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La invención de la propiedad: 
el valle del Rímac entre los siglos 
XVI e inicios del XX

La investigación buscó explicar 
cómo, a través de los siglos, la no-
ción y las características de la pro-

piedad, que actualmente leyes y manua-
les nos delimitan con meridiana claridad, 
no fue estática ni congelada en el tiem-
po. El trabajo muestra la realidad so-
bre cómo las diversas personas, en sus 
prácticas y sus intereses concretos; y los 
hombres públicos, con sus proyectos po-
líticos, fueron dando connotaciones es-
pecíficas a una realidad de bienes y usos 
muy dinámica. 

El estudio se ciñe al valle del río Rímac, a las 
tierras bañadas por los canales Ate, Sur-
co, Huatica y Magdalena-Maranga. Abarca 
desde el siglo XVI, momento del arribo de 
los europeos y sus nociones legales de 
propiedad, que coexistieron con visiones 
distintas sobre los usos y usufructos de los 
recursos naturales con indios y mestizos, 
pasando por el impacto del siglo XIX liberal 

y republicano, cuando el nuevo Estado in-
trodujo normas y prácticas modernas, en 
un contexto de desarrollo de la agricultura 
y del rápido crecimiento del casco urbano 
limeño; hasta llegar a inicios del siglo XX, 
con el final de la delimitación contemporá-
nea de la noción legal de propiedad. 

El trabajo se detuvo en ciertos elemen-
tos susceptibles de estudiarse en el largo 
plazo, sobre los cuales la gente ha dis-
puesto, usado y usufructuado sin inte-
rrupciones, mostrándose esenciales en 
sus vidas: agua y suelos. 

Los resultados, fieles a los objetivos 
planteados, permitieron establecer los 
orígenes de las actuales características 
que presenta la práctica y la noción de 
propiedad; establecer las peculiarida-
des sociales, económicas y políticas 
ocurridas y producidas por los constan-
tes cambios en las características de la 
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propiedad; y demostrar a) que la actual 
constitución espacial de Lima se dio en 
buena cuenta paralela a este desarrollo 
histórico vivido; y b) que hubo un espa-
cio físico cotidiano también en constante 
modificación a través de los siglos, recí-
proco e interdependiente del fenómeno 
aludido. 

La investigación exigió el trabajo en ar-
chivos, donde se encontraron las fuentes 
más importantes de sustento, particular-
mente el Archivo General de la Nación. 
Las fuentes primarias y secundarias, 
sometidas a una tarea de comprensión y 
análisis, hicieron posible la obtención de 
resultados satisfactorios en función de 
los objetivos planteados. 

Este trabajo se considera fundamental 
no solo para conocer mejor cómo una 
noción determinada va sufriendo modi-
ficaciones en el tiempo, e impactando o 

siendo impactada por los distintos cam-
bios que sufre un espacio físico determi-
nado, sino, además, porque un mejor es-
tudio histórico de la propiedad en el Perú 
debe ser de interés para las personas 
especializadas en el estudio de la propie-
dad, los investigadores del derecho, los 
economistas e historiadores, y los estu-
diantes de Derecho, Comunicación, Ad-
ministración, Arquitectura y Economía, 
pues este tema les atañe sobremanera, 
desde su ángulo social, económico, jurí-
dico, material y político.

Los resultados, fieles a 
los objetivos plantea-
dos, permitieron esta-
blecer los orígenes de 
las actuales caracte-
rísticas que presenta la 
práctica y la noción de
propiedad.
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