciadas’’; y la reglamentacién de
aquella ley, fija el plazo de seis
meses para la revision de los
contratos. KEn Diciembre de
1934, se expidi6 otra ley, la sig-
nada con el nimero 7982, que
prorroga el plazo para las revi-
siones de los contratos’. Poste-
riormente, el Gobierno, por De-
creto de 14 de Abril de 1936,
ordend que todas las Companias
Urbanizadoras subordinaran la
venta de sus terrenos a las pres-
cripciones de la Ley de 14 de
Noviembre de 1900; dando lugar
a que algunas urbanizaciones se
acogieran a lo prescrito en ese
decreto. Y, finalmente, el Se-
nador, sefior Arévalo, ha presen-
tado el proyecto de ley, materia
de este dictamen.

La exposicion anterior hari
ver, claramente, que la diversi-
dad de disposiciones legales,
unas contradictorias de otras,
han dado al asunto de las urba-
nizaciones, complejidad ‘aue no
tenfa; y lo mas grave, es el he-
cho de que no existe estabilidad
juridica que ampare los dere-
chos de wurbanizadores y com-
pradores. Hay que poner tér-
mino a esta situacion de inesta-
hilidad.

La Comisién, con especial cui-
dado, ha tratado de busecar, co-
mo elemento de eriterio, el 'cos-
to del metro cuadrado de las
obras de saneamiento, que re-
presentan un valor de S/o0. 2.95,
o sea S/0. 3.00 por metro cua-
drado. Si se procede con espiri-
tu de justicia, no se puede exigir
la ejecucion de las obras de sa-
neamiento a las empresas que
vendieron lotes de terrenos a un

2065

precio menor de S/o. 3.00 el me-
tro cuadrado. Las entidades ur-
banizadoras que llegaron a ven-

der el metro cuadrado a S/o.
5.00 o mas de S/0. 5.00, estan

en la condicion de soportar el
costo de la totalidad de las obras
de saneamiento; v los que efeec-
tuaron sus ventas de So. 3.00 a
S/0. 5.00, pueden atender al es-
tablecimiento de los servicios de
agua y desagiie.

La solucion de este problema
requiere armonizar los postula-
dos de justicia y equidad, con
las exigencias de los medios de
saneamiento de los nuevos nu-
cleos poblados; que, por su pro-
pia naturaleza, son de caracter
inaplazable; que no permiten di-
laciones de ninguna especie.

Pero el caso de que las
presas urbanizadoras, dejaran
de ejecutar las obras de sanea-
miento, en el plazo sehalado, se
adopta la medida de que el Go-
bierno las ejecute; quedando, en
este caso, afectadas al pago de
las obras los derechos de las em-
presas vy los bienes que poseen,
hasta la cantidad que sea sufi-
ciente para cubrir la responsabi-
lidad. Y las empresas estardn
en aptitud de vender lotes, co-
brar las cuentas e iniciar accio-
nes judiciales, sélo cuando las
ohras, en su totalidad, estuvie-
ran cjecutadas.

em-

La Comisién no ha prestado
acogida a la revalorizacidén del
precio de los lotes de terrenos,
por tratarse de contratos hilate-
rales. De otro lado, 1a demanda
de revalorizacién descansa en el
hecho de no haberse ejecutado
las obras de saneamiento, que,
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mediante las medidas adopta-
das, habran de efectuarse de in-
mediato; desapareciendo, en
consecuencia, el titulo invocado
como fundamento para la reva-
lorizacion.

La Comisién ha prestado, tam-
bién, atencién al estudio de la
iniciativa del sefior Senador Ti-
zon vy Bueno, referente a la for-
macién de un Tribunal Arbitral,
destinado a conocer los conflic-
tos que surgieran entre compra-
dores y vendedores de terrenos;
v como con las disposiciones del
proyecto sustitutorio los contra-
tos de venta y promesa de venta
estdn sometidos al régimen del
('6digo Civil, carece de objeto la
constitucién de un Tribunal Ar-
bitral.

Fundada en las consideracio-
nes anteriores, wvuestra Comi-
sion ha formulado, en sustitu-
cién del proyecto del sefior Aré-
valo, otro que tiende a dar solu-
cion a todas las cuestiones que,
desde hace diez afos, vienen per-
turbando las relaciones contrac-
tuales entre compradores ¥
vendedores de lotes de terrenos
de urbanizaciones, con evidente
perjuicio de unos y otros;; y os
pide que prestéis vuestra apro-
bacion al siguiente proyvecto sus-
tutorio:

El Congreso, ete.
Ha dado la ley siguiente:

Articulo 1'—Las empresas ur-
hanizadoras, individuales o co-
lectivas, que hayan vendido a
cineo soles o mas el metro cua-
drado de terreno, estan obligadas
a ejecutar, por su cuenta, todas
las obras de saneamiento, espe-
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cificadas en el Reglamento de
22 de Agosto de 1924, y en ]la Re-
solucién Suprema de 22 de Ene-
ro de 1926, cualquiera que fuera
la fecha de la autorizacion para
urbanizar.

Articulo 2'—Las empresas ur-
banizadoras que vendieron de
tres soles a cinco soles el metro
cuadrado, estan obligadas a es-
tablecer, por su cuenta, los ser-
vicios de agua y desagiie, cual-
quiera que fuere la época de la
autorizaciéon para urbanizar.

Las demas obras de sanea-
miento, seran ejecutadas por el
comprador, de acuerdo con las
disposiciones de la T.ey N* 6186.

Articulo 3'—Log compradores
de lotes de terrenos, por menos
de tres soles el metro cuadrado,
atenderdan a las obras de sanea-
miento, de acuerdo con el inciso
b) del Art® 2" v con el Art® 4° de
Je Ley N* 6186.

Articulo 4°—T.as obras de sa-
neamiento en las urbanizaciones,
seran recibidas por el Inspector
Téenico de Urbanizaciones, ex-
pidiéndose, por el Ministerio de
Fomento, la respectiva Resolu-
c¢ion que declare haberse ejecu-
tado dichas obras.

Articulo 5— La Inspeceién
Técnica de Urbanizaciones indi-
card, por escrito, a cada una de
las empresas urbanizadoras de
Tiima, Callao, Chosica vy Balnea-
rios, las obras de saneamiento
aue deberan ejecutar, y las mo-
dificaciones que habran de veri-
ficar en las realizadas defectuo-
samente. El plano, para ejecu-
tar estas obras, serd de un afo,
a partir de la fecha de la notifi-
cacion.
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Articulo 6°—Si dentro del pla-
zo determinado en el articulo an-
terior, la entidad urbanizadora
no eumpliera con ejecutar las
obras, o no efectuara las modifi-
caciones, el Gobierno las reali-
zard por cuenta de la empresa.
En este caso, los derechos de las
entidades wurbanizadoras y los
bienes que posea, quedan grava-
dos en la cantidad suficiente pa-
ra responder del costo de las
obras; y la responsabilidad se
hara efectiva por el procedi-
miento coactivo.

Articulo T"—Las empresas ur-
banizadoras podran vender lo-
tes, cobrar las cuotas y deducir
acciones judiciales, s6lo en el ca-
so de haber ejecutado la totali-
dad de las obras de saneamiento
a que estan obligadas conforme
a esta ley.

Articulo 8'—Se declaran nu-
los, en los contratos de compra-
venta y promesa de venta de lo-
tes en las urbanizaciones, los
pactos sobre intereses penales,
capitalizacion de intereses, apro-
piacion de cuotas abonadas y las
construcciones efectuadas por
los compradores, por mora en el
pago de cuota. No tienen, asi

mismo, valor, las clausulas que
establecen la rescision extraju-

dicial.

Articulo 9'—Las entidades ur-
banizadoras, mno podrin cobrar
intereses legales, ni contractua-
les, por las cuotas dejadas de
abonar; ni podran cobrar éstas
acumuladas, sino individualmen-
te, o sea una por cada perindo de
tiempo convenido, el que comen-
zard a correr sélo a partir de la
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fecha en que los urbanizadores
hayan cumplido con lo precep-
tuado en el articulo 7

Articulo 10°—Las conexiones
domiciliarias de agua y desagiie,
son de cuenta de los comprado-
res de lotes.

Articulo 11'—Los terrenos ad-
quiridos en las urbanizaciones,
asi como las construcciones le-

vantadas en ellas por los compra-

dores, son inembargables, excep-
to cuando se trate de pensiones
alimenticias o del cobro del va-
lor del terreno y de la construc-
¢ion, no alcance a S/o0. 15,000.00
y el propietario no tenga otros
bienes inmuebles.

Articulo 12'—Si el comprador
se encuentra en la condicion de
desocupado, la empresa le con-
cederda una moratoria, que no
excederd de seis meses.

Articulo 13"—Las transferen-
cias de lotes efectuadas por los
compraderes, con anterioridad a
la promulgacion de la  presente
ley, surtiran sus efectos legales.

Articulo 14'— Las entidades
urbanizadoras que se constitu-
ven con posterioridad a esta ley,
someteran a la aprobacion  del
('{obierno los  precios de venta
por lotes y por metro enadrado
de terreno; y, previo informe del
(uerpo Téenico de Tasaciones,
se expedira la Resolucion res-
pectiva.

Articulo 15*—Tiene fuerza de
ley el Reglamento de Urbaniza-
ciones de 22 de Agosto de 1924 y
las Resoluciones Supremas de 22
de Enero de 1926, referentes a la
liquidacion de las Compaiias
Urbanizadoras y modificacién
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del articulo 55° del Reglamento;
v la de 11 de Enero de 1929, so-
bre titulos de propiedad de las
tierras por urbanizar.

Dada, ete.

Dése cuenta. Sala de la Co-

mision.
Lima, 1 de Abril de 1940.

C. Manchego Muiioz. — E. Lo-
zada Benavente. — A. de La To-
rre.

¢
Kl senor PRESIDENTE. —
En discusion el proyecto, por no
guardar conformidad con el die-
tamen.

Kl senor PASTOR.—Pido la
palabra.

Bl sefior PRESIDENTE.
Tiene la palabra el sefior Pastor.

Kl sefior PASTOR.—Yo soli-
citaria que se diese lectura al
articulo 2° de la Ley N* 6186; al
Decreto expedido por el Gobier-
no el 22 de Enero de 1926; y a la
Ley N* 7844

El senor PRESIDENTE.(_ —
Se van a leer.

—El RELATOR ley6:
LEY 6186

Articulo 2— Pagaran el costo
de estas obras, integramente,
por metro lineal y por el frente
que les respecta.

A) Los duenos de urbaniza-
ciones o las Compaiiias Urbani-
zadoras, por los terrenos que no
estén vendidos.
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B) Los compradores de te-
rrenos urbanizados estén o no
totalmente pagados.

() Los duefios de urbaniza-
ciones o las Compafnias Urbani-
zadoras que se han comprometi-
do a implantar estos servieios.

—El RELATOR leyo:
" Lima, 22 de Enero de 1926.

Siendo necesario salvaguar-
dar los intereses de los compra-
dores de lotes de terreno, asi co-
mo asegurar, debidamente, las
condiciones sanitarias que de-
ben reunir las urbanizaciones
existentes; y visto, ademas, el
informe de la Inspeccion Téeni-
ca de Urbanizaciones.

Se resuelve:

Ninguna empresa urbanizado-
ra podrda proceder a su liquida-
cién sin que, previamente, la so-
licite del Gobierno, quien la au-
torizars. o no, teniendo en cuenta
los informes que expiden la Di-
reccion de Salubridad, la Inspee-
cion Fiscal de Bancos, la Ins-
peccion Técenica de Urbanizacio-
nes y los Municipios respectivos,
sobre las condiciones técnicas de
la zona urbanizada, las econémi-
cas de la empresa urbanizadora,
v las posibilidades de atender a
los servicios publicos por el mu-
nicipio dentro de cuya jurisdiec-
cion se encuentre ubicada la ur-
banizacién cuya empresa desea
liquidar sus operaciones.

Registrese, comuniquese y pu-
bliquese.

Rubrica del senior Presidente
de la Reptublica.

Rada y Gamio.
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—T1 RELATOR leyé:
LEY N° 7844
EL PRESIDENTE DE LA
REPUBLICA

Por cuanto:
Bl Congreso Constituyente
Ha dado la ley sigulente:

Art’ 1'—Revisense los contra-
tos de promesa y compra-venta,
celebrados entre las Empresas
Urbanizadoras, ya sean indivi-
duales o colectivas, y los com-
pradores de lotes de terreno en
las urbanizaciones de Lima, Ca-
llao, Chosica y Balnearios. Esta
revision debera sujetarse a las
leyes y reglamentos vigentes so-
bre urbanizaciones, a las nor-
mas de la justicia y a las pres-
¢« ripeones de la presente ley.

Art’ 2°—Autorizase al Poder
Hjecutivo para que disponga lo
conveniente a la indicada revi-
sion; y para que nombre una o
més Juntas compuestas por tres
Magistrados jubilados, un -Inge-
niero y un Médico, que estén al
servicio del Estado, las que se
encargaran de efectuar la revi-
sién de esos contratos, en el pla-
zo maximo de ocho meses.

Art" 3"—Quedan suspendidos,
por el término de un aiio, los jui-
cios interpuestos ante el Poder
Judicial a mérito de los contra-
tos de las wurbanizaciones men-
cionadas.

Art’ £—DMientras las referi-
das >mpresas no hayan cumplido
con la obligacién de dotar de pa-
vimento a esas urbanizaciones,
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y establecer los servicios de
agua potable, desagiie, luz, ete.,
con arreglo a los reglamentos
respectivos, no tendran accion
judicial contra los compradores.

Art’ 5—En la revisiéon que se
practique, los saldos que adeu-
den los compradores de lotes se
pagaran en plazos prudenciales;
y el precio de venta quedara re-
bajado en una suma que repre-
sente el precio de tasaciéon con
mas una utilidad que no pase del
40%, tomando por base el Aran-
cel*del Cuerpo Técnico de Tasa-
ciones.

La tasacién que se practique
de los terrenos vendidos, se hara
con arreglo a la tarifa o arancel
del Cuerpo Técnico de Tasacio-
nes correspondiente a la fecha
en que se hizo la venta o contra-
to de los terrenos.

Art. 6'—Se declaran nulos los
intereses penales y los pactos
que autorizan a las empresas ur-
banizadoras la apropiacién de
las cuotas pagadas, y las fabri-
cas verificadas por los compra-
dores de lotes en los casos de
mora de éstos en el pago de cuo-
tas adeudadas.

Art. T"—KEn los casos en que el
woseedor de un lote se encuentre
en la condicién de desocupado,
la empresa urbanizadora estara
obligada a conceder una morato-
ria por todo el tiempo que dure
la desocupacién. Ista conce-
sion no podra prolongarse por
mas de seis meses.

Art. 88—Rige, en los contratos
materia de esta ley, lo dispuesto
en el articulo 9" de la Ley del 14
de Noviembre de 1900 sobre ven-
ta de terrenos a plazos.
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Art. 9° — Quedan exonera-
dos, por el término de cinco

anos, del pago de contribuciones
y arbitrios municipales, los pro-
pietarios de casas en actual cons-
truceion en las mencionadas ur-
banizaciones.

Art. 10°—El Gobierno regla-
mentard esta ley para su mejor
ejecucion.

Art. 11"—Hsta ley no tendra
efecto en el caso en que las em-
presas urbanizadoras y los com-
pradores de lotes verifiquen,
particularmente, arreglos ton-
vencionales.

Comuniquese al Poder KEjecu-
tivo para que disponga lo nece-
sario a su cumplimento.

Casa del Congreso, en Lima, a
los treinta dias del mes de Octu-
bre de mil novecientos treinta y
dos.

Clemente J. Revilla, Presiden-
te del Congreso.

M. Wenceeslao Delgado, Secre-
tario del Congreso.

A, Redtegui Morey, Secretario
del Congreso.

Al senor Presidente Constitu-
cional de la, Republica.

Por tanto: mando se publique
v cumpla.

Dado en la Casa de Gobierno,
en Lima, a los veintiocho dias
del mes de Setiembre de mil no-
vecientos treintitres.

0. R. BENAVIDES.

Carlos Alayza.

Kl sefior AREVALO. — Pido
la palabra.
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El sefior PRESIDENTE. —
Tiene la palabra el sefior Aréva-
lo.

El sefior AREVALO. — Se-
fior Presidente: La lectura del
dictamen de la Comisién Princi-
pal de Legislacion, en el que se
hace referencia a la diversidad
de disposiciones que se han dic-
tado para resolver el problema
de las urbanizaciones ha puesto
en evidencia la urgente necesi-
dad que existe para darle ade-
cuada solucion, por tratarse de
un asunto que afecta a un sector
numeroso no sélo de los habitan-
tes del departamento de ILima,
sino de las demds circunseripeio-
nes de la Republica, que acuden
a la capital para fijar su residen-
cia en ella. Por eso, quizas, con
razoén, podria afirmarse que es-
te problema afecta por igual a
todos los ciudadanos de las diver-
sas regiones del pais. De alli se
deriva, senor Presidente, el inte-
rés que existe para que el pro-
blema sea resuelto con aclerto
por las Camaras Legislativas, a
fin de dar personeria legal y le-
gitima a los ciudadanos que es-
tan afectados por ese problema.

Pero, si bien es verdad que se
han dictado diversas disposicio-
nes, en forma de leyes o de Reso-
luciones Supremas, para afron-
tar la solucion de este asunto,
hay que reconocer, también, que
todas ellas han perseguido y
persiguen una sola y noble fina-
lidad, cual es la de exigir a los
vendedores que cumplan con la
obligacién fundamental de ro-
dear de garantias al capital hu-
mano, con respecto a esas perso-



SENADO

nas que adquirieron terrenos en
zonas rusticas, pero designadas,
pomposamente, como urbanas;
y que fueron vendidos a precios
elevadisimos, realizdndose un
pingiie negocio. Desde el primer
momento, y por la aceién del Es-
tado, que se dejé sentir al dic-
tarse la ley de 1900, los Poderes
Publicos cumplieron su funecién
primordial de cuidar la vida y la
salud de sus asociados, mediante
disposiciones cada vez mds exi-
gentes y mas imperativas. Pero
hay que declarar, también, que
el Estado no ha podido conse-
guir, hasta ahora, que, tanto las
empresas, como los particulares
urbanizadores, cumplan con el
deber de dotar a esos terrenos
con las obras de saneamiento in-
dispensables y necesarias para la
vida humana.

Antes de entrar a examinar,
ligeramente, las diversas dispo-
siciones dictadas a este respecto,
debo declarar que, de parte del
Estado, s6lo ha existido el deseo
de cuidar nuestro capital huma-
no, con un criterio eminentemen-
te social, sin apartarse del crite-
rio juridico. Como se trata de
un problema, que fundamental-
mente, se relaciona con la defen-
sa de la vida de nuestros asocia-
dos, es preciso que lo estudiemos
y que lo resolvamos con la ampli-
tud de eriterio posible, sin pre-
venciones ni egoismos de ningu-
na clase, teniendo en cuenta que
su solucion redundara en bene-
ficio de la salud de millares de
ciudadanos. (Aplausos en las
galerias) .

Someramente, voy a ocupa\rme
de las diversas disposiciones a
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que me acabo de referir. La ley
de 1900, tiene dos puntos funda-
mentales: establece para la ven-
ta de zonas o lotes, en cualquier
parte del territorio de la Repu-
blica, — porque la ley es de ca-
récter general, — primero, la fi-
jacién de una tabla de precios, lo
que no ha cumplido ninguna
compania urbanizadora, para
hacer saber los precios que de-
bian pagarse por metro cuadra-
do; y no se ha dado cumplimien-
to a esa disposicion porque, des-
gracigdamente, las empresas ur-
banizadoras, en nuestro pals, es-
tan por encima del Estado, y
constituyen algo asi como un
poder supremo. (Aplausos pro-
longados en las galerias). ¥n se-
gundo lugar, se establece, tam-
bién, en la ley de 1900, — y esto
es fundamental, y suplico a los
seflores Senadores que le pres-
ten atencién, — que las compa-
fifas urbanizadoras, para poder
tener permanencia como orga-
nismo, deben contar, por lo me-
nos, con un capital de doscientos
mil soles. Esta determinacion de
la ley, también estd prevista en
el Cédigo Civil y en el Cédigo de
Coniercio; los cuales disponen
que, como elemento sustantivo
pata la constitucién de cual-
quier clase de compania, debe
declararse, previamente, el capi-
tal efectivo con que cuenta. Las
compaiias urbanizadoras, entre
nosotros, con raras excepelones,
se han constituido sin capital de
ninguna clase, faltando a las re-
feridas disposiciones. De alli
que los propietarios de lotes, au-
torizados por una Resolucién
Suprema del aiio 1931, se han ne-
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gado a continuar pagando las
cuotas que se obligaron a pa-
gar, porque los vendedores, que
estaban obligados, también, a
entregar los lotes con obras de
saneamiento, en el  término
maximo de cuatro anos, tampo-
co cumplieron con hacerlo. Ade-
mas, los compradores no paga-
ron esas cuotas porque, de acuer-
do con lo que prescribe el Codi-
oo Civil, en los contratos bilate-
rales, cuando una de las partes
falta a su obligacion, la otra par-
te estda excusada de cumplirlos.
(Aplausos en la barra). Desde el
momento en que esas cuotas de-
jaron de ingresar en las arcas de
los vendedores, estos dejaron de
cumplir su deber primordial; y
no ejecutaron ninguna obra por-
que no tenian capital para reali-
zarla. Ksto es lo que han alega-
do los vendedores en los diver-
sos memoriales que han presen-
tado al Congreso y al Poder Eje-
cutivo. (Aplausos en las gale-
rias). Sin capital de ninguna
clase, las compainias no han po-
dido realizar las obras de sanea-
miento a que estaban obligadas,

no chstante las exigencias del
Estado, que hasta llegd a
imponerles fuertes multas por

sn incumplimiento; y miles y mi-
les de ciudadanos, casi todos
hombres de trabajo, que sacrifi-
caron sus ahdrros, y que, quiza,
hasta quitaron el sustento a sus
mujeres y a sus hijos, para lo-
grar tener un hogar propio, con-
tinian viviendo en las peores
condiciones, de higiene. (Aplau-
<0s en la barra). La falta de ca-
pitales alegada por las compa-
nias, pues, desde el aiio 1931, no
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perciben el valor de las cuotas es
uno de los argumentos de que
van a valerse para pedir la eje-
cucién ante el Poder Judicial.
Pero ese hecho fué previsto en
1900. Después de la ley del ano
citado, se dictd, por el Concejo
Provincial de Lima, — que en-
tendié que debia intervenir en
el asunto, en cumplimiento de
sus deberes, por relacionarse con
la creacién de nuevos nucleos de
poblacién, — la Ordenanza de
27 de Junio de 1915, que prohi-
bi6, terminantemente, la conce-
sién de permisos para urbaniza-
ciones, si antes no se ejecutaban
las obras de agua y desagiie, ete.
Como se podra apreciar por lo
que acabo de exponer, no fué so-
lamente el Poder Ejecutivo, sino
también la entidad eomunal, los
que dejaron sentir su aceion pa-
ra tratar de humanizar la vida
de quienes residian, desde en-
tonces, en las zonas apartadas
de la cepital. Después de la Or-
denanza Municipal del afio 15,
que rigié para las urbanizacio-
nes a partir de esa fecha, se ex-
pidié la Resolucién Suprema de
6 de Junio de 1922, en la que se
preseribio, también, que mno se
podia proceder a la venta de te-
rrenos, en las nuevas urbaniza-
ciones, si no se verificaban las
obras de agua y desagiie, ete.,
con la debida anticipacion.

Es a partir de ese momento
que el Estado interviene direc-
tamente en el asunto, al ver el
ningtn caso que hacian las em-
presas de lo preserito en la refe-
rida Ordenanza Municipal, asu-
miendo la funcién de cautelar la
vida y la salud de los millones
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de personas que habian fijado su
residencia en las urbanizaciones.
El Poder Ejecutivo, para robus-
tecer su accion en este orden de
cosas dictd, también, la Resolu-
ciéon Suprema de 3 de Octubre de
1922, senalando los requisitos
indispensable para llevar ade-
lante la obra de las nuevas urba-
nizaciones, las Resolu-
ciones Supremas eran incomple-
tas, pues sélo se limitaban a
exigir la presentacién previa de
los estudios y presupuestos pa-
ra las diversas obras de sanea-
miento, sin precisar a quien co-
rrespondia ejecutarlas. Fué el
anio 1924, en que se dicté un Re-
glamento, al que se trata de dar
hoy fuerza de ley, cuando el Go-
bierno abordd, resueltamente, el
problema de las urbanizaciones,
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no limitandose solamente a la
ejecucion previa de las obras

de saneamiento y de ornato de
los nuevos barrios, sino, tam-
bién, determinando la obligacién
de las compaiiias urbanizadoras
de entregar al Estado el 2 por
ciento del total del area urbani-
zada. Ahora cabe preguntar,
yhan cumplido esas compaiifas y
los urbanizadores particulares
con lo prescrito en esa disposi-
cion en favor de las poblaciones
de Lima y de los balnearios,
;Dénde estan los lotes que han
cedido al Estado para escuelas,
para comisarias, para parques y
jardines, ete.? Todo eso estd
perfectamente reglamentado; vy,
sin embargo, los urbanizadores
ni siquiera han cumplido con
entregarle al Estado el 2, por
ciento del area total urbanizada.
(Aplausos). Sélo en algunos ca-
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sos se han entregado areas insig-
nificantes, pero en zonas en que
no se habian ejecutado las obras
de saneamiento. El Reglamen-
to del 22 de Agosto del aiio 24, a
que me estoy refiriendo, tiene
un articulo que me voy a permi-
tir leer, porque es fundamental.
Kl articulo 16, dice: “*Sélo cuan-
do la urbanizacion tenga comple-
tamente instalados sus servicios
de agua y desagilie, la Direccion
de Salubridad autorizara la ven-
ta de terrenos’”’. Otra de sus
dispasiciones presecribe ‘“‘que las
demads obras deberdn quedar ter-
minadas dentro del plazo maxi-
mo de 24 anes’’. No obstante de
estas disposiciones, la venta de
terrenos contintia realizandose,
sin que se hayan ejecutado las
obras de agua y desagilie, ete.,
ni la pavimentacién siguiera de
veredas. Después del
mencionado Reglamento, que es
fundamental y terminante, se
dictd la Resoluciéon Suprema del
22 de enero de 1926, a la que el
senor Senador por Puno hizo
dar lectura. Ksa Resolucién
tiende a cautelar los intereses
de los compradores de lotes, im-
pidiendo la liquidacién de las
compaiilas urbanizadoras hasta
que mno se declare que han ter-
minado las obras de saneamien-
to, y que han cumplido con las
obligaciones primordiales con-
traidas no sé6lo con los compra-
dores, sino también con el Esta-
do, que interviene, de esa mane-
ra, en la liquidacion.

Después de la citada Regla-
mentacion, se dictd la Resolu-
cion Suprema de 27 de Enero de
1928, que merece especial estu-

las de
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dio porque fué expedida por el
Ministro de Fomento de aquel
entonces, y hoy distinguido Pre-
sidente de la Comisién Principal
de Legislacion de esta Camara.
Me refiero al sefior Senador
Manchego Munoz. Ksa Resolu-
cién, pone de manifiesto el espi-
ritu amplio, generoso y noble
con que se contempld el proble-
ma de las urbanizaciones en su
aspecto social. La voy a leer
con la venia de mi distinguido
amigo el sefior Senador Manche-
go Mutoz. (Leyo). «

“Lima, 27 de Enero de 1928.

Visto el anterior oficio de la
Inspeceion Téenica de  Urbani-
zaciones, del que se desprende
que la Compania Urbana de
Chorrillos, contrariando expre-
sas disposiciones del reglamen-
to vigente, ha procedido a efec-
tuar ventas de terrenos sin la
previa autorizacion de la Diree-
c¢ion de Salubridad, y sin que
existan instalados los servicios
de agua potable y desagiies, no
obstante lo cual hace efectivas
las cuotas establecidas en los
contratos privados;

Atendiendo, a que es funeién
del Estado cautelar los intere-
ses de los compradores de te-
rrenos, y prevenir los peligros
de orden sanitario derivados de
la existencia de una poblacion
que carece de requisitos sanita-
rios;

Se resuelve:

Notifiquese a la Compania Ur-
bana de Chorrillos para que se

abstenga, en lo absoluto, de
efectuar nuevas ventas de te-
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rrenos, asi como de continuar
cobrando las cuotas de los te-
rrenos ilegalmente vendidos. El
incumplimiento de esta disposi-
cion serd penado con multas
hasta de Lp. 100;

Notifiquese, igualmente, a los
compradores de terrenos para
que, de acuerdo con los términos
de sus contratos, depositen sus
cuotas en la Caja de Depositos y
(Clonsignaciones, instituciéon que
abrira para el efecto una cuenta
especial;

Proceda la Direcciéon de Salu-
bridad, con los fondos asi obte-
nidos, a ejecutar por su cuenta,
o por administracién, las obras
de urbanizaciéon a que esta obli-
gada la Compania Urbana de
Chorrillos, debiéndose girar los
libramientos a la presentacion
de las planillas o cuentas debida-
mente documentadas y revisa-
das por la Inspeccién Técnica de
Urbanizaciones.  Los fondos
excedentes, después de termina-
das las obras, se entregaran a
la compafiia urbanizadora.

Rubrica del sefior Presidente
de la Republica.,

Manchego Muiioz’’.

Por los considerandos de esta
Resolucion, se podra apreciar
que, desde entonces, se compren-
di6 que se trataba de un proble-
ma de cardcter social; y que
tendia, ademds, a cautelar los
intereses de los compradores.
Por eso se dispuso que las cuotas
no se pagarian a los vendedores
si estes no hubiesen dado cumpli-
miento a sus obligaciones con-
tractuales. Y quiero hacer re-
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saltar, aqui, el espiritu del Go-
bierno de 1928, cuando era Mi-
nistro de Fomento, el sefior Se-
nador Manchego Muifioz, al pro-
hibir, en amparo de los intere-
ses soclales, que se entregaran
las cuotas a las compainias urba-
nizadoras; y al ordenar que se
empozara el valor de las mismas
en la Caja de Depdsitos y Con-
signaciones, para que se ejecuta-
ran, con la intervencion del Es-
tado, y con el fondo asi formado,
las obras sanitarias prescritas
por el Reglamento de Urbaniza-
ciones, que no se habian llevado.
Hsa Resolucién se dicté inspi-
‘andose en dos eriterios: el cri-
terio eminentemente socialy pro-
fundamente humano de hacer
respetar el derecho del modesto
comprador de lotes, asegurando
la salubridad de la zona en que
iba a residir; y el eriterio de or-
den politico, que proclama la in-
tervencion del Estado para ase-
gurar la ejecucion de las obras
sanitarias, cuyo valor estaba in-
cluido en el precio de venta de
los lotes.

No puede, pues, decirse que
las disposiciones que se expidie-
ron en 1931, fueron mas radica-
les que las dictadas por el seior
Senador  Manchego  Muiioz,
cuando fué Ministro de Fomen-
to. El mandato de no pagar las
cuotas, tuvo un sentido amplio y
avanzado, en armonia con las
exigencias sociales del siglo en
que vivimos. Kl sefior Senador
Manchego Mufioz, tiene, para
mi, el honor de haber sido el pri-
mero en tratar el probhlen.a que
debatimos en forma eficaz, al or-
denar la suspensién de los pagos,

como medio de que el Estado tu-
viera a su disposicion los recur-
808 necesarios para ejecutar las
obras sanitarias, que no se ha-
bian realizado por los vendedo-
res de lotes, no obstante de estar
obligados a hacerlas. Con fecha
30 de Marzo del mismo aiio de
1928, y autorizada por el propio
Ministro, sefior doctor Manche-
go Muiloz, se puso el cimplase a
la ley nimero 6157, en la que se
di6é fuerza de ley a la resolucion
anterior, ante las reclamaciones
que’ se hacian. KEn la ley citada,
se mantiene el mismo criterio de
que los vendedores estan en la
obligacién ineludible de ejecutar
las obras de saneamiento; y, ade-
mas, se reconoce con caracter
legal, a la Inspeccién Técnica de
Urbanizaciones de la Direceion
de Salubridad, a que se refiere

el dictamen de la Comisién Prin-

cipal de Legislacién.

Poco tiempo después, el 27
de Abril del ailo 1928, se expidié
la ley ntiimero 6186, la que ha
servido de base a un argumento
que se ha venido sosteniendo y
que parece que orienta, en gran
parte, el criterio de la Comisién
Principal de Legislaciéon, al de-
terminar que las obras de sanea-
miento, verificadas por las em-
presas urbanizadoras y que fue-
ron pagadas por éstas, deben ser
abonadas por los compradores de
lotes; pero vale advertir que la
misma ley determina la obliga-
cién primordial de los vendedo-
res, de conformidad con el Re-
glamento del afio 1924, para eje-
cutar las obras de saneamiento,
siempre que se hubieran com-
prometido a implantar esos ser-
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vicios. Solamente en el caso de
haber adquirido los terrenos en
época anterior, los compradores
estdn en la obligacion de pagar
el precio de esas obras. Voy a re-
ferirme, ahora, a una Resoluciéon
Suprema dictada el 31 de Octu-
bre de 1930, en la que se estable-
ce, por primera vez, la necesidad
de hacer la revalorizacién de los
terrenos vendidos en la Urbani-
zacion de Chacra Colorada, para
poder buscar la solucion justa y
humana de ese problema. Tam-
bién quiero hacer mencién de la
Resolucion Suprema, de 18 de
Noviembre del mismo aiio, que
manda ejecutar la revalorizacion
de los terrenos vendidos en la
Urbanizacion Manzanilla. Hsas
reclamaciones sobre los precios
excesivos que se habian pagado,
y en las que los compradores de-
claraban que existia lesion enor-
me, enormisima, fueron acogidas
por el Poder Ejecutivo, que pro-
cedié con un eriterio de justicia.
Se me dird, ;por qué el Poder
Kjecutivo dispuso esa revalori-
zacién? ; Por qué los comprado-
res no interpusieron sus recla-
mos ante el Poder Judicial, so-
bre la lesion enorme, enormisi-
ma, de que adolecian los contra-
tos? El procedimiento en refe-
rencia fué adoptado por el Go-
bierno porque se trataba de un
problema que afectaba a gran
ntmero de personas modestas,
que no podian verificar el pago
de los honorarios de abogados,
escribanos, ete.; al contrario de
las empresas capitalistas, que
tienen abogados contratados y
cobran, permanentemente, sus
honorarios, intervengan o no en
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uno o mas juicios. No era posi-
ble, sefior Presidente, obligar a
esa pobre gente a que acudiera
a los Tribunales de Justicia, pa-
ra reclamar sobre el precio
exhorbitante que habian pagado
por los terrenos adquiridos. Voy
a leer algunos informes, para
que los seflores Senadores se
den cuenta de cémo fué explota-
da la ingenuidad de esas gentes
humildes, que, tras el anhelo
santo de dar hogar a sus fami-
lias, de darles un techo, adquirie-
ron lotes de terrenos sugestiona-
das por una propaganda de
prensa engafiosa y atractiva.
En la Urbanizacién de Chacra
Colorada, por ejemplo, — y esto
consta de un informe emitido
por tres ingenieros, informe que

fué aprobado por Resolucion
Suprema y que elevaron por
mandato del Gobierno, — se

realizé la revalorizacion de las
diversas zonas por metro cua-
drado. (Leyd). ‘‘Precio medio
de la revalorizacién hecha, S/o.
18,153

Como se vera, un terreno que
costaba S/0. 11.15, fué vendido,
bajo esa propaganda, a S/o.
42.00 el metro cuadrado.

(Leyd) ““Terrenos que figu-
ran en otras calles de la misma
Urbanizaciéon, fueron vendidos
dos hasta en S/0. 65.00 el metro
cuadrado”.

; Cémo, sefiores Senadores,
podriamos permanecer indife-
rentes ante esta realidad? Cémo
seria posible que dejaramos en
las manos de los vendedores a
esas gentes humildes, a esas
gentes pobres, que, como he di-
cho antes, no vacilaron en sacri-
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ficar una parte de su salario, en
reducir la alimentacién de sus
esposas e hijos, para obtener un
hogar propio? (Aplausos).
Ante estos hechos, sefior Pre-
sidente, se hace indispensable la
intervencién del Poder Legisla-
tivo, a fin de que dicte una ley
justa, una ley humana, una ley
equitativa, una ley que contem-
ple la situacién de esas gentes
humildes y que procure aliviarla.
Nosotros, que somos los persone-
ros directos del pueblo; los per-
soneros de esa clase humilde,
porque el voto, entre nosotros,
no es voto de jurado, sino indivi-
dual, y esa gente humilde cons-
tiuye el 9 por ciento de nuestra
nacionalidad; mosotros, senor,
Presidente, no podemos voltear
las espaldas a nuestros mandan-
tes y decirlos que acudan a los
Tribunales de Justicia a presen-
tar su demanda contra aquellos
que los vendieron, mediante un
pacto doloso, esos terrenos; y
que hoy, en su mayor parte, son
verdaderos muladares. (Aplau-
sos). Tengo, aqui un cuadro,
sefior Presidente, de los precios
¢obrados en las wurbanizaciones
de Manzanilla, Lobaton, Rimac
v Lince, en el que figuran pre-
cios que, en verdad, no sé como
pudieron cobrarlos los vendedo-
res. En la Urbanizaciéon de Cha-
cra Colorada, ya he manifestado
que se vendieron algunos lotes
hasta a 65 soles el metro cuadra-
do: en la Urbanizacion Manza-
nilla, se cobraron hasta 31 soles
por metro cuadrado; en la Urba-
mzacién Rimaec, hasta 35 soles
por metro cuadrado; en la Urba-
nizaciéon Lobatén, se cobraron
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desde 11 soles hasta 34 soles; en
la Urbanizacién Lince, se cobra-
ron 8 soles, 12 soles, 13 soles y
45 soles por metro cuadrado. To-
dos sabemos lo que ha sido Lin-
ce y conocemos la forma cémo
fueron adquiridos los terrenos.
Por ellos, sefior Presidente, se pa-
g6 un precio insignificante, pero
constituyeron un pingiie nego-
cio para el comprador. Entiendo
que el sefior Risso adquiri6 esos
terrenos a 4 mil soles la fanega-
da. Ante esta exhorbitancia de
pregios, se hace, pues, indispen-
sable la intervencion del Con-
greso, dando una ley que dispon-
ga la revalorizacién de los lotes
de terrenos vendidos, y el otor-
gamiento de los titulos definiti-
vos de propiedad, pagando por
aquellos el precio justo que les
corresponde. Los compradores
so6lo anhelan que se dicte una ley
que determine el precio efectivo
de los lotes adquiridos, en con-
cepto de contratos de compra-
venta o de promesa de venta,
para abonar su valor a los ven-
dedores.

No voy a cansar a la Camara
historiando las diversas resolu-
civnes expedidas; pero, si, debo
recordar que el 18 de Noviembre
de 1930 y el 10 de Diciembre
del mismo aflo, se expidieron dos
Decretos Supremos, en el ultimo
de los cuales se prescribia un
plazo para la ejecucién de las
obras de saneamiento que no se
hubiesen verificado, debiendo
Iniciarse los trabajos, a mas tar-
dar dentro de sesenta dias, y
concluirse dentro del plazo maxi-
mo de un aflo. Quiero recordar,
también, la Resolucién Suprema



2078

de 31 de Diciembre de 1930, que
estableci¢ sanciones contra la
Compaiiia Urbanizadora Rimac,
por no haber cumplido con eje-
cutar las obras de saneamiento,
no obstante la resolucién ante-
rior, la del 2 de febrero de 1931,
que tiene fundamental impor-
tancia, porque mediante ella, el
Giobierno dispuso la ejecucién
inmediata de las obras de sanea-
miento; y autorizé la suspension
del pago de las cuotas hasta que
no se realizaran esas obras.

Se expidié después, la Resolu-
cién Suprema de 15 de abril de
1931, la que ha servido de base
a uno de los articulos del pro-
yecto presentado por mi, y que
estd en debate. Kn ella se dis-
puso que el Gobierno podia otor-
gar titulos definitivos de pro-
piedad de los lotes adquiridos,
en el caso de que la otra parte
tratara de eludir las obligaciones
contraidas. Como se podra
apreciar facilmente, al expedir
esa Resolucién, el Gobierno pro-
cedié con un criterio singular-
mente avanzado, en el sentido de
que el Estado podia intervenir
para revisar los contratos, cuan-
do hubiera una victima a la gae
era necesario amparar.

Luego, se expidié la Resolu-
cion Suprema del 29 de abril de
1931, en la que, también, se ha
inspirado mi proyecto; porque,
en ¢l, nada hay que sea una no-
vedad. Yo no he hecho sino es-
tudiar la forma cémo el Gobier-
no procuré esforzarse, por me-
dio de Resoluciones Supremas,
para encontrar solucion al pro-
blema de las urbanizaciones, uti-
lizando en mi proyecto las dispo-
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siciones que he creido conve-
niente para dar término definiti-
vo a este asunto. Pues bien; en
la Resolucién Suprema de 29 de
Abril de 1931, se establecia, tan-
to en la parte considerativa co-
mo en la resolutiva, que el Hsta-
do podia, tratindose de proble-
mas de cardcter social, que afec-
taban a la colectividad y al bie-
nestar publico, dictar disposicio-
nes, ain de efecto retroactivo.
Como se ve, es muy interesan-
te dicha Resolucién Suprema; y
la anoto con complacencia por-
que ella se inspiré en un alto es-
piritu de justicia social, que es
el que debe prevalecer en quie-
nes ejercen funeiéon publica.
Posteriormente, se dictaron
otras Resoluciones Supremas de
menor importancia, hasta la épo-
ca en que entré en funciones el
Congreso Constituyente, que in-

tervino resueltamente en este
asunto.
Entre ‘as leyes sancionadas

por el Congreso Constituyente,
figura la N* 7844, a la que se le
ha dado lectura, que determina
la revision de los contratos de
compra-venta y de promesa de
venta celebrados entre las com-
pafiias urbanizadoras y los com-
pradores de lotes. KEsa ley esta-
bleci6é, también, la exoneracion
de arbitrios municipales y de im-
puestos fiscales, por el término
de cinco anos, a las construccio-
nes levantadas en las nuevas ur-
banizaciones. Disponia, ademas,
la suspension de las acciones ju-
diciales interpuestas por los
vendedores; y que, antes de ex-
pedirse esa ley, habian produci-
do alarma a los compradores que
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no habian sido pagadas en espe-
ra de la soluciéon que iba a dar-
sele al conflicto surgido desde
afios atras. A la vez, se autori-
zaba, en esa ley, al Poder Ijecu-
tivo para que nombrara una o
mas Juntas para que revisaran
los contratos; las cuales, desgra-
ciadamente, actuaron en Lima y
halnearios, pero sin éxito, debi-
do a los poderosos intereses que
se hallaban en lucha. Esas Jun-
tas eran andlogas a los Tribuna-
les Arbitrales que propugna el
senor Senador Tizéon y Bueno.
Como una consecuencia del
fracaso de las Juntas menciona-
das, y con el propdsito de resol-
ver esta cuestion de una vez por
todas, he ecreido mnecesaria la
intervencion del HEstado, de
acuerdo con mi proyecto, en una
forma més eficaz, determinando
al Ministerio de Fomento para
-que sea el que trate de buscar la
solucién equitativa y jusia a es-
te respecto. Aquellos que mno
piensan como yo, me dirdn que
nos _encontramos frente a una si-
tuacion juridica contractual. No
desconozeo yo que esa es, preci-
samente, la situacion actual del
problema; pero también, tengo
confianza y tengo fe en que los
hombres buscaran el restableci-
miento de la justicia, ya que ha
sido desconocida; y tenemos el
imperativo deber, y lo compren-
demos y lo ¢jecutamos, de hacer
intervenir al KEstado para el res-
tablecimiento de la mormalidad.
Tengo la conviecién de que tan-
to el Senado, como la Camara de
Diputados, estudiaran mi inicia-
tiva a fin de dar solucién a este
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asunto que es, — jpor qué no de-

cirlo?, — en la mayoria de los
casos, no solamente doloroso

sino desgarrador.

Si los sefiores Senadores hu-
bieran visitado, como lo he he-
cho yo, en distintas oportunida-
des, las diversas urbanizaciones,
estoy seguro de que se habrian
entristecido sin perjuicio de ha-
cer la promesa de que buscarian
la solucion humana de este pro-
blema.

Después de la Ley 7844, se
expifio la Ley 7967, que es
confirmacion de la anterior, con

una ampliacién que se refiere,
exclusivamente, a las ‘‘casas-

huertas’’; ley que, en lo que no
se opone a las prescripeiones del
proyecto en debate, quedara
subsistente; abarcando, asi, den-
tro del problema netamente de
urbanizaciones, el problema de
lag ‘““casas-huertas’.

Por altimo, ademas del Poder
Ejecutivo, el Poder Judicial ha
pronunciado su veredicto en re-
laciéon con este problema. Sola-
mente nos falta a nosotros cris-
talizar nuestra opinién; y hago
votos sinceros para que la Pro-
vidéneia nos ilumine a fin de que
dictemos una ley conforme con
el’ eriterio del Poder Ejecutivo
v del Poder Judicial.

Kl Poder Ejecutivo, por Su-
prema Resolucién de 20 de junio
de 1933, dispuso lo siguiente:
(Leyd). ‘““Es prohibido a los ur-
banizadores hacer efectivos sus
cobros a los compradores de te-
rrenos, mientras no hayan esta-
blecido en la zona urbana los
servicios de agua potable, de
desagiie, ete.”’.
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El Poder Judicial, en una cau-
sa que llegé hasta sus estrados,
pronuncié su ejecutoria ampa-
rando el derecho de aquellos a
quienes se habia obligado a fir-
mar contratos de compra de te-
rrenos, bajo la promesa mentida
de que se ejecutarian las obras
de saneamiento, para después
concretarse a cobrar las cuotas
y a iniciar una accién ejecutiva
para hacer efectivas las sumas
adeudadas. La Corte Suprema
puso término a esa situacién, y
les dijo: ““No estan Uds. ohliga-
dos, sefiores compradores, a pa-
gar ni un solo centavo mientras
no se realicen todas las obras de
saneamiento’’. Ifalta, pues, se-
nor Presidente, la solucion del
Poder Legislativo. A través de
la ligera exposicién que acabo de
hacer; a través de la revista que
he pasado de las leyes y resolu-
ciones supremas, vigentes, se ve
que el Poder Ejecutivo, en todo
momento, ha pretendido obligar
a los urbanizadores a la ejecu-
cidon de las obras de saneamien-
to; ha dispuesto la revaloriza-
cion de algunas de las urbaniza-
ciones; y ha ordenado que la li-
quidacion de las empresas urba-
nizadoras no podra verificarse
sin la intervencion del KEstado,
como pretenden hacerlo. Yo,
también, en mi proyecto de ley,
he considerado todas estas dis-
posiciones; teniendo en cuenta,
ademas, el luminoso informe
emitido por el Colegio de Abo-
cados con referencia a las reso-
luciones dictadas por el Poder
Ejecutivo y al fallo de la Corte
Suprema de la Republica.
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Después de esta exposicion,
que es una amplia informacién
sobre las disposiciones vigentes
a este respecto, quiero funda-
mentar mi proyecto de ley; ¥y
lamento no poder aceptar el pro-
yecto sustitutorio presentado
por la Comision Principal de Le-
gislacién, porque él no resolve-
ria el problema de la revaloriza-
cion; pues, al analizarlo ligera-
mente, he visto que, en la mayo-
ria de sus disposiciones, lo Gni-
co que se hace es reproducir di-
versas prescripciones de la ley,
que no van a ser derogadas, asi
como algunas resoluciones del
Gobierno; pero sin permitir la
revalorizacién, que es la piedra
fundamental sobre la que des-
cansa todo el proyecto de ley
que he estructurado, y he teni-
do el honor de presentar el Se-
nado.

La revalorizacion es necesaria,
porque, como ya lo he puesto en
evidencia, se han cobrado sumas
excesivas por metro cuadrado de
terreno vendido; la revaloriza-
cion es justa; y, por lo tanto, no
deben temerla ni los unos ni los
otros, si ambas partes tienen el
concepto de que una de ellas ha
cobrado lo justo, y que la otra se
ha comprometido, también, a
pagar lo justo.

Solamente podria oponerse a
esta revalorizaciéon una de las
partes; y, si ello sucediera, con-
fesaria, de antemano, que ha co-
brado demas.

Si yo vendo una propiedad,
mueble o inmueble, a un precio
determinado; y, después, el com-
prador, pensando que le he co-
brado un precio excesivo, recla-
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ma la intervencién del Estado,
es muy justo que sea atendido en
su peticién por el Cuerpo Téeni-
co de Tasaciones, que es el orga-
nismo llamado a precisar si se le
cobré el verdadero precio o no.

Si la reclamacién se declarase
fundada, es claro que yo estaria
en la obligaciéon inmediata de de-
volver al comprador la cantidad
cobrada demds, ya que habia si-
do victima de lesion enorme o
enormisima. Hste es el caso de
las empresas urbanizadoras y de
los particulares urbanizadores,
dentro de su posicion de incum-
plimiento de la ley.

Como se podra apreciar por lo
que acabo de exponer, es indis-
pensable ordenar la revaloriza-
¢ion de las zonas urbanizadas,
tal como se establece en mi pro-
yecto; pero no hay que olvidar
que la revalorizacion se verifica-
4 por el Cuerpo Técenico de Ta-
saciones, institucion creada y
sostenida por el Estadoy como la
mas respetable y de mayor im-
parcialidad dentro de nuestro
pais. Yo no deseo que la reva-
lorizacién la realice una institu-
cion cualquiera; pretendo que la
efectiie la institucion que tiene
mayor autoridad entre nosotros.
Por eso, sefior Presidente, por-
que en mi proyecto busco la so-
lucion sobre la base de la revalo-
rizacién, para determinar el pre-
cio justo del terreno vendido, es
que yo lamento no poder aceptar
el proyecto sustitutorio presen-
tado por la Comisién Principal
de Legislacién; y tengo que de-
fenderla posicion de miproyecto,
porque, dentro de la revaloriza-
¢i6mn, he encontrado yo la férmu-
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la, el procedimiento que autori-
ce al Estado, por érgano del Mi-
nisterio de Iomento, para el
otorgamiento del titulo definiti-
vo de propiedad, si acaso, des-
pués de la revalorizacion, una de
las partes se negara a cumplir
el fallo pertinente; porque, en
mi proyecto, se concede la facul-
tad de reclamar de la revalori-
zacion que verifique el Cuerpo
Téenico de Tasaciones, ante un
Tribunal integrado por un vocal
de la Corte Superior, un delega-
do de los vendedores y otro de
los compradores.

Consigno, dentro de mi pro-
vecto, diversas disposiciones que
no vale la pena comentar, por-
gue ya ha sido distribuido entre
los sefiores Senadores y todos lo
han estudiado. Como ya lo he
expresado, mi proyecto no tiene
mas finalidad que la de estable-
cer, mediante la revalorizacién,
el precio justo de los lotes de te-
rrenos vendidos, a fin de que los
compradores paguen lo que legi-
timamente les corresponde;y con
el objeto de que los vendedores
ejecuten las obras de saneamien-
to que estan obligados a verifi-
ca?, cautelando, con la wltima
disposicion, el bienestar y la sa-
lad de los numerosos pobladores

de las zonas wurbanizadas.
(Aplausos). .
El proyecto sustitutorio de-

termina, en sus tres primeros
articulos, el mandato de la eje-
cuecién de las obras por las com-
pafiias urbanizadoras o por los
propios compradores, a base de
los precios que se pagaron. Pero
este criterio estd ya contempla-
do en el proyecto de ley que he
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suscrito, en lo que concierne a la
revalorizaciéon, porque ella pue-
de ser favorable tanto a los unos
como a los otros; aunque, de an-
temano, sabemos que tiene que
serlo para los compradores, por-
que son los vendedores los que
cobraron precios excesivamente
elevados. Me es sensible, senor
‘Presidente, tener que declarar
que, quienes no piensan con el
criterio que expongo en mi pro-
yvecto de ley son los que se opo-
nen a esa revalorizacion. Kl ar-
ticulo 4° del proyecto sustituto-
rio, determina que las obras de
saneamiento en las urbanizacio-
nes seran recibidas por el Ins-
pector Técnico de Urbanizacio-
nes. Hsto ya ha sido contempla-
do, y seria inutil repetirlo, en el
articulo 2* de la Ley 6159.

En lo que se refiere al ar-
ticulo 6, del proyvecto die la Comi-
sion, declaro que deseo incorpo-
rarlo al presentado por mi, por-
que ese articulo revive el crite-
rio sostenido por el sefior Sena-
dor Manchego Munoz, en la Re-
solucion Suprema que he  co-
mentado.

Kl articulo 7° del proyecto sus-
titutorio, es andlogo al articulo
4" de la Ley 7844.

En lo que concierne al articulo
8", sus disposiciones estan con-
templadas en el articulo 6" de la
misma Ley 7844, y en el articulo
3" de la Ley 8940, que es la lti-
ma que se ha expedido.

De manera, pues, que no veo
la razon para la repeticion de es-
tas disposiciones legales.

El articulo 9 no es sino una
repeticién de las disposiciones
de las leyes existentes, y ya han
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sido contempladas en el articulo
anterior, o sea el 8.

El articulo 10" establece lo
mismo que se prescribe en la
Resolucion Suprema de 2 de Fe-
brero de 1931, que da fuerza de
ley a las disposiciones dictadas
sobre el particular. Todo esto ha
sido previsto en el articulado del
proyecto en debate.

Kl articulo 11°, asi mismo, no
hace sino consignar una disposi-
cion contemplada en el articulo
del mismo nimero de mi pro-
vecto, que dice: (Leyo6). ‘‘Los
terrenos adquiridos con los pro-
cedimientos de esta ley y sus
jconstruceiones, son inembarga-
bles, salvo cuando se trata de
pensiones alimenticias o del va-
lor del terreno o sus construccio-
nes’’.

La diferencia estd en que yo
no hago la limitacién del embaxr-
go a las propiedades de mas de
15,000 soles.

Por consiguiene, pues, la Co-
misién, ya que su proyecto esta
basado en disposiciones preexis-
tentes como las que he citado, y
que, también, se contemplan en
el mio, bien podria retirarlo y
acdherirse al presentado por mi,
cuyas disposiciones no discrepan
de las contenidas en el proyecto
sustitutorio de la Comision,
excepto en el punto que se refie-
re a la revalorizacién de los te-
rrenos, para asignarles el justo
precio que, por ellos, deben pa-
gar los compradores.

No quiero emplear mas tiem-
po en mi exposicion, ya que ten-
go interés en que este problema
se resuelva, a ser posible, en la
sesién de hoy; y yo mismo resul-
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taria atentando contra mi deseo be el proyecto de ley que esta en

si prolongara mi intervencién.
Pero, en todo caso, quiero mani-
festar a los sehores Senadores
que, para cualquiera aclaracion,
estoy absolutamente a sus 6rde-
nes con todos los datos mnecesa-
rios para responder a sus pre-
guntas porque he procurado ha-
cer una recopilacion integra de
las disposiciones legales existen-
tes sobre la materia hasta el
momento.

Termino, pues, haciendo vo-
tos para que el Senado, con espi-
ritu justo y eminentemente hu-
mano, contemplando la situacién
de quienes acuden al Congreso a
reclamar un poco de compren-
sién, de generosidad y de huma-
nidad de parte nuestra, resuel-
a este problema con criterio
amplio; y lleve, asi, la tranquili-
dad a miles de hogares que hoy
viven en constante alarma bajo
la amenaza, cada vez mas cre-
ciente, de verse despojados de lo
que legitimamente han adquiri-
do, mediante la inversién de mo-
desto ahorros, efectuados mer-
ced a las grandes privaciones
que se han impuesto, porque los
salarios son muy reducidos en
nuestro pais. Con el anhelo lau-
dable y santo de adquirir un ho-
gar propio, miles de miles de
ciudadanos, modestos trabaja-
dores venidos de todos los ambi-
tos de la Republica, han hecho
el sacrificio de sus ahorros, que,
agregados a su trabajo personal
en las obras de construccion, les
han permitido edificar sus po-
bres moradas. En tal virtud, es
necesario que el Congreso, con
espiritu humano y generoso a fa-
vor de esa clase humilde, aprue-

debate. (Aplausos).
Kl senor RUBIN. — Pido la
palabra.

El sefior PRESIDENTE. —
Tiene la palabra el sefior Rubin.

El sefior RUBIN. — Sefior
Presidente: Voy a ser breve,
porque ya el sefior Senador por
San Martin ha ilustrado a la Ca-
mara con abundancia de deta-
lles; y, jpor qué no decirlo?, con
gran elocuencia, en cuanto se re-
fiere al problema de las urbani-
zaciones, desde sus origenes has-
ta nuestros dias.

El articulo 50° de la Constitu-
cién vigente, dice: ‘““El Estado,
tiene a su cargo la sanidad pu-
blica y cuida de la salud privada,
dictando las leyes de control hi-
giénico y sanitario que sean ne-
cesarias, asi como las que favo-
rezcan el perfeccionamiento fi-
sico, moral y social de lo pobla-
ci6on”’. En armonia con esta dis-
posicion constitucional, los Go-
biernos de los tltimos tiempos
han dictado las medidas perti-
nentes en lo que se refiere a las
urbanizaciones.

No voy a entrar a discutir el
precio en que se compraron y se
vendieron esos terrenos; ni si
los contratos que realizaron las
empresas fueron licitos o nd;
tampoco he de ocuparme del gra-
vamen que pesa sobre esos te-
rrenos, porque eso no es de mi
dominio; yo, médico como soy,
voy a quedarme en el terreno
sanitario, que es en el cual pue-
do y debo intervenir.

En esta controversia de las
urbanizaciones hay de aspectos:
uno médico-social y el otro eco-
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némico-juridico. En el primero
puedo opinar; pero, en lo que
respecta al segundo, me falta
versacion.

Cuando se iniciaron en Lima
las urbanizaciones, las gentes
pobres, las gentes modestas, can-
sadas de vivir en habitaciones
insalubres, sin luz y desvencija-
das, salieron en busca de sol y
de aire y de una vida mas higié-
nica. Atraidas por la propagan-
da fascinante que, por medio de

los periddicos, realizaban las
compaiias  urbanizadoras, ha-

ciendo ofrecimientos verdadera-
mente tentadores, muchas per-
sonas firmaron un contrato, des-
pertandose un afan ilimitado
por la adquisiciéon de terrenos.
In esos momentos, nadie con-
trolaba los actos de los vendedo-
res, por cuya circunstancia co-
braron precios excesivos por los
terrenos, los mismos que, hasta
ese entonces, habian permaneci-
do abandonados hasta de la ma-
no de Dios. Todo aquello habria
pasado muy bien si los urbaniza-
dores hubieran cumplido con sus
compromisos; pero tal cosa mo
acontecio. Como la ley fué siem-
pre letra muerta para los urba-
nizadores, poco les importé que
los terrenos vendidos estuvieran
desprovistos de los mas elemen-
tales servicios higiénicos, a pe-
sar de haberse vencido el plazo
que la ley les concedié para la
ejecuciom de tales obras. Los ur-
banizadores han continuado im-
perturbables; y siguen, hasta
hoy haciendo caso omiso de la
ley, no obstante de haber cobra-
do el valor de esos servicios hi-
giénicos; y no obstante, también,
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de que los compradores abonaron
por el terreno adquirido un pre-
¢io enorme que no deberian ha-
ber pagado; de donde se infiere
que son los wurbanizadores los
llamados a ejecutar por su cuen-
ta las obras sanitarias. Ademas,
cuando se realizaron algunas
obras de saneamiento en deter-
minadas zonas urbanas, su eje-
cucion escapd al control guber-
nativo; y es asi como se explica
que, en muchas urbanizaciones,
se emplearan por ejemplo, caiie-
rias usadas, cuando no de dia-
metro inferior al estipulado en
la Reglamentacion de Urbaniza-
ciones; y hay que tener en cuen-
ta, seficr Presidente, que tales
incumplimientos fueron gravisi-
mos, no sélo en lo que concernia
a la salud y a la vida de los po-
bladores de esas zonas, sino tam-
bién en cuanto se relacionaban
con la economia del Hstado, ya
que era al HEstado a quien le co-
rrespondia, en 1ltimo término,
solucionar el problema por in-
termedio de sus organismos asis-
tenciales.

Si se piensa, senor Presiden-
te, que la falta de esos servicios
refleja, en cierto modo, la cultu-
ra de un pueblo, hay que con-
cluir por declarar que el referi-
do incumplimiento, no solamen-
te ha sido perjudicial para la sa-
Iud de los habitantes, sino que
también ha afectado el lado mo-
‘al del pais. Es un hecho eviden-
te que las companias urbaniza-
doras han querido mantenerse
en rebeldia frente a la ley; y que
la salad y la vida de los pobla-
dores de esas zonas, han estado
y estan subordinadas al afan de
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luero de las mencionadas com-
paiiias. De nada han servido,
sefior Presidente, las innumera-
bles Resoluciones Supremas que
acabamos de escuchar, y que se
dictaron con el objeto de conmi-
nar a los urbanizadores a que
cumplieran con su deber; incum-
plimiento que ha originado una
serie de problemas en lo que se
refiere a la salud de los compra-
res.

Hay que tener en cuenta que
el clima de Lima no es, por ejem-
plo, como el de la sierra, donde
las lluvias y el sol ejercen, en
cierto modo, una acciéon higieni-
zadora; el clima de nuestra ca-
pital, por el contrario, es excesi-
vamente debilitante; y ataca a
las personas propensas a enfer-
marse, cuando las condiciones
higiénicas son deficientes. De
otro lado, sehor Presidente, por
las urbanizaciones de Lince y
Lobatén, — para no referirme
sino a éstas, pudiendo »hacerlo,
igualmente, en lo que respecta a
la del Rimac, — pasa el rio Hua-
tica; que, cuando se deshorda
inunda las propiedades privadas
vecinas; creando, desde ese mo-
mento, un peligro de infecciéon
para los pobladores. Ultimamen-
te, los médicos al servicio de la
Sanidad demostraron, con estu-
dios perfectamente documenta-
dos, que se publicaron en los dia-
riog de la capital, el origen hi-
drieo de la tifoidea en Lima; y
comprobaron que los enfermos
que se asistian en los mnosoco-
mios, tenian, generalmente, co-
mo punto de partida, toda la zo-
na que atraviesa el rio Huatica.
En resumen, sefior Presidente,
los urbanizadores mno han cum-
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plido con instalar los servicios
sanitarios, y se han burlado de
las disposiciones vigentes sobre
el particular; han cobrado pre-
cios excesivos por los lotes; ¥y
han originado problemas sanita-
rios que han tenido repercusio-
nes dolorosas, no solamente pa-
ra las gentes humildes, sino tam-
bién para la economia del Esta-
do, porque la Sociedad de Bene-
ficencia ha tenido que aumentar
sus gastos para curar a esos en-
fermos. Yo creo que los contra-
tos son suseeptibles de una revi-
sioén, porque carecen de valor
cuando atentan contra las leyes
de la salud y lesionan al capital
humano, que es la base de la na-
cionalidad. (Aplausos en la ba-
rra).

Kl sefior MANCHEGO
NOZ. — Pido la palabra.

El sefior PRESIDENTE. —
El sefior Manchego Muifioz, tie-
ne la palabra.

Kl sefior MANCHEGO MU-
NOZ. — Sefior Presidente: La
Comisiéon Principal de Legisla-
cién, no s6lo ha puesto su inte-
rés en el estudio de este proble-
ma; sino, también, su alto espiri-
tu de justicia. En primer lugar,
Itay que tener en cuenta tres ti-
pos de urbanizaciones: las que
surgieron y se desarrollaron sin
que existiera ninguna pauta;
las que estaban en curso cuando
se expidié el Reglamento; y las
que se realizan de conformidad
con sus prescripeiones. Es nece-
sario estudiar cada tipo de urba-
nizacién para ver si se ha falta-
do a la ley y si los Poderes Pi-
blicos, que estan en la obligacién
de velar por el capital humano,

MU-
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han cumplido con su deber. Esta-
blecidos estos tres tipos, puede
dictarse la ley.

Como consecuencia del desa-
rrollo de nuestra poblacion, ha-
ce algunos afnos, fueron urbani-
zados varios fundos vecinos a la
capital de la Reptblica, sin ce-
nirse a ninguna pauta legal; y,
asi, surgieron los barrios de La
(‘feramica, La Victoria, y otros;
de manera que las primeras ur-
banizaciones se iniciaron sin nin-
guna obligacion de parte de los
vendedores para ejecutar ,las
obras de saneamiento; y sin nin-
gun control por parte del KEsta-
do. Pero como los nuevos ba-
rrios crearon fuertes nuicleos de
poblacion, ante la necesidad de
controlar las condiciones higié-
nicas existentes, intervino la
Municipalidad dictando una or-
denanza, en la que se prohibia la
construceion en los barrios que
sarecieran de agua y desagiie,
pero sin estipular que los urba-
nizadores estaban obligados a
ejecutar esas obras. Ha expresa-
do el sefior Senador Arévalo que,
antes de expedirse la menciona-
da ordenanza, que fué en Junio
de 1915, se hallaba vigente uaa
ley al respecto.

Yo tengo que decirle al senor
Senador por San Martin, y le
pido que me excuse, que parte
de un grave error al referirse a
Ja ley de 14 de Noviembre de
1900. No es una ley sobre urba-
nizaciones. Ksa ley, en sus con-
siderandos, dice lo siguiente:
(Leyo6) ‘“El Presidente de la Re-
publica, por cuanto el Congreso
ha dado la ley siguiente: El Con-
greso de la Republica Peruana;
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Considerando: que es de todo
punto conveniente poner la pro-
piedad raiz al alcance de los que
no tienen capital; Que el medio
de lograrlo es estimular el esta-
blecimiento de sociedades indus-
triales, destinadas a la venta de
inmuebles por mensualidades,
ofreciendo facilidades y garan-
tias eficaces al comprador y
vendedor en el contrato que ce-
lebran, ete.”” Se trataba de la
venta de inmuebles en pequenos
lotes, a grandes plazos, sehalan-
dose hasta veinte afios; y era
necesario, para sustraerse al ré-
gimen civil y subordinarse a
esa ley de ventas a plazos de pe-
quenos lotes de terrenos, pre-
sentar el Estatuto de la Socie-
dad; un capital efectivo de dos-
cientos mil soles oro; y la tabla
de precios. Este es el contenido
de la ley de 1900; pero no es una
ley de urbanizaciones; no es po-
sible aceptar la interpretacién
dada por el sefior Senador por
San Martin, en el sentido de que
las urbanizaciones que se inicia-
ron se sujetaron a las preserip-
ciones de esa ley. Decla, senor
Presidente, que la primera dis-
posicién, en relacién con las ur-
banizaciones, fué dictada por la
Municipalidad. Con posteriori-
dad a la intervencion de la Mu-
nicipalidad, que asumid de he-
cho, sin ningin mandato legal,
el control de la sanidad, se tomd,
también, la atribucién de dar au-
torizaciones, expidiendo licen-
clas para las construcciones de
inmuebles. Después, ya en el
anio 1922, intervino el Kstado,
por intermedio de los funciona-
rios técenicos del Ministerio de
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Fomento, a fin de que comproba-
ran si en las urbanizaciones exis-
tlan obras de sanidad. Solo el
22 de Agosto de 1924 se dicto el
Reglamento de Urbanizaciones,
de manera que esa fué la prime-
ra manifestacién del Hstado en
el sentido de orientar con crite-
rio téenico el problema de las

urbanizaciones; por consigulen-
te, hay que convenir que el

Reglamento se publicé el aiio
1924 ; antes de esa fecha, ya exis-
tian urbanizaciones en pleno
desenvolvimiento. Cuando se pu-
blico el Reglamento, el Gobierno
de entonces ;podia aplicarlo con
efecto retroactivo a las Urbani-
zaciones anteriores, que habian
vendido ya sus terrenos a un
costo que les impedia ejecutar
ninguna obra de saneamiento?
Algunag Compaifiias Urbaniza-
doras vendieron en un sol el me-
tro cuadrado; y las obras de sa-
neamiento representaban tres
soles por metro cuadrado? y, ade-
mas, es necesario no olvidar que,
antes del Reglamento, los urba-
nizadores vendieron sus lotes sin
adquirir el compromiso de ejecu-
tar esas obras. En cuanto a la
urbanizaciones que estaban en
curso cuando se publicé el Re-
glamento, que establecid, por
primera vez, la obligacion de los
urbanizadores para ejecutar to-
das las obras de saneamiento,
pavimentacion, veredas, luz, ete.
jeran susceptibles de que se les
aplicara el Reglamento? Eviden-
temente que no. Kl Gobierno
tuvo que aplicarlo s6lo a los lo-
tes de terrenos que no s ha-
bian vendido: no asi a los lotes
de terrenos ya adquiridos, que
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escaparon al Reglamento, por-
que esos lotes fueron vendidos
sin que los urbanizadores tuvie-
ran la obligacion de ejecutar las
obras y el Reglamento era ina-
plicable por efecto retroactivo.
El Gobierno del afio 24, respetuo-
so a los principios juridicos,
;qué hizo entonces? Busco la
forma de aplicar el Reglamento
a la situacion creada, a la situa-
cion de hecho; y, para normali-
zar la situacién, hizo dictar la
Ley N* 6186, en la época en que
yo tonia el alto honor de ser Mi-
nistro de Fomento.

La Ley N* 6186 establecia que,
en las urbanizaciones cuyos lo-
tes no se hubieran vendido, se
ejecutarian las obras sanitarias
por cuenta de los propietarios;
pero, si los lotes ya estaban
vendidos, entonces pagarian las
obras los compradores a razén
de un precio determinado por
metro lineal, segtn los frentes de
los respectivos lotes.

En esta forma se conciliaron
los intereses encontrados en las
urbanizaciones que hallaban en
curso . Algo méas; esa ley tam-
bién contemplaba el caso de los
compradores que no querian rea-
lizar las obras de saneamiento,
va que a ellos les correspondia
pagarlas. Se establecio por eso,
en el articulo 4°, que si los pro-
pietarios con frente a una ave-
nida, en una proporcion de las
dos terceras partes, solicitaban
que se ejecutaran las obras de
saneamiento, el Gobierno las
realizaria, pero con cargo de co-
brarlas a esos propietarios en
proporcion a los frentes de sus
lotes. Quedd, asi, contemplado
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el caso de no conseguir unanimi-
dad de asentimiento para la eje-
cucion de esas obras. Iste pro-
cedimiento dié buenos resulta-
dos; y se sigue, actualmente, pa-
ra la pavimentacion de todas las
poblaciones.

Decia, también, el sefior Se-
nador Arévalo, que, siendo yo
Ministro, habia dictado una Re-
solucion ordenando la suspen-
sién de la venta de terrenos. In-
dudablemente esa actitud asumi-
da por mi en esa época, demues-
tra mi celo, mi interés comofun-
cionario;  porque, existiendo
una pauta legal que obligaba a
los urbanizadores a ejecutar las
obras de saneamiento, los repre-
sentantes del Gobierno tenian
que ser inflexibles en exigir a
las companias urbanizadoras
que cumplieran la condicion de-
terminada para poder vender
sus terrenos, y que consistia en el
establecimiento de los servieios
de agua, y desagiie, ete. Solo
cuando estaban instalados esos
servicios, podia autorizar la Di-
reccion de Salubridad la venta
de los terrenos, antes no. Pero,
fuera de las obras de agua y de-
sagiie, existian, ademds las de
pavimentacion de calzadas |y
construccién de veredas; y, para
la ejecucion de estas obras, los
urbanizadores tenian un plazo
de 4 anos. En consecuencia, los
urbanizadores no podian vender
sus lotes inmediatamente des-
pués de recibida la autorizacién
para urbanizar; es decir; para
convertir los terrenos 1rusticos
en urbanos; sino que, para que la
venta se pudiera efectuar, era
menester, previamenfe, que se
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establecieran los servicios de
agua y desagiie, pudiéndose eje-
cutar las obras restantes de sa-
neamiento en el curso de 4 anos.
Una de las primeras urbaniza-
ciones a la que se le impusieron
estas condiciones, fué a la Com-
paiifa Urbanizadora de Chorri-
los, de la cual era gerente el hi-
jo del Presidente de la Republi-
ca, dictindose el Supremo De-
creto de 27 de Enero de 1928, a
que se ha referido el sefior Sena-
dor Arévalo, al mismo que le ha
dado lectura y que ya conocen
los sefiores Senadores.

Como se verd, a esa Compaiiia,
no sélo se le exigia la ejecucion
de las obras que, ineludiblemen-
te, debian verificarse para po-
der vender los terrenos, sino que
hasta se ordenaba a los compra-
dores, en el caso de que no fue-
ran ejecutadas, que no pagaran
las cuotas al vendedor, y que las
depositaran en la Caja de Depo-
sitos y ‘Uonsignaciones, a fin de
que, con su monto, el Gobierno
pudiera realizar las obras de sa-
neamiento en la mencionada ur-
banizacién.

Ahora, vamos a ver cual ha si-
doe ¢l adoptado en otras oportuni-
dades. Como decia antes, pa-
ra conciliar los diferentes inte-
reses en pugna, se dicté la Ley
6186; y , en esa forma, las com-
pafiias urbanizadoras entraron
dentro del régimen de la ley y
del reglamento respectivo. Cuan-
do las compaiiias se hallaban de-
senvolviendo sus actividades en
el sentido indicado, se dicté un
decreto, con fecha 2 de febrero
del afio 1931, en el que se pres-
cribia que no se podia vender te-
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rrenos sino a partir del momen-
to en que las obras de sanidad
se hallaran totalmente ejecuta-
das. FEl Reglamento sélo esta-
blecia, para verificar la venta,
que estuviesen expeditos los
servicios de agua y desaglie,
acordando un plazo para la rea-
lizacién de las obras restantes;
pero el decreto del aiio 1931, or-
denaba la suspension de la ven-
ta de terrenos hasta que la tota-
lidad de las obras no se hubiese
verificado; y disponia, ademas,
que no se pagaran las cuotas a
los urbanizadores. Desde en-
tonces, se ha paralizado el pago.
Pero en la ley del afio 1928 no se
dijo ‘‘que no pagasen’’, lo mismo
que en el decreto a que se ha re-
ferido el sefior Senador por San
Martin, y que fué autorizado
por mi. En el mencionado de-
creto se establecié que los com-
pradores empozaran sus cuotas
en la Caja de Depositos y Con-
signaciones, para que, Ccon esos
fondos, se ejecutaran las obras
de saneamiento; pero, el afio
1931, no se adopt6 ese tempera-
mento, sino que se ordend la sus-
pension de todas las obras y se
dispuso que los compradores no
pagaran sus cuotas. Ese decreto
cred el caos. Los wurbanizado-
res no querian ejecutar las obras
porque decian que los comprado-
res no querian pagar y a su
vez, los compradores no que-
rian pagar porque decian
que los urbanizadores mno eje-
cutaban las creandose,
de este modo un circulo vicioso.
Los urbanizadores no ejetuta-
ban las obras porque no les pa-
gaban; y los compradores no pa-

obras,
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gaban sus cuotas porque las
obras estaban paralizadas.

Ademas, hay otro aspecto de
la cuestién; y consiste en que las
empresas de urbanizacién desa-
rrollan sus actividades a base de
crédito. Kl valor que represen-
tan los lotes de terreno de una
urbanizacion, sirve de base para
el financiamiento de los recursos
necesarios para ejecutar las
obras; de manera que, por medio
de los contratos de compra-ven-
ta y de promesa de venta, la
trandferencia de dominio de los
lotes y el valor de éstos son
aceptados de antemano, y confir-
mados en un crédito por pagar;
y, como dichos recursos les fue-
ron negados, las empresas urba-
nizadoras, que estaban obligadas
a cumplir, sufrieron grandes
pérdidas, y las obras se queda-
ron sin ejecutar.

Pero hay algo mas, sefior Pre-
sidente. Después de crearse es-
ta situacién caética, en la que ni

-uno ni otro se entendian, se ha

reducido el problema de las ur-
banizaciones a la simple presen-
tacién de un proyecto de ley, en
el gue se establece, necesaria-
mente, una revisién. ;Cudl es el
criterio juridico con que se va a
dar esta ley? No basta dar una
ley. Es necesario que tenga con-
tenido juridico, porque esa es la
base del derecho, y esa es la atri-
bucion del Legislador. Lo esen-
cial en una ley es su criterio ju-
ridico; porque, de otro modo,
manana podriamos dar una ley
en el sentido de declarar que una
ciudad de la sierra, por ejemplo:
El Cerro de Pasco, estaba ubica-
da en la Costa. Se me dird que
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es una ley. HEsta bien; pero el
contenido de esa ley carece de
verdad. Serd legal porque es
una ley, pero no tiene sentido ju-
ridico. *

Ademads, jeémo serd posible
darle efecto retroactivo a la ley,
si consideramos que los lotes de
terreno vendidos han sido mate-
ria de transferencia a uno o mas
poseedores? j;Acaso, el valor de
esos lotes de terrenos no ha com-
prometido a las instituciones de
crédito que prestaron los recur-
sos necesarios? 3;No es verdad
que, a consecuencia de esta ley,
se producira un desequilibrio
econémico que, forzosamente,
conducird a la quiebra a las refe-
ridas entidades?

Para que fuera factible la re-
visién, seria necesario, en pri-
mer término, valorizar las tie-
rras, operacion que representa-
ria el derecho del comprador; y,
en segundo término, revisar
también, el derecho de los vende-
dores. Pero aqui se exige a los
urbanizadores que- cumplan to-
das las obligaciones que la ley
les impone, especialmente la eje-
cucion de las obras de sanea-
miento, y no se aprecia si el im-
porte de esas obras les dejara vn
margen de utilidades, porque no
se expresa cuanto puede repre-
sentar su ejecucion.

Bien esta que se pretenda re-
visar el valor de los lotes de te-
rreno vendidos; pero, para ser
justos, es necesario apreciar la
situacion de unos y otros; tener
en cuenta el derecho de ambas
partes; pero no proceder con cri-
terio unilateral.

Para dar solucion adecuada a
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este  problema, yo pedi que
se reuniera la Comision, a fin
de conocer la opinién del Presi-
dente del Cuerpo Técnico de Ta-
saciones. Verificada la reunion,
después de un interesante cam-
bio de ideas, quedd demostrada
la impracticabilidad de las reva-
lorizaciones. .

Tampoco se quiere aceptar el
valor que tenian los lotes de te-
rreno cuando se hicieron las
obras de saneamiento, compa-
-andolo con el valor que tuvieron
en la época en que fueron vendi-
dos. En cambio, los urbanizado-
res durante ese tiempo tendran
capitales invertidos sin ninguna
utilidad; y se veran obligados a
pagar los respectivos intereses,
porque las instituciones de cré-
dito no los van a perdonar.

Después de expedida la Ley
N* 7844 para la revision de los
contratos, no obstante de que, al
reglamentarla, se sefialo un pla-
zo de seis meses, se concedié una
prorroga en virtud de la Ley N°
7967. Por ultimo, el Gobierno
anterior, por Decreto de 14 de
Abril de 1936, dispuso que todas
las companias urbanizadoras se
subordinaran a las prescripcio-
nes de la Ley de 14 de Noviem-
bre de 1900, lo que hicieron al-
gunas de esas entidades. Pero,
al expedirse el Reglamento del
ano 1924, se cuid6 de que no tu-
viera efecto retroactivo, y fué
aplicado, simplemente, a los lo-
tes de terrenos que no se habian
vendido.

En ese entonces, de conformi-
dad ¢on el Reglamento, las com-
panias urbanizadoras se presen-
taron al Gobierno solicitando la
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aprobacion de los planos de los
terrenos que no se habian ven-

dido; pero, de esa manera, N0
tuvieron méas responsabilidad

que la de ejecutar las obras de
saneamiento en los lotes de te-
rrenos no vendidos, de acuerdo
con lo resuelto por el Gobierno
al aprobar los planos en referen-
cia.

Esta diversidad de leyes y re-
soluciones contradictorias, como
son todas aquellas de que me he
ocupado, han contribuido a la
falta de estabilidad juridica.

;Qué garantia podrd haber
para los derechos, cudndo no hay
estabilidad juridica? Es un prin-
cipio de derecho que los contra-
tos tiemen que someterse al am-
paro de la ley pre-existente, en
el momento en que se ejecutan.

Si asi no fuera, jddénde iria-
mos a parar? Si se celebra un
contrato en un momento deter-
minado, forzosamente, tiene que
subordinarse a la ley qu@ rige en
ese momento. Pero, en materia
de urbanizaciones, — repito, —
‘no hay estabilidad juridica. Ni
los compradores ni los vendedo-
res tiemen derechos estables.
Hoy se dicta un decreto que dis-
pone una cosa; luego, una ley de
revision; después, otro decreto
del Gobierno en el sentido de
que se subordinen los urbaniza-
dores a determinada ley, ete.
Este sistema, senor Presidente,
ha producido el caos.

Ante la situacion creada, la
(Clomisién Principal de Legisla-
¢ion, en su afan de buscar una
solucion equitativa y justa; y de-
fendiendo, — j;por qué no decir-
lo? — a las clases desheredadas,
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hasta ha prometido conceder
efecto retroactivo a la ley, para
hacerlo valer solamente al tra-
tarse de la Salud Publica, con
prescindencia absoluta de los in-
tereses privados.

Siempre que se trate de medi-
das de orden sanitario, de mejo-
ar las condiciones de higiene,
de dar facilidades compatibles
con la Salud Publica, se podra
invocar la retroactividad de la
ley; pero este criterio no puede
llevarnos hasta el extremo de
aplicar ese principio a los asun-
tos de cardcter privado, como se
pretende hacerlo en la revision
de los contratos, porque esa ya
no es cuestion que se relaciona
con el interés puablico de la sani-
dad. Ante esta situacién caotica
de diversidad de leyes; de urba-
nizaciones que no pueden desen-
volverse; de compradores que no
quieren pagar; de urbanizadores
que no adquirieron el compromi-
so de ejecutar las obras de sa-
neamiento, porque vendieron
sus lotes de terrenos a un precio
inferior al que representan esas
obras, jcon qué eriterio se va a
imponer a las urbanizaciones
qué vendieron a un sol el metro
cuadrado que verifiquen las
obras de saneamiento?

UNA VOZ EN LA BARRA.—
(Interrumpe al orador con pala-
bras que no se escuchan).

E1 senor PRESIDENTLE.
(Agitando la campanilla). No
estd permitido a la barra dirigir-
se a los sefiores Representantes.
Sino se guarda la debida com-
postura, la mandaré despejar.

I sefior MANCHEGO MU-
NOZ.— (Continuando). Decia,
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sefior Presidente, que existen al-
gunas urbanizaciones que 1o
han adquirido el compromiso de
realizar las obras de saneamien-
to; y que hay otras que no pue-
den verificarlas en razon del
precio de venta pactado. Enton-
ces, jqué criterio se podria apli-
car para poner término a esta si-
tuacién, a fin de que mno conti-
nuaran careciendo de las obras
de saneamiento, indispensables
para la salud y la higiene de los
habitantes, algunos sectores ur-
banizados ? %

La Comisién, con el criterio de
la realidad y con sentido practi-
co, después de muchas medita-
ciones, y teniendo en cuenta que,
de los estudios practicados, re-
sultaba que el precio unitario de
las obras de sanidad gravaban el
metro cuadrado de terreno con
S/0. 2.99, o sea 3 soles en nu-
meros redondos, llegé a la con-
clusiéon de que no se podia obli-
gar a los urbanizadores, que ven-
dieron a un sol el mefro cuadra-
do, a ejecutar obras que repre-
sentaban tres soles por metro
cuadrado; y, entonces, los miem-
bros de la Comisién establecimos
que las urbanizaciones, que ven-
dieron el metro cuadrado en &
soles 0 mas, estaban obligadas a
hacer esas obras, cualquiera que
hubiese sido la época en que se
dié la autorizaciéon para urbani-
zar. Y ya estamos legislando,
asi, con efecto retroactivo. Pero,
;por qué? ; Por qué nos aparta-
mos del principio juridico de la
irretroactividad de la ley? Por-
que se trata de dotar de obras de
sanidad a los nuevos centros po-
blados, dandoles condiciones hi-
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giénicas para la vida. Por eso.

Tratandose de las zonas cuyos
lotes fueron vendidos en menos
de 5 soles, pero no en menos de
3, es decir: comprendido el pre-
cio entre 3 y 5 soles, hemos es-
tablecido que los vendedores es-
tan obligados a ejecutar las
obras de agua y desagiie, pero no
las de pavimentacién, alumbra-
do, ete. Pero, a los que vendie-
ron en 5 soles o en mas de 5 so-
les, les exigimos la ejecucion de
todas las obras.

C'omo se podra apreciar, cuan-
do el precio es menor de 3 soles,
estdn obligados a efectuar las
obras de saneamiento los com-
pradores de lotes, con sujeciéon
a la ley 6186, en la misma forma
en que se aplica en toda la Re-
publica. Asi, por ejemplo, Ica
sera una de las poblaciones que
se pavimentara conforme a la
ley 6186. Los vecinos, represen-
tados por una mayoria integra-
da por {os terceras partes, se
han presentado al Gobierno pi-
diendo la ejecucién de las obras
de pavimentacién y obligdndose
a pagarlas.

Ademas, hemos tenido en con-
sideracién la situacion en que se
encuentran muchos de los com-
pradores de lotes; sin recursos,
faltos de trabajo u otras causas.
A esos les concedemos una mo-
ratoria que llega al plazo de 6
meses; no es una moratoria inde-
finida.

También nos hemos puesto en
el caso de que, una vez promul-
gada la ley, quisieran los urba-
nizadqres cobrar intereses por
las cuotas dejadas de percibir
desde afios atrds. En prevision
de que esto pudiese ocurrir, he-
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mes establecido la imposibilidad
de cobrar intereses por las cuo-
tas dejadas de pagar en el curso
de los dltimos 10 afios. En lo
concerniente a determinadas
clausulas estipuladas en los con-
tratos, como apropiacion de cuo-
tas abonadas y construcciones
efectuadas, por mora en el pa-
go, hemos establecido la nuli-
dad de esas clausulas, a fin de
que no se capitalicen los intere-
ses ni se pierdan las fabricas
construidas. Por ultimo, en el
articulo 11° hemos dispuesto que
son inembargables las fabricas
construidas en las wurbanizacio-
nes, asi como los terrenos adqui-
ridos, y hemos sefialado hasta la
suma de quince mil soles como
maximum para acogerse a este
privilegio. El que tiene mayo-
res posibilidades no es un prole-
tario; la gente que tiene mas de
quince mil soles, goza ya de cier-
ta independencia econdmieca.
Hemos puesto la tasa @ quince
mil soles para dar, precisamente,
igualdad a la gente que carece
de posibildades materiales; a la
gente desheredada de la fortu-
na. 0 el

Para lo futuro, y con el fin de
que no surjan nuevos inconve-
nientes de revision por el precio,
se establece que, al constituirse
las campanias urbanizadoras,
presentaran al Gobierno, para
su aprobacién, los precios de
venta por lotes y por metro cua-
drado de terreno.

Recordaba el sefior Senador
por San Martin que se habia dic-
tado una Resolucion en el, senti-
do de investigar, si en el mo-
mento de verificarse un contra-
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to, se estaba cobrando o no el
precio justo de los lotes de terre-
no. Yo creo que, en ese momen-
to, es oportuna la investigaeion,
porque se hallan a la mano todos
los elementos mnecesarios para
apreciar si la cantidad fijada es
legal o no; pero, después de
quince anos, ya vencidos los tér-

minos y sin los elementos de
apreciacién a nuestro alcance,

por fuerza habra de originarse
una serie de trastornos.

También la Comision ha lega-
lizaslo las transferencias efectua-
das con anterioridad a la pro-
mulgacion de esta ley, porque
muchos compradores han trans-
ferido sus lotes; y, en consecuen-
cla, esas operaciones tienen que
surtir sus efectos legales.

En cuanto al proyecto del se-
fior Senador Tizén y Bueno, que
establece un Tribunal Arbitral,
encargado de conocer las dificul-
tades que surjan entre compra-
dor y vendedor, el método que se
debe adoptar corre inserto en el
Codigo Civil; y, por consiguien-
te, no es necesario lo que pro-
pugna el senor Senador por Li-
ma.

Kl sefior Senador Arévalo en
el primer articulo de su proyec-
to dice: (Leyd).

Kl sefior AREVALO. — (In-
terrumpiendo). Hse articulo lo
voy a retirar, porque no es sino
una declaracion de caracter filo-
sofico.

Kl setior MANCHEGO MU-
NOZ. — (Continuando). Como
se ha querido exigir mayor soli-
citud a la Comision Principal de
Legislacion, yo debo declarar que



2094

no nos hemos decuidado un sole
momento. En lo que mnosotros
no estamos de acuerdo, y 1o
transijimos, es con respecto a la
propiedad privada, a la que se le
pretende dar todas las garantias;
y hemos quebrantado el concep-
to juridico de la retroactividad,
para proteger y amparar a los
cindadanos del pais que anhelan
vivir en un ambiente higiénico
que les permita desarrollar sus
energias.

En el articulo primero de su
proyecto el sefior Senador Aré-
valo dice: ““Kl Tstado garantiza
la propiedad. ...”.

Fl sefior AREVALO. — (Inte-
rrumpiendo). Ya no digo nada.

Kl seior MANCHEGO MU-
NOZ. — (Continuando). Pero
sus conceptos estan inspirados
en ese principio: ‘Kl Estado ga-
rantiza la propiedad adquirida
a mérito de los contratos de
compra-venta....”. ;Cémo es
posible que el Estado garantice
la propiedad en las urbanizacio-
nes? ; Como es posible que ga-
rantice el derecho de una parte
y el de la otra parte no? Kl Js-
tado garantiza a todos por igual.
Sien un contrato de comprae
venta surge una controversia
entre comprador y vendedor, el
Estado garantiza el derecho de
ambas partes por medio de los
Tribunales. Kl Estado no puede
estar ni al lado del comprador,
ni al lado del vendedor. Cuando
los Tribunales de Justicia reco-
nocen el derecho que asiste a una
de las partes, es en ese momen-
to cuando el Estado lo garantiza,
pero no antes. Por lo demas,
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declaro que ha hecho muy bien
el seflor Senador Arévalo al re-
tirar el articulo 1°. Hay otro ar-
ticulo en el proyecto del senor
Senador por San Martin, que di-
ce: “El valor de las obras que el
(tobierno o cualquiera entidad
oficial hubiese efectuado por su
cuenta, quedard en beneficio de
los compradores, y se deducira
del precio que estos deben pa-
gar a los vendedores’. En pri-
mer lugar, yo debo declarar que
el Hstado no realiza ninguna de
esas obras y que, al iniciarse los
trabajos de pavimientacion, tro-
pezdé con enormes resistencias.
Hubo gentes en el Parlamento,
y fuera de él, que condenaron al
(Gobierno del afio 19 porque iba
a realizar las obras de pavimen-
tacién, expresando que ello equi-
valia a regar el dinero en la ca-
lle. Al principio, en vista de la
resistencia que existia para las
obras de pavimentaeién, el Go-
hierno resolvié ejecutarlas gra-
tuitamente; pero, cuando el pa-
blico se hizo cargo de los benefi-
cios de la pavimentacion, y que,
por si sola, contribuia a cambiar
la finonomia de las poblaciones,
entonces se produjo un -ambiente
favorable. TFué a partir de ese
momento que se intensificé la
pavimentacion de las calles, pa-
gando el Gobierno la mitad y el
vecindario la otra mitad. Des-
pués que se ejecutaron muchas
obras en esa forma, dispuso el
Gobierno que fueran los propie-
tarios quienes las pagaran; Yy,
una vez que se acostumbro el
vecindario a pagar integramen-
te el valor de las pavimentacio-
nes, el Gobierno de aquella épo-
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ca inici6 las pavimentaciones
inter-urbanas, como las del Ca-
llao, Miraflores, Chosica y otros
lugares. Fué asi como se pudo
realizar una obra de verdadera
importancia, que constituye el
orgullo de nuestra capital. Kl
Gobierno de entonces, con una
visién clarisima de la realidad,
hizo esas obras al principio pa-
gandolas integramente. Pero,
hoy, no le sera facil al sefior Se-
nador por San Martin, encontrar
en ninguna de las urbanizaciones
obras ejecutadas integramente
por el Gobierno. La Urbaniza-
¢ign Lince, sometiéndose a la
Ley 7186, pidi6 que se pavi-
mentaran sus calles y que se
efectuaran todas las obras sani-
tarias. Il Gobierno, en vista
de la solicitud presentada por
mas de las dos terceras partes
de los vecinos de esa urbaniza-
¢ién, ha ejecutado las obras, pa-
‘a cobrar su valor en ciento vein-
te armadas. Es menegter con-
templar esta cuestién con espiri-
tu de justicia y de equidad, te-
niendo en cuenta que nosotros
vamos a prestar nuestro contin-
gente a la solueion de un pro-
hlema de enorme trascendencia,
exigiéndoles a todas las empre-
sas urbanizadoras que ejecuten
las obras de saneamiento. Con
este proposito, — puedo decla-
rarlo con satisfaccion, — la Co-
mision Principal de Legislacion
no se ha detenido ante ningin
obstaculo, ya que ha ido hasta el
extremo de imponer la ejecucion
de esas obra a empresas que 1o
tienen la obligacion de hgcerlas,
porque, cuando vendieron sus te-
rrenos, no adquirieron ese con-
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promiso. Con este fin, hemos
averiguado s1 las empresas que
vendieron sus terrenos, sin ese
compromiso especifico de ejecu-
tar aquellas obras, tuvieron o no
margen de utilidad en sus pre-
cios de venta, como para des-
prenderse de parte de ella y ha-
cer las obras que motivan el con-
flicto; vy, después de adquirido
ese convencimiento, o sea de
que tuvieron un margen de uti-
lidad, no hemos vacilado en exi-
girles la ejecucién de las obras
de saneamiento, para solucionar,
de una vez por todas, este eno-
joso problema.

Ademés, hay que tener en
cuenta que cada urbanizacidon
presenta problemas econémicos
especiales y situaciones juridi-
cas distintas; de manera que va-
lovizar o revalorizar los terre-
nos vendidos, constituye un pro-
blema tan complejo que dificil-
mente se podra resolver; y la
prueba evidente de esto esta en
el hecho de que el Congreso
Constituyente dié dos leyes, por
las que se concedian plazos lar-
gos para el pago de las deudas y
para la ejecucién de las obras;
v, ademas se establecia la cons-
titucion de un Tribunal integra-
do por funcionarios competen-
tes, inclusive del Poder Judicial,
para darle soluciom a las diver-
gencias surgidas. Sin embargo,
a pesar de los largos plazos acor-
dados v de todos los esfuerzos
realizados por ese Tribunal no
se ha llegado a resolver el asun-
to en forma definitiva.

Ademas, hay que tener en
cuenta que muchos de esos con-
tratos han sido subordinados a
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la ley de 14 de Mayo de 1900; y,
de acuerdo con sus estipulacio-
nes, se han extendido las respec-
tivas escrituras. Y hay que te-
ner en cuenta, también, que, en
armonia con el articulo 11' de la
Ley 7844, dictada por el Congre-
so Constituyente, si las partes
se ponen de acuerdo termina el
conflicto. Hs preciso, pues, te-
ner presente que muchos se han
puesto de acuerdo en virtud de
esa disposicion; y que los arre-
glos hechos entre los vendedores
y los compradores se han trasdu-
cido ya en escrituras publicas.
Si se considera todo esto, no sé
como se podran revisar, en su
integridad, los contratos celebra-
dos. Procedera la revisién soélo
en los casos en que no hubiese
mediado ese acuerdo, y cuando
las urbanizaciones no hubieran
cumplido con la obligacion de
ejecutar las obras; pero no cuan-
do las partes se hayan puesto de
acuerdo y las urbanizaciones
hubiesen cumplido con esa obli-
gacion. Todos sabemos que hay
empresas urbanizadoras que han
cumplido estrictamente con su
obligacion de hacer esas obras;
y que hay otras que, sino las hén
realizado totalmente, las han

hecho en parte, abarcando secto-

res mas o menos grandes de las
zonas urbanizadas.

Se ve, pues, que hay necesidad
de contemplar una serie de mo-
dalidades que dan fisonomia pro-
pia a cada urbanizacion. En ca-
da urbanizaciéon, hay, en conse-
cuencia, centenares de contratos
en condiciones distintas respec-
to de otras urbanizaciones. Y
dentro de estas condiciones tan
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diferentes cabe preguntar jed-
mo podra llevarse a cabo la re-
valorizacién de los terrenos, si
se tiene en cuenta que el trascur-
so del tiempo, — ya han corrido
10 afnos, — ha complicado el pro-
blema? Hste lapso tan dilatado
ha servido para enmarafiar al-
gunas cuestiones que antes eran
consideradas como sencillas y
claras; alejando, asi, la posibili-
dad de entendimiento entre los
vendedores y los compradores,
en los que respecta al valor del
terreno; porque la propiedad ve
adquiriendo mas valor a medida
que transcurren los afios. Yo
estoy seguro de que, en la actua-
lidad, muchos de los comprado-
res, si se les preguntara si se
contentarian con abonar el pre-
cio que antes consideraban eleva-
do, contestarian que si, sin vaci-
lacion. Por eso no es posible to-
mar, como criterio de aprecia-
cién respecto del precio de los
terrenos, «l valor que ahora pue-
de tener, sino el de la época en
que se celebraron los contratos;
pero, para poder apreciar el va-
lor efectivo que tuvieron esos
terrenos en aquellos tiempos le-
janos de la Republica, carece-
mos de los elementos suficiente
para ello.

Quiero dejar constancia, en
nombre de la Comision Prinei-

pal de Legislacion que, en este
asunto de las urbanizaciones, si
hien hemos procedido con senti-
do patriético y humano, y con el
deseo vivisimo de darle solueidn,
no ha sido nuestro proposito re-
solverlo,en una forma definitiva;
pero si juzgarlo con espiritu de
justicia y de equidad; mnosotros
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no vamos a amparar a uno ni a
otro; nos hemos colocado en un
terreno de equilibrio para con-
templar los derechos de uno y de
otro, sin la intencién de daiiar
al contrario. Si hay en esta so-
lucién algo que pudiera signifi-
car una defensa de los derechos,
en este caso, seria la de los com-
pradores. Por lo demés, la Co-
misién se complace en declarar
que ninguna de las urbanizacio-
nes vecinas a la capital de la Re-
ptblica, estd sujeta al control de
realizar las obras de saneamien-
to, que constituyen un peligro
grave para la salud y para la vi-
da de los habitantes.

Kl sefior TIZON Y BUENO.—
Pido la palabra.

El sefior PRESIDENTE. —
Tiene la palabra el sefior Tizdn
y Bueno.

Kl senior TIZON Y BUENO.—
Senior Presidente: Este asunto
de las urbanizaciones, viene algo
del licor afiejo, que, con el tiem-
po, va tomando el sabor de la va-
sija que lo contiene. Sdélo que,
en este caso, es un sabor amar-
go de injusticia. Yo no vengo,
sefior Presidente, a defender a
las empresas urbanizadoras; me
repugna la idea de que, aqui, o
fuera de aqui, se pueda creer
que defiendo intereses par-
ticulares; defiendo lo que estimo
que es justo, lo que considero
que es conveniente; y, en este
sentido, debo declarar que, una
de las razones que me ha deter-
minado a combatir el proyecto
del senior Senador Arévalo, es
contemplar esa situacion de de-
sigualdad, en virtud de la cual
hay poseedores de lotes de terre-
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nos en las urbanizaciones, que
hace diez afios usufructian y ob-
tienen renta de esos lotes sin
pagar el precio pactado con las
empresas que se los vendieron.
Esto también afecta el interés de
la ciudad; porque es indudable
que, mientras subsista esta si-
tuacién, sera de todo punto im-
posible que se establezcan nue-
vas empresas de urhanizacion,
porque tendran suspendidas, no
sobre la cabeza, sino sobre el bol-
sillo, la espada de Damocles de
la Ley 7844. (Risas). En otra
oportunidad, hice referencia a
la evidente influencia que las
empresas urbanizadoras habian
tenido en el desarrollo de la ciu-
dad; y por eso, también, yo creo
que la falla fundamental del
proyecto del senor Scnador Aré-
valo, radica en no contemplar la
situacion de esas empresas, co-
locandelas en una posiciéon de
notoria desigualdad y de desi-
quilibrio juridico.

A proposito de las empresas,

v antes de seguir adelante, me
creo en el deber de rectificar

una aseveracion lanzada por el
sefior Senador por San Martin,
et el sentido de que las empre-
sas urbanizadoras no han dis-
puesto de capital. El dato es ab-
solutamente equivocado. Me
bastaria hacer referencia a al-
gunas de esas empresas para es-
tablecer el error en que ha in-
currido, a este respecto, el se-
nor Senador Arévalo. El sefior
Miguel Kchenique, compro los
terrenos de Chacra Colorada en
un millon de soles. Lia Urbaniza-
cion “‘Orrantia”, ha invertido,
como es notorio, fuertes capita-
les en el desarrollo de esa urba-
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nizacién. La Empresa Urbani-
zadora ‘‘San Isidro”’, igualmen-
te, ha invertido sumas cuantio-
sas en el desarrollo y embelleci-
miento de ese barrio. Lia Nego-
ciacién Risso, también, como to-
dos lo saben, ha gastado sumas
considerables en el negocio de
urhanizar los fundos de Lince y
Lobatén; y, asi, podria ir citan-
do a todas las empresas urbani-
zadoras. Y digo a todas, sin ex-
cepeién, porque, como muy hien
comprenderd la Camara, en la
transferencia de dominio de Jos
lotes vendidos y su respectiva
inseripeién en el  Registro de
Propiedad, han debido interve-
nir las compaifiias urbanizadoras,
de acuerdo con las disposiciones
del Cédigo de Comercio, que exi-
gen, indispensablemente, para
su constitucion, para su existen-
cia legal, el aporte de un capital

efectivo. Ademas, si no ahora,
en oportunidad anterior, esas

empresas publicaron sus balan-
ces; y cualquier hombre de nego-
cios sabe que, en los balances de
una compania comercial, debe
figurar, inevitablemente, el ca-
pital efectivo con que ha sido
constituida. §
Cfomo muy bien ha dicho el se-
for Senader Manchego Mufioz,
antes del Reglamento de 1924,
las empresas urbanizadoras se
constituyeron y actuaron sin
control oficial alguno; y, en la
mayoria de las veces, sin suje-
¢ién a normas previas de carac-
ter téenico; y, de alli, — como
también lo ha senalado con mu-
cho juicio el mencionado senor

Senador, — es que ha habido
empresa urbanizadora, estable-
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cida en esa époea, que vendia lo-
tes de terreno a un sol el metro
cnadrado. Expedido el Regla-
mento de 1924, que con mucho
acierto establecié, perentoria-
mente, la obligacion de las em-
presas en el sentido de que la
venta de lotes debia ser precedi-
da por la ejecucion de las obras
de saneamiento, es posible afir-
mar que, en la gran mayoria de
los casos, las empresas se han su-
jetado a dicho Reglamento; aun-

que yo no dudo, mas aun, es-
toy perfectamente de acuerdo

con las Indicaciones que, con res-
pecto a la sanidad ha hecho, con
el tino que le caracteriza, y de
conformidad con las tendencias
de su profesion y de su espiritu,
el sefior Senador Rubin, que mu-
chas de las wurbanizaciones no
han dado cumplimiento a las
prescripeiones higiénicas, lo que
se puede comprobar al recorrer
las calles; asi mismo, se pueden
apreciar, cpor el simple sentido
del olfato, las deficiencias que,
en orden higiénico, presentan
muchas zonas de la cindad y sus
alrededores, pudiendo decirse
con razon, al visitar esas urbani-
zaciones, lo que el personaje de
Shakespeare: ‘‘huele mal en Di-
namarca’’. Pero, sefior, tampo-
co puede negarse que muchas de
las empresas urbanizadoras,—y,
en este caso, siento rectificar la
afirmacién rotunda, pero equi-
vocada del sefior Senador Rubin,
en el sentido de que todas las
empresas no han cumplido con
establecer los servicios de sanea-
miento; si han cumplido con la
obligacion de ejecutar  esas
obras, puedo citar gran name-
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ro de las wurbanizaciones en
que esos servicios estan perfec-
tamente instalados desde hace
muchos afios. Aun mas; las ur-
banizaciones han cumplido Ia
misiéon de embellecer y engran-
decer el area urbana de Lima, vy
de proporcionar a los moradores
de la capital vivienda sana y ¢6-
moda. Felizmente, estos hechos
estan a la vista de todos, y pue-
den apreciarse en los casos de las
urbanizaciones de la Victoria.
de Orrantia, de San Isidro, de
Lobatén y de otras mas. La Ley
7844 fué expedida, sefior Pre-
sidente, no por exigencias de or-
den sanitario, sino de orden eco-
némico. Producida, por esa épo-
ca, la crisis que todos recorda-
mos, muchos de los compradores
de lotes encontraron exagerados,
para la situacion del momento,
los precios que se habian com-
prometido a pagar; y de ahi na-
ci6 la idea de establecer, como
obligatoria, la revisiod de los
contratos de urbanizacién; pero
esa ley fué observada por el Po-
der Ejecutivo; y, del extenso
documento en que constan las
observaciones que el Gobierno
formulé a la ley, s6lo voy a leer
un parrafo que considero de im-
portancia en relaciém con el de-
bate en que estamos empenados
actualmente. Dice asi: (Leyd).
“La ley que se dicte debe con-
templar con equidad los casos
muy diversos de las distintas ur-
banizaciones, los intereses que
son conciliables de vendedores y
compradores; y la trascendencia
econémica de su cumplimiento,
sin desatender el control admi-
nistrativo, en cuanto a los fines
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de proteccion social; sin  desoir
el clamor de la mayoria de los
compradores; v sin  desconocer
el beneficio publico aportado
por las empresas urbanizadoras,

favoreciendo el extraordinario
desarrollo urbano; comprome-

tiendo fuertes capitales en sus
negocios, que, por ser de largos
plazos, quedaron sujetos a con-
tingencias; y contribuyendo al
gran interés social de estimular
e incrementar la pequena pro-
piedad urbana; los conocidos
efuctos morales en la organiza-
cion del hogar v en el espiritu
del ahorro”’.

Este parafo coundensa, seiior
Presidente, toda la argumenta-
cion que yo pudiera producir en
este momento; porque traduce,
perfectamente, cual es mi modo
de ver este problema. La Ley
7844, como tuve oportunidad de
exponerlo extensamente, ante el
Senado, en una de las sesiones
anteriores, sufrié muchisimas
ampliaciones y modificaciones
hasta llegar a la situacién actual.
K1 2 de Julio de 1936, el Congre-
so Constituyente expidié una
ley, sobre la que esta calcada,
ad pedem litere, la iniciativa del
,senior Senador Arévalo. Ksa ley
mereciéo también ser vetada por

el Gobierno.. Yo he tratado de
consegulr, tanto en la Céamara

de Diputados, como en la Inspec-
cion de Urbanizaciones del Mi-
nisterio de Fomento, copia del
oficio que debi6 contener las ob-
servaciones formuladas por el
Gobierno sobre el particular, pe-
ro no la he podido conseguir;
porque, en la Camara, lo mismo
que en el Ministerio, se me ha di-
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cho que ese oficio se ha extravia-
do; siendo tanto mas raro el ca-
so si se tiene en cuenta que, en
una y en otra de esas oficinas
plblicas, ha debido reservarse
una copia. Lamento la desapari-
c¢ion de ese documento, porque
presumo que, ¢on Mmas autoridad
que la que yo tengo, habria con-
tribuido a destruir los funda-
mentos en que se basa el proyec-
to actualmente en debate del se-
fior Senador por San Martin. Y
va que es tan avanzada la hora,
voy a referirme, ligeramente,al
proyecto del sefior Senador Aré-
valo.

Dice este proyecto que, en to-
das las urbanizaciones de Lima,
(allao, Chosica y Balnearios,
debera practicarse una revalori-
zacion de los lotes vendidos. Ks-
timo que la generalidad de esta
disposicién es absolutamente pe-
ligrosa; y ello es de una eviden-
cia inmediata; porque, habiendo
urbanizaciones, como ya he teni-
do oportunidad de expresar ha-
ce pocos momentos, completa-
mente terminadas, respecto de
cuyos lotes se han hecho trasla-
ciones de dominio frecuentes, ir-
dudablemente que ofrece peligro
el establecer esta generalizacion;
mejor dicho: prolongar este pro-
blema a negocios que ya estan
completamente terminados.

El sefior AREVALO. — (In-
terrumpiendo). Atendiendo a la
observacién del sefior Senador
Tizén y Bueno, yo mno tendria
inconveniente en retirar esa par-
te de mi proyecto, concretando-
lo s6lo a las urbanizaciones de
Tima, (Clallao y Balnearios cons-
tituidas después de 1915.

-
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El sefior TIZON Y BUENO.—
(Continuando). Lo siento mu-
cho; pero no quedo conforme. Yo
creo que lo justo es que la ley
comprenda sélo a las urbaniza-
ciones en que se han presentado
los conflictos que esta ley trata
de solucionar.

El seflor AREVALO. (Inte-
rrumpiendo). — No me he refe-
rido a urbanizaciones como la
Victoria y la Colmena, que son
de época pasada.

Kl sefior TIZON Y BUE-
NO. (Continuando). — Por lo
demias yo mno me opongo a

la adicién del proyecto del senior
Senador Arévalo, porque ba-
rrunto que, con adicién o sin
ella, el proyecto va a ser recha-
zado por el Senado. (Risas).

En el articulo 2', el sefior Se-
nador Arévalo establece, como
base fundamental de su proyec-
to, — asi Jo ha dicho, — la reva-
lorizacién de los lotes vendidos
en las zonas urbanizadas. Ya
el sefior Senador Manchego Mu-
noz, se ha referido extensamente,
y con acierto, a esta parte del
proyecto del sefior Senador por
San Martin; pero, a la observa-
cion del seflor Senador por
Huancavelica, debo yo agregar
una, que tengo la pretension de
creer que el Senado la conside-
rara definitiva. Al concretarse
a esta parte de su proyecto, el
sefior Senador Arévalo ha hecho
un elogio caluroso y merecido
del Cuerpo Técnico de Tasacio-
nes, como la méas alta instituciéon
en matevia de ingenieria legal.
Kl elogio es justo; la referencia
es efectiva; pero yo, que he pre-
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sidido durante 15 afios el Cuerpo
Técnico de Tasaciones, debo de-
clarar, ante la Camara, — y ape-
lo a la opinién de los senores Se-
nadores que son como yo inge-
nieros, — que esa revalorizacion
es absolutamente imposible; no
podria practicarse. Los ingenie-
ros presentes se serviran ma-
nifestar si no es cierto lo que
afirmo. Querer verificar la re-
valorizacion, en realidad, no con-
ducira sino a prolongar esta si-
tuacion, que todos tenemos inte-
rés en que se solucione definiti-
vamente. Yo me encontraria
perplejo ante ese problema de la
revalorizacion. Y debo advertir
que hasta el término esti mal
empleado, porque, revalorizar,
quiere decir volver a valorizar;
y los lotes vendidos no fueron
valorizados en el momento de
venderse. Kl valor primitivo de
esos lotes fué fijado por el pre-
cio de venta libremente pactado
entre las partes. Tal wez lo que
el sefior Senador Arévalo quiere,
y ello no se percibe claramente
de la simple lectura del proyec-
to, es que, por revalorizar, debe
entenderse fijar para los lotes el
valor que tenian antes de ser ur-
banizados; pero eso seria senci-
llamente absurdo. . ..

Kl seior AREVALO.— (Por
lo bajo). Se puede averiguar el
costo del terreno y agregarle la
utilidad del vendedor, pero equi-
tativamente. ]

El sefior TIZON Y BUE-
NO. (Continuando. — Ese es,

precisamente, el precio de ven-
J 9
ta.

Bl sefior AREVALO. (In-
terrumpiendo). — Pero que
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ha sido fijado por wuna valo-
rizaciéon convencional, que puede
ser superior al precio en que po-
dia venderse equitativamente.

El sefior TIZON Y BUE-
NO.— (Continuando). No ha
habido valorizacién, sino precio
de venta libremente pactado; v,
entonces, una de dos: o la llama-
mada Impropiamente revaloriza-
cién es Innecesaria, puesto que,
como acaba de manifestar el se-
nor Senador Arévalo, se trata,
sim,plemente del precio de venta,
o esa revalorizacién tendria por
objeto alterar el precio de venta,
lo que no tiene sentido en lo ab-
soluto.

Yo declaro, con toda sinceri-
dad, que esa revalorizacion es,
como acabo de manifestar, téeni-
camente imposible; y ya ha re-
velado, el sefior Senador Man-
chego Mufiéz, que a una de las
reuniones de la Comisién, — vy
no sabia yo que eso hubiera ocu-
rrido, — concurri el Presidente
del Cuerpo Técnico de Tasacio-
nes, y expuso, mas o menos, la
misma opinién que yo acabo de
expresar.

’En cuanto a los deméas articu-
los del proyecto del sefior Sena-
dor Arévalo, a la verdad, no creo
que valga la pena analizarlos da-
da la estrechez del tiempo; y s6-
lo quiero referirme, a aquel ar-
ticulo a que hizo también refe-
rencia el sefior Senador Manche-
go Muiioz, y en virtud del cual
el valor de las obras de sanea-
miento, ejecutadas por el Go-
bierno, debe entregarse a los
compradores de terrenos; obse-
quio que yo no me explico a qué
obedeceria.
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En lo que concierne al proyec-
to sustitutorio de la Comision
con relaciéon a las empresas ur-
banizadoras, me hace recordar a
aquel condenado a muerte a
quien le dieron a escoger entre
serr ahorcado o ser fusilado; por-
que aquello de establecer que las
empresas urbanizadoras sufra-
guen, en su totalidad, los gastos
que demandan las obras de sa-
neamiento, me parece que no tie-
ne justificacion; porque, si 1o
estdn obligadas, como muchas
veces en el curso de su perara-
ci6n lo ha dicho el sefior Sena-
dor Manchego Muniéz, ;a qué ti-
tulo, con qué derecho, por qué
razon se les va a obligar a pagar
esas obras? Si en virtud de los
contratos, y de acuerdo con las
leyes vigentes en la época en que
se celebraron, las empresas esta-
ban obligadas a pagar las obras
de saneamiento, en buena hora.
ITe manifestado, desde el prinei-
pio, que yo no defiendo a las em-
presas urbanizadoras; y, por lo

mismo, no puedo decir ahora
que las empresas mo paguen

cuando estan obligadas a pagar;
pero, en el caso contrario, yo po
encuentro justificacion para esa
exigencia. «

El proyecto que yo presenté,
ha merecido de la Comision una
referencia muy ligera. Ha pa-
sado sobre mi proyecto como so-
bre ascuas. (Risas). Pero yo
creo que, — modestia a un la-
do — ese proyecto ha debido ser
objeto de un estudio detenido.
Mi iniciativa tiende a dar, de
acuerdo con mis conviceiones,
muy sinceras y muy profundas,
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una solucién de caracter esen-
cialmente juridico al problema.

La Comisién dice que yo he
propuesto un Tribunal Arbitral.
No es, precisamente, un Tribu-
nal Arbitral el que he propuesto,
sino un Tribunal Privativo, en
el que he creido conveniente la
participacion de los directamen-
te interesados en el problema, y
de los indirectamente interesa-
dos, por sus vinculaciones con el
Goblernio o con las instituciones
oficiales.

Insisto en declarar que a este

problema sélo se le puede dar
una solucion juridica. Aquello,

que con tanta frecuencia nos ha
expresado el senor Senador Aré-
valo, de la necesidad de prestar-
le al problema una atencién hu-
mana y soclal, es muy bonito, in-
dudablemente; todos, unos con
mas sinceridad que otros, parti-
cipamos de esta bella idea del se-
nor Senador Arévalo; pero yo
tengo la conviecion de que esa
solucion, de caracter humano y
social, se puede encontrar den-
tro de nuestra actual legislacion.

Dictar, como propone la Comi-
sion, una ley definiendo dere-

chos, me parece que es hacer sa-
lir  al Cuerpo Legislativo del
marco que le fija la Carta Fun-
damental. La Constitucion es-
tablece la oOrbita dentro de la
cual deben girar los tres Pode-
res del Estado, y la forma cémo
deben dictarse las leyes relacio-
nadas con los intereses privados.
La definicion de derechos co-
rresporde, exclusivamente,. al
Poder Judicial. El Congreso,
senor, que eclige a los Vocales de
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la Corte Suprema, no puede
nombrar al portero de la misma
Corte; el Congreso, que puede
aprobar el Cédigo Civil, esta im-
posibilitado para resolver un
juicio de desahucio.

Yo estimo que el proyecto sus-
titutorio de la Comisién Princi-
pal de Legislacién, tiende a in-
vadir las atribuciones del Poder
Judicial; y es por eso que le pro-
pongo al Senado que apruebe
mi proyecto.

Kl senor PASTOR.—Pido la
palabra.
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El senor PRESIDENTE.
3 Va a ser muy extenso, senor
Senador?

El sefior PASTOR. —
cosa de quince minutos.

Kl sefior PRESIDENTE.
Siendo la hora avanzada, se le-
vanta la sesién, citdndose para
mailana a las diez de la mafana.
Queda con la palabra el senor
Pastor.

Sera

Eran las 9 hs. y 35’ p. m.

b

Por la Redaccién.

Miguel A. Pasquale.



