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RESUMEN

En la remembranza deber de indagacion realizamos el aparador sobre el género
o fisionomia juridica de la propiedad o secciones comunes interiormente del régimen
de unidades inmobiliarias de hacienda monopolio y hacienda comun, o igualmente de
nominada hacienda horizontal, con el indiferente de decidir que la deficiente
regulacion de estos en la Ley 27157, genera el uso desmedido de dichas secciones por
informativo de los participes de refran regimen. La ley en cuestion al regular los bienes
comunes es muy escueta y, sobre todo, desconoce la fisionomia juridica de los mismos
de la cual se desprende o irradia su meta y grado esencial; de modo que en la presente
investigacion se busca por ayuda de las ensefianzas como en la propia la fisionomia
juridica los bienes comunes, reconducir consecuente juicio la regulacion de estos y asi
clarificar dicho aspecto en la norma nacional. De manera que con un panorama
clarificado respecto a los ingresos comunes se puede jurar los supuestos de hecho

(desarmonia vecinal) adonde los participes hacen un uso despético de estos.

Palabras Claves: Propiedad horizontal, propiedad exclusiva, propiedad comdn, junta

de propietarios, unidad inmobiliaria, servicios comunes.
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ABSTRACT

In the remembrance duty of investigation, we carry out the sideboard on the
gender or legal physiognomy of the property or common sections within the regime of
real estate units of monopoly property and common property, or also of the so-called
horizontal property, with the indifferent decision that the deficient regulation of the
same in Law 27157, generates the excessive use of said sections for information of the
participants of the saying regime. The law in question when regulating the common
goods is very concise and above all, ignores the legal physiognomy of the same from
which its goal and essential degree emerges or radiates; so that in the present
investigation the help of the teachings is sought, as in the legal physiognomy of the
common goods, to redirect the consequent judgment of the regulation of the same and
thus clarify said aspect in the national norm. So that with a clarified panorama
regarding the common income, it is possible to swear the assumptions of fact

(neighborhood disharmony) where the participants make a despotic use of these.

Keywords: Horizontal property, exclusive property, common property, owners'

association, real estate unit, common services.
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INTRODUCCION

Segun el cambio de la norma peruana respecto a la regulacion de la propiedad
horizontal se tiene que, en los ultimos afios, esta ha atravesado una deficiente
regulacion hecho que se deben a los supuestos de sucesos a la altura comdn que
repercuten, de manera inGtil ya sea en la trayectoria social unipersonal o colectivo de
la zona de la arquitectura y residencia y vivienda del pais. Todo ello es necesario a que
la legislatura normativa solo se prevé como regimen el de las Unidades Inmobiliarias
de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, desfasando la regulacion del Cédigo
Civil. Cambio que no establece de modo trasparente cuales son las zonas o secciones
del bien comun, necesario a que interiormente de las disposiciones referentes a estas
zonas se limita nombrarlos e igualmente condicionandolos de tal forma que se afecta
su configuracion juridica desacreditado con la fisionomia propia de estos intereses, lo
cual conlleva a posteriori una errada version en los operadores juridicos, en base sobre
la cual y agudizando el desasosiego de la norma, se fraccionan los reglamentos
internos, que deberian de afirmar la convivencia armdnica en este tema, y sobre todo
los participes de este tema, muchas veces creen que el uso desmedido de los intereses
comunes se encuentra legitimado por las disposiciones de la ley, lo cual consideramos
que nos es verdadero y recalcamos que es un uso desmedido. Por ello la posterior

obligacion ha sido tratado sustentado en capitulos:

En el primer capitulo se desarrolla la explicacion y el planteamiento del
problema, asi como los objetivos y la prueba del tema y el razonamiento de la
investigacion. En el segundo capitulo se aborda todos los aspectos de la propiedad. En
el tercer capitulo se desarrolla el método utilizado para el desarrollo de la presente
investigacion. En la propiedad horizontal delimitacién y naturaleza juridica. En el
cuarto capitulo se aborda Presentacion de resultados. En el quinto capitulo determina
las conclusiones y recomendaciones de la presente investigacion; las razones que
justifican la deficiente regulacion de los bienes comunes dentro del Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley N.°
27157.



CAPITULO |
EL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Descripcion de la Realidad Probleméatica

En los dltimos afios, el Pert ha experimentado cambios fundamentales en los
aspectos econémicos y sociales del sector inmobiliario considerados por los
economistas, con el sector inmobiliario enfocado en burbujas y en todas las areas del
pais debido al crecimiento poblacional, y esta situacién ha cambiado. En estos paises,
que predominan en la composicion general, hay un nuevo rostro cotidiano digno de
regulacién inmediata para el mantenimiento de la paz interior y la convivencia
armoniosa. El retraso o escasez de estos proyectos inmobiliarios se debe al rapido
desarrollo del sistema inmobiliario, conocido como sistema horizontal o ahora
propietario de unidades inmobiliarias, y copropietario. En el crecimiento de esta
ciudad, hace que la gente viva en una propiedad comdn, (Franquesa, 2012) la gente, la
sociedad de la "urbanizacion neoliberal” Como mecanismo de convivencia En este
punto, tomamos la decision de utilizar horizontal o activos de propiedad compartida,
como el crecimiento de la poblacién, dentro del rango de caracteristicas horizontales
especificas negativas. Este nimero se centra en los conflictos internos con varios
socios coexistentes en la industria de bienes raices, por lo que, con muchos
comentarios en la doctrina, pone énfasis legal y regulatorio en estos ideales
alternativos. no se crea, lo Unico que hace es describir con precision estas ultimas
propiedades privadas y patentadas, o peor aun, propiedades que no tienen una
propiedad comdn. Con la promulgacion de la ley N° 27157 “Ley de regularizacion de
edificaciones del procedimiento para la declaratoria de fabrica y del régimen de

unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comtn”, dejando de



lado la base legal para la constitucion de propiedad horizontal, propiedad, dado que no
ha establecido la Ley 27157, ya sea de propiedad comun o parte de una propiedad

comun, deja un gran vacio por explicar.

El bien comun y la propiedad privada también coexisten en el ambito juridico,
bienes que tienen en comun solo desde el punto de vista del promotor o propietario de
la unidad inmobiliaria, porque no se puede decidir a ver si quieren participar en ella.
Es decir, el uso y pago de costos para mantenerlo. Entonces, por ejemplo, no se muestra
lo anterior para que un producto genérico pueda correctamente ser llamado un
"producto comun" (porque establece condiciones especificas para ser considerado
como tal).), Y por lo tanto puede ser procesado de acuerdo con las condiciones del
campo, por un lado, y por otro lado, el caracter fisiologico juridico de los bienes
comunes, no se puede aclarar, que esta prescrito: el hecho de que no hay 'no indica el
contexto regulatorio si hay una obligacion esperada.: en cumplimiento del sistema , o
si existe un sistema alternativo, en tales casos pueden aprovechar las reglas que han
establecido. Asi, este hecho, no previsto por el legislador normativo o legal, disipa
inexactitudes en la interpretacion, tanto vinculante como accesoria, que ahora es una
especie de realidad, discordia. Dada la inadecuacion de la disciplina publica en la ley
en cuestion, conduce al uso indebido de la propiedad por parte de los propietarios,
tanto individual como colectivamente, en el contexto de una gestion jurisdiccional

especifica.
1.2. Definicién del Problema

1.2.1. Problema general.

- ¢Cuales son las consecuencias directas de una regulacion débil de la propiedad
comun en el sistema de unidades de propiedad comun individual de la Ley
271577

1.2.2. Problemas especificos.

- ¢Cual es el fundamento juridico de la creacion de la Ley N.° 27157 con respecto
a la propiedad horizontal?
- ¢Es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva y propiedad

comun en la ley N.° 271577



- ¢Qué se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos segin el Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley
N.0 271577

1.3. Objetivos de la Investigacion

1.3.1. Objetivo general

- Determinar las consecuencias directas de la deficiente regulacion de los bienes
comunes dentro del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley N.° 27157.

1.3.2. Objetivos especificos

- Desarrollar el fundamento juridico de la creacion de la propiedad horizontal.

- Determinar si es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva
y propiedad comun en la ley N° 27157.

- Determinar que se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos en el
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun en la Ley N.° 27157.

1.4. Justificacion e Importancia de la Investigacion

Fue apropiado realizar esta encuesta. Por tratarse de un tema técnico
regulatorio en nuestro ordenamiento juridico, también despierta el interés cientifico en
el tema de la propiedad horizontal, que inicialmente esta en gran parte descontrolada
por el derecho civil. Al amparo de la ley, "Ley N° 27157 de Ordenamiento de la
Edificacion, Procedimientos para la Declaratoria de Edificios de Fabrica y Régimen

de Unidades Inmobiliarias Privadas y Compartidas.

Por lo tanto, a partir de la definicién de propiedad general y la participacion de
esta. A través de esta investigacion, la omision de la titularidad del interés publico y la
clara regulacion de su efecto y alcance en la ley seran trascendentes para los titulares
de la normativa interna y partes moviles de este sistema especial de titularidad

horizontal.



Con respecto a sociedad, la evaluacion de las consecuencias negativas y los
efectos positivos de la regulacion de la participacion horizontal de la propiedad revela
que las instituciones antes mencionadas no estan debidamente reguladas. El estudio
podra obtener resultados que ayudaran a abordar los resultados regulatorios y las
ausencias, ya que cada propietario tiene el derecho utilizar y disfrutar de bienes de uso
comun mediante convenio apropiado del mismo rango Una declaracion de propiedad
comun de un activo, Por lo tanto, también es posible conocer las implicaciones de

cambios en ciertas leyes que rigen los activos horizontales.

Este estudio presenta un analisis de los reglamentos técnicos. Por tanto, tiene
como objetivo brindar informacién y conocimiento sobre el impacto, influencia y
satisfaccion de la comunidad como conjunto de propietarios en el sistema inmobiliario

con normativa especifica.
1.5. Variables

- Variable independiente: Consecuencias directas de una regulacion debil.

- Variable dependiente: Unidades de propiedad exclusiva y comun.

1.5.1. Operacionalizacién de las variables.

Tabla 1: Tabla de operacionalizacion de variables.

Variables Dimensiones Indicadores
Variable X1: Régimen de unidades X1.1: Regulacion normativa.
Independiente inmobiliarias de propiedad X1.2: Ambito de aplicacion.
X) exclusiva y propiedad comin  X1.3: Aplicacion del reglamento interno.
Ley N.© 27157. X1.4: Extincion del régimen.

Y1.1: Concepto.

Variable Y1: Regulacion exclusiva Y1.2: Naturaleza juridica.
Dependiente (Y) Y2 Regulacién comun Y1.3: Regulacién normativa.
Clasificacion

Fuente: Elaborado por el autor.



1.6. Hipdtesis

- Las disposiciones sobre propiedad comun de la Ley 27157 estan incompletas,
lo que lleva a los propietarios a abusar de la propiedad comun, lo que resulta
en restricciones o limitaciones a los derechos de propiedad y degradacion de la

propiedad horizontal.



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la Investigacion
2.1.1. Antecedentes internacionales

(Velasquez Pelaez, 2014). A propdsito de Machupicchu. patrimonio cultural:
de la propiedad a la metapropiedad. tesis doctoral, Universidad de Salamanca, Facultad
de derecho departamento de derecho privado, Programa de doctorado: derecho privado
patrimonial. Resumen: EIl Patrimonio Cultural, representa un desafio para el derecho
positivo de propiedad, existen muchos factores de analisis, entre ellos la naturaleza
juridica misma del Patrimonio Cultural, que puede resultar hasta contradictoria,
porque no termina de definir el mismo. Casi la totalidad de legislaciones, prefieren
enumerar, la naturaleza de los bienes integrantes, pero ninguna se anima a cerrar un
concepto basico, por tratarse de una categoria en permanente expansion. El principal
desafio que representa frente a la propiedad esta relacionado con el componente méas
basico de su estructura constitutiva y es precisamente el valor inexpresable en términos
econdmicos del Patrimonio Cultural, salamanca, 2014. Esta tesis, pretende ser una
reflexion respecto de la contemporanea adiccion legislativa referida al Patrimonio
Cultural y sus relaciones con el no tan contemporaneo positivismo que caracteriza al
Derecho de Propiedad y algunas de sus crisis como instituto civil, organizador de la
riqueza por excelencia, pasando por un ejercicio de comprobacién de la escuela
historicista, que sefiala que la propiedad es expresion de una ideologia colectiva
imperante en un momento historico determinado, pasando revista desde la perspectiva
de un inmueble emblematico, a la historia de la propiedad en el Perd, cuyo caso es

particularmente especial al observarse una jurisdiccion propietaria, pre occidental, otra



colonial con rasgos romanistas profundamente marcados y finalmente una legislacion
claramente moderna y positivista que hace eco de las tendencias, codificadoras y
constitucionalistas en el mundo. De la misma forma, reflexionamos acerca de la
motivacion que lleva a la humanidad a proteger y reflexionar tan profundamente
respecto del Patrimonio Cultural en los tiempos contemporaneos, tratamos de construir
algunas definiciones al respecto, para tener mas claras las ideas al momento de elaborar

enunciados conclusivos.
2.1.2. Antecedentes nacionales

(Mendieta Harold, 2016) Deficiente regulacion de los bienes comunes dentro
del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comun en
la Ley N.° 27157.Universidad Andina del Cuzco. Resumen: En el presente trabajo de
investigacion realizamos el estudio sobre la naturaleza o fisionomia juridica de los
bienes o secciones comunes dentro del régimen de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva y propiedad comun, o también de nominada propiedad horizontal,
con el objetivo de establecer que la deficiente regulacion de los mismos en la Ley
27157, genera el uso abusivo de dichas secciones por parte de los participes de dicho
régimen. La ley en cuestién al regular los bienes comunes es muy escueta y, sobre
todo, desconoce la fisionomia juridica de los mismos de la cual se desprende o irradia
su finalidad y funcion esencial; de modo que en la presente investigacion se busca por
medio de la doctrina como en la propia la fisionomia juridica los bienes comunes,
reconducir coherente mente la regulacion de los mismos y asi clarificar dicho aspecto
en la normativa nacional. De modo que con un panorama clarificado respecto a los
bienes comunes se puede conjurar los supuestos de hecho (desarmonia vecinal) en

donde los participes hacen un uso abusivo de estos

(Renteria Risco, 2017). Analisis del derecho al voto en la junta de propietarios,
regulado en el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun. Universidad
catdlica Santo Toribio de Mogrovejo, Facultad de derecho tesis para optar el titulo de
abogado Chiclayo. Resumen: En el presente trabajo de investigacion, se centra en
analizar si la exigencia de la titularidad de la propiedad; regulado bajo el Régimen de
Propiedad Exclusiva y Régimen Comun, afectaria o vulneraria el ejercicio del Derecho
de Voto en Junta de Propietarios, es decir, saber si aquel propietario que no posee su



titularidad inscrita en los Registros Publicos se le puede negar su derecho a voto en
Junta de Propietarios, aun cuando la Ley N° 27157 no lo exige de manera taxativa.
Para culminar, la investigacion se centra en que la exigencia de la inscripcién de la
titularidad del derecho de propiedad de los miembros regidos bajo el régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun no es requisito previsto en la ley, por tanto,
su exigibilidad, afecta el derecho al voto, porque al supeditar la aplicacion de este a
tener el derecho inscrito restringe al propietario del bien a decidir sobre el dominio

comun y exclusivo.

(Fernandez Davila Lopez, 2018). La naturaleza juridica de la junta de
propietarios, premisas normativas y tratamiento registral, Pontificia Universidad
Catolica del Pert Facultad de Derecho, Programa de Segunda Especialidad en Derecho
Registral. Trabajo Académico para optar el titulo de Segunda Especialidad en Derecho
Registral. Resumen: La propiedad horizontal es uno de los sistemas admitido en la
mayoria de las legislaciones, en el cual existe una organizacion especial destinada a
satisfacer las necesidades e intereses comunes, compuesta basicamente por la
colectividad de propietarios de las secciones de propiedad exclusiva de una edificacion
y tiene la representacion conjunta de éstos. En el Perd, la Ley 27157, que regula el
régimen de la propiedad exclusiva y propiedad comin, no establece que la junta de
propietarios revista la calidad de persona juridica, lo cual motivé distintas
interpretaciones doctrinarias y jurisprudenciales al respecto, si bien resulta indiscutible
la falta de personalidad juridica, no es posible ignorar la situacion producida por un
grupo de personas que participan de la actividad juridica como auténticos y verdaderos
sujetos de derecho, al que hay que regular en sus relaciones juridicas y en sus actos
frente a terceros, considerando que el Derecho Registral tiene por finalidad garantizar
la seguridad juridica, certeza y estabilidad al trafico patrimonial. En el presente trabajo
se analizaran los supuestos y la normatividad aplicable a la junta de propietarios,
abordando las principales opiniones de destacados juristas, con relacion a la naturaleza
juridica de la junta de propietarios, con atencién al proyecto de Ley N° 114/2016-CR,
Ley que Regula la Administracion Inmobiliaria, el cual propone que las juntas de
propietarios se constituyan como asociaciones civiles sin fines de lucro, a efectos de

contar con personeria juridica.



2.1.3. Antecedentes locales

Realizada la blsqueda correspondiente, no se ha encontrado trabajos al

respecto.
2.2. Bases Teoricas
2.2.1. Aspectos preliminares

Los derechos de propiedad son derechos verdaderamente superiores que toman
la forma de derechos plenos y absolutos frente a derechos mas realistas con contenido
limitado (derechos) porque el propietario tiene el control total de los activos. Establece
lo siguiente, como afirma (Gonzales Barron, 2012) Gunter Gonzales (2012): Es el
centro del principal sistema juridico del patriarcado real o privado y de la vida humana
en todos los tiempos y espacios. Irradia la luz de la vida a través del sistema de
legitimas normas patriarcales atraidas por otros derechos reales, como la estrella
central. Por tanto, no es de extrafiar que la propiedad se identifique en su sentido mas
amplio con la humanidad misma, y en su sentido fundamental con la viga principal

que sostiene el edificio legal patriarcal. (Pag. 892).
2.2.2. Atributos del derecho de propiedad

El articulo 923 del Cdédigo Civil de 1984 menciona o explica (contenido o
derechos) antes de definir qué es la propiedad, por ejemplo: Autoridad legal que
autoriza el uso, disposicion y reclamo de la propiedad. Su sustraccién en todos los
ordenamientos juridicos del sistema romano-aleman es "el ordenamiento juridico mas
completo en su contenido en comparacién con otros poderes reales”. (Gonzales
Barron, 2012).

Definir el contenido de los bienes es "buscar su contenido fisico o real (uso y
goce) para lograr la objetividad de la posesion, y por lo tanto su contenido legal (las
sugerencias y demandas) se refleja en el acto). Esto significa" propiedad tiene
contenido basico y contenido legal y cuando se utiliza, la propiedad adquiere todos los
derechos legales que pertenecen al propietario. Propiedad estatutaria " (Gonzales
Barrén G. H., 2009).



(Gonzales Barrén G., 2012, pag. 339) profundizé la discusion, y también

inform6 sobre “El contenido de los derechos de propiedad”. Derecho a disfrutar (ius

fruendi); derecho de disposicion (ius abutendi); derecho de reclamacién

(iusvindicandi).

Es una representacion equitativa de la propiedad, y el autor la desarrolla de la

siguiente manera:

El derecho de uso (ius utendi): El propietario se reserva el derecho de usar
(proporcionar) la propiedad de la manera mas apropiada sin limitacion para
satisfacer sus necesidades. Pero tenga cuidado de no cambiar la naturaleza del
producto o el destino (residencial, almacén comercial, etc.). Es evidente que
este poder esta limitado por los principios del ejercicio arménico de la
propiedad y el respeto a los intereses sociales.

El derecho de disfrute (ius fruendi): Este derecho permite al propietario
disfrutar o beneficiarse de la propiedad. El placer es uno de los contenidos de
los derechos de propiedad, lo que significa que el propietario puede
beneficiarse del alquiler de productos productivos, a saber, frutas y hortalizas.
(Gonzales, 2012). Debe tenerse en cuenta que el derecho de uso y goce puede
ser transferido del propietario nominal a un tercero que se beneficie de ellos en
nombre del propietario nominal. Da lugar a la constitucion de derechos de
propiedad sobre la propiedad de otros.

Derecho de disposicion (ius abutendi): El derecho del propietario a permitir la
transmision, transmision de bienes inmuebles en el marco del tréfico comercial
licito (injerencia en la conducta), venta, arrendamiento, dafio, etc. Y por
supuesto (accion después de la muerte) lo hara. Este derecho se deriva del
derecho absoluto a la propiedad e incluye los poderes legales que caracterizan
los derechos de propiedad, bajo las caracteristicas de poder total y perpetuo, y
por supuesto el hecho de que Monsefior aparezca como un derecho.
(Gonzales, 2012).

El derecho a la reivindicacion (ius vindicandi): Si no es propietario, regrese a
la propiedad o ejerza la propiedad total. Tiene el titulo de propietario. Este
derecho esta estrechamente relacionado con el derecho del propietario a
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disponer de la propiedad, y debido a que la propiedad es propiedad de un
tercero y no del propietario, solo el propietario de dicho derecho legal esta
endeudado. Puede reclamar derechos verdaderamente  impagos.
(Gonzales, 2012).

2.2.3. Caracteristicas del derecho de propiedad

Al identificar las caracteristicas del orden juridico como propiedad, se puede
distinguir e individualizar el orden juridico para no confundirlo con otras modalidades
0 bienes especiales. Es decir, entre propiedad civil ordinaria o propiedad comun de
otro tipo de propiedad segun sus propias caracteristicas, ""separada de la propiedad civil
por sujeto, contenido, objeto o caracter e independiente”. Respecto a la propiedad
agraria. derechos.” (Gonzales Barron G., 2012). En teoria, no existia un obstaculo
mayor para el reconocimiento unanime de las caracteristicas de los derechos de

propiedad, que son derechos absolutos, exclusivos y permanentes.
2.2.4. Derecho de propiedad a nivel constitucional

La proteccidn constitucional de la propiedad: Los derechos de propiedad
estan protegidos por la Constitucion Politica del Estado de 1993. 2.16 reconoce que
"toda persona tiene derechos de propiedad™” y sigue el art. 70 EI mismo regulador
también oprime que “los derechos de propiedad son inviolables y garantizados por el
Estado”. Ante esta situacion, la propiedad es protegida como un derecho fundamental
(es decir, basado en la libertad y la dignidad humana) "elemento fundamental del
sistema econdmico establecido por el" reglamento "constitucional (Castillo-Cérdova,
2006), determinante también de la politica econémica de un pais cuyos componentes
se describen en el articulo 60 de la citada norma bésica segun el cual "la economia
nacional se basa en la coexistencia de diferentes formas de propiedad”. La Corte
Constitucional declara que es uno de los elementos fundamentales y esenciales del
modelo econdémico constitucional como oOrgano supremo de interpretacion
constitucional, pero no es un derecho absoluto, sino que se ejerce en armonia con el
interés publico. Y en el &mbito de la ley, teniendo en cuenta la doble naturaleza de los
derechos fundamentales. Al respecto, la Convenciéon de Derechos Humanos de los

Estados Unidos establece que "la ley puede basarse en este uso y disfrute para el bien
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publico” (articulo 21.1). La interferencia con el contenido de un derecho de propiedad
debe estar sujeta a estdndares que justifiquen una limitacion o delimitacion de la ley.
Se trata de un derecho fundamental que se inserta literalmente en el texto
constitucional y, por tanto, vinculante para el Estado y la persona. El poder politico
impone obligaciones positivas y negativas. El primer caso surge cuando el Estado debe
prescribir las condiciones minimas para el goce, acceso y aprobacion de este derecho,
y el segundo caso cumple con la obligacion de abstenerse o no deducir. Derechos de

su propietario.

El Articulo 70 de la Constitucion Politica lo prevé. Los derechos de propiedad
son inviolables. El estado lo garantiza. Se hace de acuerdo con el interés publico y por
ley nadie puede robar su propiedad excepto por razones de seguridad nacional o
utilidad y la ley declara pagos justos. En efectivo incluyendo dafios. Existe un proceso
judicial para responder por el valor de la propiedad que el Estado ha demostrado en el
proceso de expropiacion. Ante estas circunstancias, la persona expropiada o privada
de su derecho no puede interponer reconvencion y ser sefialado por la comisién
competente en el marco del proceso de expropiacion, solo puede cuestionar el valor
razonable. Texto constitucional que trata de la interpretacion de las normas relativas a
los derechos y libertades. En particular, el articulo cuarto final e interino dispone que:
"Los estandares de derechos y libertades garantizados por la Constitucion se
interpretan de conformidad con la Declaracién Universal de Derechos Humanos y los
tratados y tratados internacionales normativos ratificados en el mismo documento en
el Per(". Dado que el Peru considera los acuerdos internacionales que son parte de
nuestro ordenamiento juridico interno, nuestra Constitucion debe considerar lo

siguiente: El derecho a poseer propiedad individual y colectivamente ".

La desviacion de la propiedad del derecho a El bien debe ser legalizado sujeto
a tales condiciones (seguridad nacional o mejoramiento necesario), la Constitucion
establece las normas internacionales al respecto. Y la ley se incorpora a los
procedimientos establecidos por la Ley. Se ha establecido el concepto constitucional
de la ley de propiedad Herencia. " Este tema esta tan relacionado con la propiedad que
solo da una definicion de lo que es la herencia. En este sentido, la Corte Constitucional
peruana sefiala que la propiedad bésica es "el ejercicio o propiedad directa o indirecta
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de bienes importantes, incluido el derecho a usarlos y disfrutarlos econémicamente. Y
se refiere a reclamarlos y dejarlos de lado™. ". (Huerta Guerrero, 1997).

La Corte Constitucional del PerG dijo:" Estamos tratando de darle sustancia al
concepto de propiedad, pero no es suficiente para los propositos de decidir la
proteccion de la constitucion, en el bien- asuntos civiles conocidos. Se han revelado
lesiones 0 se pueden haber incurrido.” (Castillo-Cérdova, 2006). No obstante, el
Tribunal Constitucional siguié evolucionando por si solo, subsanando las importantes
deficiencias anteriores, y en sentencia publicada el 25 de enero de 2005, publicada en
el expediente nimero 3773, el 200 AA / TC declard: Dice: (..) ofrece la existencia de
un patrimonio diverso e ilimitado (ciudad, comarca, construccién, materiales, etc.) que
se puede modelar, con matices especificos en cada caso, pero muchas de las mismas
reglas. No quiere decir que se pueda Hablar de atributos ya no es un atributo Unico,
por lo que no puede basarse en los mismos componentes generales. En cualquier caso,
teniendo en cuenta lo que asume nuestro ordenamiento juridico subyacente, es
recomendable construir un perfil correspondiente al contenido subyacente de los
derechos de propiedad que se pueda establecer como denominador comin para
diferentes clases. Depende de la jurisdiccién constitucional. o sintomas similares.
Constitucionalmente, la necesidad de desarrollar el contenido de los derechos de
propiedad protegidos constitucionalmente es fundamental, y la Corte Constitucional
se apoya en estandares abiertos de interpretacion (falta de estructura l6gica de los
resultados). Expectativa). La norma sigue esta regla (estructura logica, hechos claros
y consecuencias). “Incluso cuando se elabora con los mas altos estandares, una

afirmacion de valor en si misma no tiene significado legal” (Rubio Llorente, 1995).

Un atributo se organiza como "un grupo de fuerzas individuales que actuan
sobre las cosas". También incluye un conjunto de derechos y obligaciones establecidas
de acuerdo con la ley, tomando en cuenta los valores ¢ intereses de la comunidad”
(Rodriguez Alvares, 1995). Foco en las funciones sociales que debe cumplir el

ordenamiento juridico.
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2.2.5. Dimension subjetiva y objetiva del contenido constitucional del
derecho de propiedad

La dimension subjetiva o de libertad. El lado subjetivo se basa en la naturaleza
de los derechos de propiedad. Al ser un derecho fundamental, el ejercicio de este
derecho tiene como finalidad la consecucion de su finalidad. Al respecto, (Castillo-
Cordova, 2006) destaca lo siguiente: Todos los derechos de accion y disposicion a
favor de sus titulares deben ser reconocidos como contenido constitucional de los
derechos fundamentales, logrando asi el objetivo del reconocimiento de derechos de
propiedad. Con gran atencion a los aspectos subjetivos de los derechos de propiedad,
la Corte Constitucional ha llegado a la definicion de ley en el sistema legal Propiedad
"Una autoridad legal que autoriza a una persona a usar, disfrutar, disponer o reclamar
la propiedad”. Los propietarios tienen conocimiento y proteccion inherentes de los
derechos de propiedad. Asi, pueden usar directamente sus cosas buenas y oler sus
frutas y productos, y se acomodaran a su gusto. En cuanto al poder de reclamo, se
puede restaurar si alguien se lo apropia sin autorizacion. Los derechos de propiedad
adicionales otorgan a los maestros "el derecho de usar y disponer de bienes y frutos y
depositarlos como regalo o herencia” a sus propietarios. De esta forma se convierte en

la propiedad mas completa que puede tener un objeto. (Castillo-Cérdova, 2006).

La dimension objetiva o prestacional. Esta categoria es conocida como,
Aspecto beneficio o social. A través de ella, el poder politico estd obligado por el
derecho fundamental a la "garantia y ejerza su efecto completo, lo cual no sélo es
negativo para cualquier accion, sino también la adquisicion de un conjunto de
obligaciones”. Esto es especialmente positivo para el comportamiento. (Castillo-
Cordova, 2006). En resumen, "los derechos de propiedad no sélo alcanzar la categoria
béasica de los derechos constitucionales, pero el derecho a la proteccion y promocion
de los derechos de propiedad constituye una garantia institucional para el desarrollo
econdmico" (Borda A, (S.f)). En este caso, nos enfrentamos a dos tipos basicos de
derechos. Cuando el aspecto objetivo obliga al ejercicio del poder politico, y garantiza
que se respeta plenamente. Los derechos de propiedad, como cualquier otro derecho

fundamental de propiedad, son un aspecto objetivo que requiere que el Estado
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promueva su reconocimiento y garantia y brinde las condiciones necesarias de manera

inequivoca.

Procedencia del amparo. Esto es claramente una violacion de este contenido.
Es decir, si se infringe contenido esencial, o si existe una amenaza inminente de
infraccion, se invocara a la Corte Constitucional para intentar devolver las cosas al
estado en el que se encontraba antes de la infraccion a través del proceso de defensa
constitucional. O la amenaza de ese derecho. Sobre todo, si la propia Corte
Constitucional afirma: La Constitucion estd "amparada por esta propiedad
fundamental” que es esencialmente (...) un elemento que la integra en su rol de
intervencion estatal de ambas instituciones. Aspectos especificos presuntivos
objetivos], y derecho del individuo a la autodeterminacion [aspectos subjetivos. " " El
primer aspecto asegura que el poder estatal o empresarial no invada el territorio de la
propiedad externa. La segunda dimension de lo que permiten las reglas basicas es que
los activos pueden cumplir con las condiciones minimas de uso, uso y disposicion.”
(Castillo-Cordova, 2006).

2.2.6. La copropiedad

Al referirse al concepto de division, necesariamente debe considerarse como
una modalidad de derecho patrimonial o patrimonial comun. En la copropiedad, la
propiedad de una cosa 0 cosas pertenece a varias personas, que inevitablemente
encuentran limitaciones para ejercer este derecho. Frente a la realidad de algunos
propietarios, existen dos tendencias basicas. “La primera tendencia es que el tenedor
tiene una participacion indivisa. No se trata del estado fragmentado, sino de los
derechos de propiedad que se le aplican. . (Palacios C, 2005).

Las asignaciones ficticias representan la parte idealizada de los derechos de
propiedad. Citado por (Gonzales Barrén G., 2012), Wolf afirma que "si la propiedad

de algo pertenece a varias personas que son™ comunes ", se convierte en una
comunidad de comportamiento o una comunidad de manos comunes”. (Pagina 556).
Compartir es la propiedad real del derecho a contactar a muchas personas distintas del
activo intransferible. Significa que solo conoce sus derechos, pero no sabe a qué se

aplica su parte fisica. Citado por (Gonzales Barron G., 2012, pag. 567), Aubry y Rau
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recuerdan que compartir es “propiedad que pertenece a muchos y pertenece a lo
mismo, a una tarea ideal o abstracta”; es més, el Codigo Civil de 1984 articulo 969°
indica que "hay una parte si el articulo pertenece a la parte ideal de dos 0 mas
personas”. Es decir, si las cosas se mantienen en copropiedad y su implementacion es
limitada, entonces se debe rectificar o atender la misma situacion, especificando sus

respectivos derechos, especificamente la parte fisica de la propiedad expropiada.

Segun (Palacios C, 2005, pag. 7), los parlamentarios aplican esta fundamentada
norma al "concepto romano de una comunidad dividida en partes ideales y que ejerce
un control exclusivo” recopila. Los copropietarios no pueden realizar legalmente
acciones materiales (usar y disfrutar) o (disponer y reclamar) sin el permiso previo de
la comunidad. Por el contrario, "el concepto aleman de copropiedad se basa en el
concepto de comunidad mundial” (Gonzales Barron G., 2012), donde el derecho
comunitario de grupo esta muy extendido. Por lo tanto, los derechos de propiedad se
reducen a que la comunidad se vea obligada a hacer algo. Obtenga los nombres de las

propiedades comunes aqui.

La teoria alemana, desarrollada sobre la base de la "propiedad colectiva"
(Gonzales Barrén G., 2012), abandona el concepto de propiedad exclusiva. En esta
teoria, este objeto pertenece a todas las personas comunes o propietarios, por lo que la
copropiedad es una propiedad colectiva. Por tanto, ha disminuido la presencia de
productos a plazos. Es decir, se rechaza la escision. Sélo los respaldan los derechos de
desalojo definitivo o destruccion. Por tanto, las personas fisicas no pueden enajenar ni

gravar sus acciones excepto cuando soliciten una escision.
2.2.7. Restricciones a los derechos de propiedad

El area citada por (Gonzales Barron G., 2012, pag. 52) establece que cada
nombre de dominio tiene "contenido restringido y de ninguna manera reducido, y
mucho menos derechos restringidos”. A este respecto, las restricciones impuestas a los
participantes (que tienen la participacion exclusiva del régimen de propiedad
horizontal) tienen por objeto o0 permiten que otros participantes disfruten de todos los
derechos de los demas participantes. Segun el articulo 923 del Codigo Civil de 1984,

la propiedad debe ser utilizada en el &mbito de la ley en armonia con los intereses
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sociales. Entre todos ellos, se requiere la autoridad legal otorgada al propietario por el
sistema legal. La propiedad no puede entenderse como infinita o absoluta, como
tampoco se puede abusar de la propiedad, como siempre de acuerdo con la nocion
moderna del derecho sobre el funcionamiento social de la propiedad. Establecer que
el propietario tiene acceso a derechos absolutos sobre la propiedad. Por tanto, debe
entenderse que es relativo, "permanente, exclusivo, absoluto, inviolable, pero todo ello
establecido por la ley o el comportamiento consuetudinario y consuetudinario
establecido. No siempre se lo quita la propiedad de estar" en el rango de ser y aceptado

". Por un grupo especifico de personas " (Gonzales Barron G., 2012, pag. 352).

- Abuso de derechos: Los titulares son arbitrarios y no es razonable ejercer los
derechos de propiedad utilizando los poderes legitimos que les asigna la ley.
El concepto moderno de derechos de propiedad se basa en funciones sociales
que deben realizarse en el marco del desarrollo socioeconémico de un pais. El
abuso del derecho de propiedad se manifiesta no solo con el uso excesivo e
inaceptable de la propiedad o més alla de los limites razonables del propietario,
sino también con la falta de ejercicio del derecho sobre esta. La renuncia
representa la negacién de la funcién econémica y social de un bien y determina
su fin. (Gonzales Barron G., 2012, pag. 355).

- Principios de funcionamiento social de la propiedad: Se trata de un conjunto
de obligaciones del propietario hacia la empresa.

- Restricciones Legales: Modificado o removido por restricciones legales a la
Propiedad se establece por razones de necesidad y utilidad o publico interesar.
Las disposiciones anteriores precisan que se establecen limitaciones legales,
siempre que la necesidad y utilidad o situacién de interés social. Es decir, en
ausencia de estas condiciones, el establecimiento de tales restricciones es
arbitrario para los legisladores. Las restricciones impuestas por la ley de
propiedad, y cuyo propdsito es definir la propiedad, corresponde a la condicidn
del derecho real.

- Restricciones tradicionales sobre los derechos de propiedad: Seccion 926. Las
restricciones patriarcales se establecen habitualmente para ser validas para
terceros que necesitan ingresar en sus respectivos registros. Las leyes y

reglamentos tienen implicaciones manifiestas o manifiestas derivadas de las
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caracteristicas de la ley (publica, general, sumaria, etc.) porque no hay un
objetivo especifico, pero estan destinadas a la sociedad en general. Lo contrario
es cierto para las restricciones acordadas, donde las restricciones se aplican
solo a las partes del contrato, pero segun la Ley Fundamental, deben estar
inscritas en sus respectivos registros para que el contrato entre en vigencia.

- Limitado y facil: (Gonzales Barron G., 2012) persigue prioridades doctrinales
e informa que las restricciones reales y servidumbres no deben confundirse
dadas las importantes diferencias entre los dos hogares. El bienestar de la
familia real tiene inevitablemente rasgos adyacentes: el llamado soberano y el

resto de los sirvientes.

Las restricciones de derechos de propiedad no requieren la existencia de
propiedades adyacentes, especialmente para los nombres (maestro-esclavo). Los

limites son siempre de su propiedad, no su tolerancia por la propiedad de otros.
2.2.8. La propiedad horizontal

Delimitacion conceptual y antecedente de la propiedad horizontal: Bajo
nuestro sistema legal, puede haber diferentes modalidades de derechos de propiedad.
Existen clasificaciones de propiedades desde una perspectiva filoséfica, politica y
econdmica. Concéntrese en las categorias de productos que son "legalmente
relevantes, especialmente en el sistema legal, porque de alguna manera estan
reconocidas a nivel legal™. (Blanco, Merchan M., & Ochoa O, 2020). Necesita conocer
la diferencia entre los métodos de derechos de propiedad. La propiedad privada y la
ley de propiedad especial estd contenida en la ley de tierras publicas, esto es a los
efectos de los derechos de propiedad: este es el caso de la propiedad de los recursos
naturales, los recursos hidricos y los recursos minerales en el dominio publico y las
areas textuales del derecho privado como la ciencia, arte e industria. Este estudio se
centra Gnicamente en el estudio de la modalidad de derecho de propiedad en el sector
privado. Todos los derechos reales tienen sus propias reglas y estructuras Unicas o
similares que se encuentran en la ley civil o especial, que a menudo representan o
describen el contenido de la ley (los derechos se entienden como atributos). Aplicando
los principios de tipologia, los derechos de reales son establecidos Gnicamente por el

legislador (numerus clausus). No incluye la configuracién normal ni ninguna clausula
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entre partes o abierta utilizada por otra legislaciéon. En el caso de las disposiciones
sobre titulos, estas son subcategorias reflejadas en este derecho, por lo que las normas
relativas a los derechos de propiedad, incluidas las incluidas en el derecho civil y otros
cuerpos legislativos y ambitos legales, son de aplicacion directa. Reglas que rigen la
transferencia de propiedad, contratos generales que permiten la transferencia de
propiedad y reglas que rigen el procedimiento para obtener un registro de tipo para
esta propiedad, regulaciones del gobierno local, leyes fiscales, etc. (Ramirez Cruz,
2003, pag. 36) afirma en la modalidad inmobiliaria "propiedad horizontal, tiempo
compartido, propiedad de mausoleo, dominios de recursos naturales, dominios
incompletos, fideicomisos de dominio, dominios recuperables, dominios individuales

y bienes materiales".

Antecedentes de la propiedad horizontal: Al igual que varias instituciones del
derecho, la institucion de la propiedad horizontal tiene sus raices en la antigliedad v,
antes de la codificacion, el sistema de propiedad horizontal se incorpord primero de
manera empirica y no regulada. El lejano signo se reflejaba en la necesidad humana
de protegerse de los elementos, y era hora de que se organizaran en un pequefio grupo
que habitaba en la cueva. La naturaleza les dio para protegerse. La estructura se
asemeja a un edificio horizontal, como las cuevas encontradas en Egipto, Fenicia,
Babilonia, Grecia, Roma y en 3000 AC. “Los pioneros de estas civilizaciones lograron
desarrollos legales y organizaciones superiores a las civilizaciones babildnica y
romana. Estas civilizaciones no son reglas de propiedad explicitas y concretamente
horizontales, pero se puede encontrar evidencia escrita de existencia” (Guevara, 2006).
El mismo autor los creo de la siguiente manera: En Grecia, se encontrd una referencia
al XIX contrato en Filadelhus relativo al intercambio de casas. bienes raices. Las
murallas babilénicas también contienen transacciones registradas en los archivos de
Immeram en Sippar. Esta es la compra y venta realizada en el primer piso de la
propiedad, la reserva del vendedor y la porcion de dinero de la propiedad de arriba. De
tierra. (Samayo, 1981). En Roma, el texto de Urpiano (D. VIII, coom. Praed. 6) El
concepto de propiedad horizontal se trata como un derivado del derecho a construir,
no de forma particular, permitiendo que esta parte del edificio se construya en el
terreno de otra persona y el derecho a construir. Una calle compartida con otros que

tienen Beneficiado de. Igual, similar. Mientras tanto, algunos autores, como Salvat,
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Cuq y Flattet, citados por (Guevara, 2006), ahora niegan el control del concepto de
propiedad horizontal. Inicialmente utilizo la forma legal de propiedad horizontal en
Roma. Segun la informacién encontrada, la propiedad horizontal se confirmé en la
Edad Media del siglo XII, principalmente en Francia e Italia. Asi se cred la citada
persona juridica, que pronto regul6 la propiedad de las distintas plantas del edificio y
dio "solucidn a la dificultad de abastecimiento en la zona". las murallas habituales de
la ciudad” (Guevara, 2006, p. 1). A finales de 1a Edad Media, si existian normas legales
francesas, particularmente en el orden juridico francés, fue promulgada por una
resolucion parlamentaria a finales de la Edad Media, siguiendo al mismo autor en
Europa. Paris, 1672, literalmente se ve asi: si el edificio es propiedad de dos
propietarios diferentes, uno en la parte inferior y el otro en todos pueden hacer lo que
quieran en esa seccion. Siempre que no esté dafiado, resulta que en una civilizacién
tan antigua como la Edad Media, uno tiene la conveniencia o la fuerza de las
posesiones, se ha descubierto la utilidad de las estructuras horizontales de bambu. Para
endulzarlo, si bien tuvo lugar en este periodo y no se construyd segun la arquitectura
consuetudinaria actual, puede verse como parte del origen del sistema legal de

propiedad horizontal.

Introduccion de la propiedad horizontal: Después de la guerra, surgieron las
necesidades militares. EI material sobre personas y guerreros de las partes involucradas
en el conflicto debe concentrarse en lugares que con el tiempo se han transformado en
pueblos y aldeas. Estos lugares fueron tapiados por motivos defensivos para facilitar
la defensa del ejército en caso de ataque. Y por supuesto, esta situacion se debe al
crecimiento poblacional, considerando el crecimiento poblacional, la expansion
horizontal del recinto es limitada y sobreexplotada, de ahi la ubicacién arriba (rodeada
por el muro). se redujo el asedio. Esto hara que este nuevo tipo de vivienda sea
accesible a més personas. Como resultado, algunos propietarios estaban ‘“vinculados
al mismo edificio y cada uno poseia una propiedad en el area o parte en la que vivian,
mientras que otros estaban vinculados por un interés comun en la propiedad. Estaba
vinculado al destino del edificio. Globos ". (Blanco et al., Sf.). De esta manera, nacid
un sistema de subdivision de casas con pisos 0 departamentos superpuestos
horizontalmente. Aqui la extension de propiedades en el plano horizontal (subterraneo,

sobre rasante, sobre suelo).) EI modelo clasico fue destruido por un nuevo concepto
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de expansién mas bien, un bloque de terreno amontonado en un plano horizontal con
diferentes propietarios de cada piso o departamento Esto, en definitiva, se conoce hoy
como 'hui* como un activo horizontal. Teniendo en cuenta estos factores, el sistema de
pisos superpuestos de cada casa de diferentes familias ha alcanzado desarrollos y
regulaciones asombrosos en varios paises europeos del paso medieval, edades en
Francia, donde las disposiciones de esta forma de dominacion eran particularmente
abundantes. La costumbre de la ciudad de Auxerre (1561) se considera la antecesora
de esta forma de legislacion més antigua del territorio autdbnomo y es la base de las
regulaciones promulgadas més tarde por el Cadigo Civil francés de 1804. Las canchas
estan divididas por piso. Por tanto, en la Edad Media, segun los historiadores, eran
habituales en las ciudades francesas, a excepcion de las viviendas estrictamente
privadas. Segun Colin y Grenoble, Orleans, Reims y Renne conocen principalmente
la altura del sistema. ElI Cddigo Napolednico de 1804 resume las normas legales de
caracter civil que deben recogerse e integrarse en la sociedad francesa, los principios
ideales de la Revolucion Francesa: ciudadania, abolicion de los derechos de propiedad
federal, libre acceso a la propiedad e individualismo eran fundamentales para la
estructura del derecho, los principios del derecho romano Yy las reglas de la antigua

administracion francesa.

Por lo tanto, la seccién 664 de la ley establece que si varios pisos de una casa
son propiedad de diferentes propietarios y el titulo de la propiedad no determina como

reparar o reconstruir, se deben verificar. Asi:

- Los muros y techos principales son por cuenta de todos los propietarios y son
proporcionales al valor de los pisos que poseen.

- El propietario de cada piso debe pagar el adoquin correspondiente a su piso.

- El propietario del primer piso debe crear una escalera que conduzca a é€l. El
propietario estd en el segundo piso, quien viene a él desde el primer piso.
Etcétera.

- Se ha demostrado un cifrado horizontal bastante raro y opaco de los derechos
de propiedad y se revisard en desarrollos legislativos posteriores en este
momento. Y Portugal, entre otros, transfiere conocimientos y aplica activos

horizontales.
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Antes de la adopcion de esta norma, existia un desprecio por la propiedad
horizontal, posiblemente debido a intereses politicos y, entre otras cosas, a los cambios
socioecondmicos que sigue especificamente el sistema de propiedad. Rafael Palmiero,
citado por Samayoa (1981), afirma que "el codigo napolednico de 1804 fue pionero en
la introduccién del concepto de propiedad horizontal”. En la seccion 66” (pagina 124),
haz esto en "Edificios de varios pisos pertenecientes a diferentes propietarios, si el
certificado de propiedad no establece una forma de implementar las reglas de
reparacion o reconstruccion, servicio y fiesta”. Recuerda estipular. EI mismo autor
informa que este primer enfoque se considera el punto de partida o nacimiento del
sistema de propiedad horizontal, a partir del cual la ley comienza la "inclusion y
evolucion de la propiedad”. Propiedad horizontal en el ordenamiento juridico "
(Pagina 129). También sefialé que algunos paises, especialmente Bélgica, Francia,
Espafa, Ecuador, Italia, México y Guatemala, han adoptado esta nueva forma de ley a
través de la reforma del derecho civil. Es importante sefialar que, en los Estados
Unidos, Brasil fue el primer pais en introducir un caracter legal en el derecho civil en
1928. Después de la Segunda Guerra Mundial, surgieron problemas sociales en
Europa. Hubo escasez de viviendas debido a la concentracion de la poblacion en las
zonas urbanas de clase media mas abundantes y afectadas. Un lugar de residencia que
incrementd draméticamente este tipo de propiedad y se vio obligado a crear

organizaciones especiales y regular los sistemas de propiedad horizontal.

En América Latina, la propiedad horizontal se ha visto como una respuesta a
la crisis de la vivienda. Tanto en los paises desarrollados como en los paises en
desarrollo, "la propiedad horizontal se considera una forma de resolver el problema de
la vivienda, y en algunos paises se la denomina propiedad de casa a apartamento”.
(Blanco, Mercan, Ochoa, s, f). Actualmente, esta modalidad solo la utiliza la clase
media, pero es comun en todos los niveles socioeconémicos y no necesariamente
satisface no solo las necesidades de vivienda sino también otras &reas como el

comercio y la industria.

Naturaleza juridica de la propiedad horizontal (base juridica): La naturaleza

juridica de la propiedad horizontal se desarrolla en base a la siguiente teoria.
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Teoria comunitaria: Segun esta teoria, forman una comunidad compartida o
realizada, teniendo en cuenta las caracteristicas y personalidades de los
propietarios pertenecientes a todos los individuos. Existe en todo el edificio.
Tanto el bien exclusivo como el bien comun utilizan, gozan y disponen de
determinadas partes sin inferir que el titular del derecho exclusivo ejerce
iguales derechos frente a los demas titulares, a reserva de ello, todos seran el
titular en su totalidad. Esta teoria es completamente incorrecta porque no
conoce la propiedad de una persona con un monopolio que no se comparte con
otros propietarios. Por lo tanto, "esta teoria se acepta solo para explicar la
naturaleza del derecho del propietario a una propiedad comdn, no a una
propiedad de otra naturaleza”. (Boulder, S.f.).

Teoria de la Sociedad: Segln esta teoria, la composicion del sistema de
propiedad horizontal es similar a la de la sociedad civil compuesta por
copropietarios libres en pos de un objetivo comun. "El capital se expresa en
proporcion a la propiedad en si, teniendo en cuenta la participacion accionaria
de cada propietario individual”. (Boulder, S.f.). En este caso, elemento
importante del régimen, la propiedad pasara a formar parte del patrimonio
autogestionado de la empresa, conservara la propiedad y los accionistas se
beneficiaran de ella. Use y disfrute su propiedad sin titulo sobre las partes
contenidas en el edificio.

Teoria de la facilidad: En esta teoria, la propiedad horizontal se forma
conceptualmente. Es decir, todos los copropietarios de bienes privados
interactlan a través de los derechos de propiedad. Por supuesto, el enfoque
simple se aplica solo a &reas comunes como escaleras, ascensores, patios,
terrazas y techos. Pero incluso este argumento, porque existe la teoria de que
el interior de un edificio dividido en pisos y departamentos no es de un tipo
cémodo, ya que todas las unidades creadas de forma privada son copropietarias
de areas comunes. Simplemente significa que es un condominio y necesita dos
propiedades que pertenezcan a diferentes propietarios.

Teoria de uso: Esta teoria considera los activos horizontales como un sistema
de division horizontal en el que "los departamentos y los propietarios de

departamentos tienen derecho a disfrutar del uso del departamento, y el disfrute
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de los bienes y servicios generalmente proviene del™ derecho al uso ". Bienes.
Si la propiedad pertenece a otra persona 0 un grupo de propietarios
relacionados” (Nadir, 2002). El defecto de esta teoria es que la propiedad
horizontal significa esencialmente la propiedad de al menos algunos derechos
de propiedad de propiedad exclusiva, pero el derecho de uso es un derecho de
propiedad que es el derecho efectivo a la propiedad de otros.

Habiendo analizado varias posiciones tratando de explicar o explicar la
naturaleza juridica de la propiedad horizontal, este es un sistema particular de
propiedad en el que parte de la exclusividad de la propiedad y parte de la exclusividad
conviven en un determinado rascacielos. Al mismo tiempo, se puede citar como
propiedad comun, propiedad conjunta o propiedad de otro propietario: el proyecto
inmobiliario en el que se construye la tierra se considera propiedad comun. Esta ultima
condicion del bien comdn del terreno en el que se ubica el edificio es fundamental para
distinguirlo de otra clase de propiedades horizontales conocidas como “atipicas o

mentirosas”.

Régimen Obligatorio O Facultativo De La Propiedad Horizontal En EI Peru
Segun La Ley De Unidades Inmobiliarias Bajo EI Régimen De Propiedad
Exclusiva Y De Propiedad Comun

Propiedad horizontal del Peru: Propiedad horizontal recibe ahora el nombre
del sistema de propiedad compartida y las unidades en nuestro pais (el nombre de la
norma anterior sobre el sistema “Ley Ministerial”) “propiedad horizontal” ha sido
eliminada. comprension, preferimos llamarlo propiedad horizontal. “Esta es una
definicion institucional, no un nombre” (Gonzales, 2009). Cambié el nombre de los
estandares anteriores para incluirlos como parte de este sistema de propiedades en
particular, pero con la denominada especificacion; la altura no es exactamente alta,
aungue puede ser completamente independiente, todavia comparte elementos de una
gran comunidad de desarrollo (producto genérico) debido a su naturaleza o naturaleza
aleatoria. Citado por Ghunter Gonzales Barrén (2009), Ferndndez afirma: “El
propdsito de este sistema legal es permitir el establecimiento de derechos separados,
lo que equivale a la propiedad, para una serie de edificios, cada uno de los cuales puede

utilizarse como una unidad activo economico.” Orizzontale de immobiliare responde
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a la preocupacion moderna de que las personas necesitan utilizar el espacio de un
edificio o unidad con total autonomia, pero el uso y el costo de propiedad son sus otros
duefios, productos generales y servicios. Esto se presenta como una excepcion al
principio de aglomeracion debido a las inconsistencias que pueden ocurrir en este
modo de fragmentacion de bloques o apilamiento vertical de mercancias. Es por esto
por lo que los legisladores han optado por reconocer que, con el cambio en el concepto
de expansion inmobiliaria, ésta merece ser regulada de manera especial y desvinculada
de los activos ordinarios. El legislador ha optado por posponer la regulacion de la
administracion en legislacion especializada, por lo que la institucion se menciona solo
en el ambito del art. 958 del Codigo Civil. Las leyes vigentes en esta materia segun la
ley 27157 sobre administracion de bienes raices, procedimientos de declaracion de
fabrica, empresas unipersonales, sistemas de propiedad estatal y reglamentos
relacionados, aprobados por la Ley No. TUO bajo la Ley Suprema No. 0352006
INSTALACIONES. Ademas, el area de registro incluye "Politicas de Sistema
Propietario y Politicas Generales y de Suscripcion”. (Gonzales, 2005). Hay una
diferencia en esta ley entre el régimen propietario y la propiedad comun del régimen
independiente y compartido, porque sabemos que estos primeros fueron originalmente
el ejemplo de propiedad, sobre todo. Entiendo. Dijimos que la segunda administracion
tenia la intencion de respetar las normas generales del derecho civil, pero su

tratamiento ha cambiado a lo largo de los afios. (Gonzales, 2009, p. 12).

Elementos Propiedad horizontal del Perti: Como se menciond anteriormente,
el Cadigo Civil no regula la propiedad de manera horizontal y se limita a hacer reglas
simples referidas al area de derecho especial (articulo 958 del Codigo Civil). De hecho,
esta agencia ahora se rige por la ley nim. 27157 Ley de Normas de Edificacion,
Procedimientos de Declaracion de Fabrica y Sistema de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Conjunta y Exclusiva, Decreto Supremo N°. 0352006. Ley N ° 27157, y
otros términos relacionados con el proceso de registro. Las actividades horizontales se
definen en el articulo 129 del reglamento de la siguiente manera: Tiene un comité
regulador interno y propietarios, por lo que es un espacio comun”. De esta definicion

se pueden extraer los siguientes elementos:

- Edificio o edificio que comprende partes de propiedad estatal
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- Existencia de un conjunto de edificios que contienen bienes y servicios de
bienes o bienes publicos mencionados anteriormente
- Integrantes de diferentes propietarios de la parte de propiedad estatal.

Embarcaciones o asociaciones

Propiedades horizontales para la obtencion de los Edificios se dividen en diferentes
areas. Pero en los tiempos modernos se habla de “caracteristicas horizontales atipicos”
(Gonzales, 2005). No porque el edificio es el apoyo real, sino porque no hay otra casa
que comparte ciertos bienes y servicios comunes. Una nueva ley (Ley N.° 27157)
reconoce que esto es atipico y que los modos de monopolio y la propiedad comun
(propiedad horizontal) incluyen regimenes residencial, comercial e industrial. O de la
mezcla. Dejamos claro que incluye condominios, quintas y vivienda compartida.
Centros comerciales, galerias o exposiciones, y otras unidades de bienes raices en la
propiedad comdn (articulo 126). Para la propiedad horizontal, diversos conceptos tales
como comunidad, la sociedad y el servicio son de particular importancia. En vista de
los diversos aspectos, por encima de considerar estos conceptos a ser la base de la
propiedad horizontal moderna, seguida de una descripcién de cada uno de estos
conceptos Yy teorias. Derechos de propiedad horizontal son un conjunto de reglas que
regulan la division y organizacion de diversas propiedades después de la separacion
de un edificio o condominio. Por lo tanto, la propiedad horizontal no es una propiedad
especifica, sino un sistema que prescribe la forma de propiedad debe ser dividida y la
relacién entre propietarios privados y conjuntos separados de la tierra o del publico.
Submit. (Guzmaén, 2015, p. 30). La propiedad horizontal permite a los propietarios
organizar la copropiedad y mantener la propiedad comun. Por tanto, una division de
propiedad especial y parcial. Esto otorga a los propietarios de las unidades de
propiedad exclusiva la propiedad absoluta y exclusiva de las mismas y los derechos de
participacion obligatorios sobre ellas. Apunta a beneficiar y mantener el esquema.
“Estos factores se consideran necesarios para el buen uso y disfrute del apartamento,
y el alquiler que se les impone forma parte integramente de la propiedad del
apartamento y no puede separarse del apartamento. “(Nadir, 2002). Segiin Guzman
(2015), la propiedad horizontal es “una combinacién de propiedad personal y comun”
(p. 175). No es una organizacion comercial, comercial ni sin fines de lucro. Es una

organizacion sin fines de lucro que se diferencia de otras organizaciones sin fines de
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lucro. La propiedad horizontal requiere al menos un interés comun en su componente.
En el caso particular de bienes horizontales apilados verticalmente, se trata de tierra, a

diferencia de otros regimenes autdbnomos y compartidos.

Efectos y resultados de las caracteristicas horizontales: La propiedad
horizontal se refiere a la configuracion del método de propiedad en el que coexisten la
parte comdn y la parte Unica. Después de eso, todos los propietarios siguen
involucrados y se establecen sus derechos y obligaciones. Para ser legalmente
reconocidos, los activos horizontales deben estar inscritos en sus respectivos registros
y se cuenta con un sistema de registro de configuracion. Es decir, derechos de
propiedad cubiertos por cada participante y el porcentaje de participacion en el bien

comun que genera el registro.

Trascendental y Prescriptivo del Codigo Civil Peruano: Los articulos 855-
857 del Cddigo Civil de 1936, designados con el término "Propiedad sobre la tierra",
es propiedad de produccion horizontal en nuestro pais. Algunas de las lecciones de
estas tres lecciones no fueron suficientes para resolver la multitud de problemas que
surgieron con el uso de este nuevo edificio, y en 1942, la ley N°. 10726 (relativo a la
propiedad de diferentes pisos del edificio). Este culto es principalmente descriptivo, y
se explica el origen historico de esta planta en lo que se refiere a edificios divididos en
diferentes secciones o pisos, cada uno de los cuales es objeto de una propiedad
separada. En esta linea, el Codigo Civil italiano de 1920 figura en el "Edificio”,
Ilamado subasta. Sin embargo, es la norma de la Ley Suprema N°. 025, Ley 10726 del
6 de marzo de 1959, que es lo comin en doctrina, utilizé por primera vez el "nombre"
de la propiedad horizontal. En nuestro pais, el Decreto 22112 utiliz6 explicitamente
este término, que ahora se ha popularizado entre nuestros abogados. Sin embargo, la
actual Ley 27157 del 20 de julio de 1999 sustituyo la tradicional "jurisdiccion” de la
propiedad horizontal por "un sistema de unidades inmobiliarias como propiedad
separada y compartida"”, pero la ley tiene un precedente. En nuestra opinion, los
legisladores definen las instituciones en lugar de nombrarlos. Este tipo de cambio
legislativo puramente estético ha hecho olvidar que el término "propiedad horizontal"
ya ocupa un lugar permanente en nuestro pais y también se sustenta en una fuerte

tendencia dogmatica.
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La ejecucion de la ley deroga: El decreto derogado 22112-1 preve un régimen
de propiedad horizontal para las edificaciones o conjuntos de edificaciones que formen
parte del dominio exclusivo del Estado pertenecientes a otros propietarios, y para
bienes comunes y / 0 servicios comunes. Esta misma categoria estaba implicitamente
definida por la ley anterior (ley 10726). La obligatoriedad de la tenencia horizontal de
la tierra se justifica por el hecho de que un grupo de personas que ejercen un derecho
exclusivo sobre una propiedad acuerda un mismo objeto (edificio o conjunto), lo que
genera interdependencia entre propietarios. En este sentido, el caracter imperativo del
gobierno, y muchas de sus normas, apunta a preservar una convivencia pacifica mas
cercana y, por lo tanto, constituye una forma de posibilidad judicial. Recuerde que
estdn en juego los intereses sociales del grupo de propietarios, no los intereses
personales de los propietarios. La doctrina describe el caracter fundamental de la
aplicacion del régimen a edificaciones de un conjunto de elementos (convivencia entre
partes de propiedad exclusiva pertenecientes a diferentes propietarios, existencia de
sus partes y / o servicios generales). Implementando un conjunto de normas que
permitan y protejan la convivencia armonica entre el grupo propietario de la zona
econdmica exclusiva y su respectiva participacion en el dominio compartido. La
propiedad horizontal se caracteriza por la imposicion de restricciones organicas a los
derechos y obligaciones del propietario, una descripcion precisa de los espacios
reservados y compartidos, y un mayor énfasis en las limitaciones a los derechos
exclusivos de la propiedad para tener una vecindad mas estrecha. Ademas, no se puede
renunciar a la existencia de derechos individuales para cada titular. Lacruz Berdejo,
citado por Gonzales (2005), afirma: Y, en general, cuestiones sobre la conservacion y
seguridad de los edificios, los representantes comunitarios y los érganos de decisién
antes mencionados. (Pagina 531). Este requisito esencial del supuesto de activo
horizontal tipico esta justificado por los intereses comunes de los propietarios en
mantener el edificio y asegurar el uso y disfrute adecuados de cada activo.

Cumplimiento bajo la ley actual: Bajo la ley actual, ya no se requiere un
sistema de propiedad comun separado y los propietarios pueden elegir entre este grado
de sistema o independiente y copropiedad (No. 1). Articulo 38). Esta distincion es
ciertamente dramatica dado el caracter obligatorio que establece la ley de derogacion.

Por tanto, la nueva ley describe un sistema de sustitucién entre los siguientes digitos.

28



- Propiedad privada y conjunta (propiedad horizontal tipica).
- Independiente y copropiedad (propiedad horizontal atipica).

Evidentemente, si los propietarios de distintas partes del edificio optan por ser
"independientes y copropietarios”, su relacion juridica ya no se rige por la Ley de
Propiedad Horizontal. En este caso, se aplican las reglas del derecho civil. Indica la
intencion de la legislatura de establecer el programa y mandato estatutarios y de

fortalecer las libertades individuales de la persona elegida.

Plan Provisional Voluntario: Articulo 38 de la Ley garantiza plenas libertades
a los propietarios, que pueden elegir entre la propiedad exclusiva y la propiedad
conjunta. En este caso, es evidente que las reglas no pueden desviarse de las
obligaciones expresas de la ley. Sin embargo, la regla prevé una excepcion a la libertad
de eleccion del propietario, por lo que los copropietarios no pueden beneficiarse de la
autonomia y la participacion y deben necesariamente aprobar una resolucion sobre la
propiedad horizontal, (Los articulos 128 y 2 del Reglamento). En este sentido, los
conjuntos inmobiliarios que constan de varios pisos estan divididos horizontalmente y
son propiedad de diferentes propietarios que no pueden optar por alternativas
independientes y compartidas. El reglamento estipula que la propiedad horizontal
permanece dentro del edificio debido a los pisos superpuestos (articulo 128). Por tanto,
la modalidad facultativa de derecho es, en principio, una modalidad facultativa de
gestion exclusiva de un conjunto inmobiliario sin pisos superpuestos, es decir, 5 pisos
o0 un edificio mas comunmente conocido como condominio. Viviendas que comparten
solo acceso de vehiculos o servicios especiales comunes (piscinas, campos deportivos,

etc.).
2.2.9. Propiedad alternativa y compartida

Naturaleza legal: Los términos legales utilizados al respecto son confusos y
engafosos. Pero para explicarlo, debemos comenzar con ciertos hechos. La
copropiedad independiente es diferente de la propiedad horizontal, pero solo asi el
propietario tiene derecho a reemplazarlos. ElI Reglamento puede seleccionar cualquier
modo. La ley busca definir este nimero al sefialar que “siempre que exista la existencia

de unidades inmobiliarias de propiedad privada que puedan ser autbnomas y de uso
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compartido, siempre que el departamento cumpla con la ley civil”. Una propiedad de
propiedad total no incluye necesariamente la tierra que ocupa. "(Articulo 128, bl). Esta
administracion es un territorio exclusivo de los propietarios individuales, que conduce
a la independencia y la vida juridica, propia. En esta etapa, no se diferencia de un

sistema de propiedad horizontal que busca maximizar el poder de los propietarios.

Igualdad de propiedad como forma de propiedad: Para otros individuos
humanos, la propiedad se entiende como la cualidad de una persona para una
determinada propiedad, solo la capacidad de disponer de ella a voluntad. En si mismo
es el derecho a aprovechar lo que es gratis y perfectamente bueno. El reglamento
interno regula las reglas de convivencia entre los sujetos de gestion y requiere
contenidos especificos para su vigencia. Establece las cuotas de participacion para

productos genéricos Yy las distinciones entre la parte privada y la parte general.
2.3. Marco Conceptual

- Consumibles. Los consumibles son articulos que se pueden cambiar por otro
producto equivalente. También se ha confirmado que los productos de
reemplazo tienen la misma capacidad de liberacion y algunos productos
pueden ser reemplazados por otros siempre que tengan las mismas
caracteristicas y la misma calidad.

- No es un articulo consumible. Estos articulos se pueden cambiar o cambiar por
otros articulos del mismo tipo.

- Consumibles y no consumibles. Los consumibles seran inexistentes en el
primer uso. Los no consumibles, por otro lado, soportan un mayor consumo
fisico.

- Activos divisibles e indivisibles. Estas partes, que no perturban ni reducen su
viabilidad econémica, se pueden dividir en partes para que puedan formar un
todo unificado manteniendo la integridad.

- Activos corrientes y futuros. Los recursos hoy existen durante un cierto periodo
de tiempo. Las actividades futuras son actividades que pueden surgir en

ausencia de existencia real y presente.
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Un producto simple. Para aquellos cuya estructura acabada es uniforme y no
permite la division en partes, las mercancias pueden simplemente dividirse o
separarse mediante la intervencion humana.

Productos sintéticos. También se conoce como propiedad compleja porque
consta de dos 0 mas propiedades simples.

Accesorios. El articulo 888 del Cadigo Civil de 1984 establece: La propiedad
es un accesorio que estd permanentemente influenciado por la finalidad
econdémica o decorativa de otro producto, es decir, dependiente de otro
producto, llamado principal, pero que no pierde su individualidad. No pueden
existir.

Propiedades del componente. El articulo 887 del Codigo Civil de 1984
establece: Los miembros no pueden estar sujetos a derechos morales. Los
bienes se combinan préacticamente para formar un bien principal y, cuando se

separan, destruyen o alteran el contenido principal.
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CAPITULO Il
METODO

3.1. Tipo y Nivel de Investigacion
3.1.1. Tipo de investigacion.

La presente tesis obedece a la investigacion cualitativo, ya que el objetivo es
examinar los efectos de los fendémenos facticos desconocidos del problema de
investigacion, segun refiere (Aranzamendi N, 2010) y (Hernandez Sampieri, 2010),
por ello es que se determina los efectos de la ineficiente regulacion de los bienes
comunes del régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun de la ley N° 27157,
conocida como Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad

Exclusiva y de Propiedad Comun.
3.1.2. Nivel de la investigacion

Es descriptivo debido a que en la presente investigacion no se busca comprobar
la hipdtesis, ni tampoco medir las categorias numérica o estadisticamente, por lo que
se utilizo “la recoleccion de datos sin la medicion numérica para descubrir o afinar

preguntas de investigacion en el proceso de investigacion” (Hernandez Sampieri,

2010).
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3.2. Disefio de la Investigacion

La presente investigacion consigna como unidades de estudio la transversal en
una muestra no probabilistica a eleccién del investigador. La misma que esta

conformada 6 unidades de andlisis consistentes en:

- EIl andlisis de tres resoluciones; la primera una Casacion sobre nulidad de
asiento registral; dos sentencias del Tribunal Constitucional sobre el tema de
investigacion.

- Tresentrevistas realizadas a abogados especialistas en la materia, sobre el tema
bienes comunes de la propiedad horizontal. (en esta seccién considerare las

resoluciones que me recomendaron y las entrevistas a reg. Publicos).
3.3. Poblacién y/o Muestra

En relacion con la técnica de analisis documental la poblacién de estudio estara
conformada por el material bibliografico que se vaya a analizar referente a la figura de
la propiedad horizontal contenida en la Ley N.° 27157. Asi mismo se realizara una

entrevista a expertos.
3.4. Técnicas e Instrumentos para la Recoleccién de Datos

Tabla 2: Técnicas e instrumentos que se usaran para la recoleccién de los datos.

Técnicas Instrumentos
Observacion directa Ficha bibliografica
Revision documental Ficha documental
Entrevista Cédulas de preguntas

Fuente: Elaborado por el autor.
3.5. Técnicas para el Procesamiento y Anélisis de Datos

Observacién. Mediante esta técnica nos hemos “adentrado a profundidad al
tema mediante el papel activo” (Hernandez y Otros, 2010), a la hora de investigar, el
cual nos ha permitido establece un registro sistematico de la informacion. Por lo que
hemos podido explorar y describir las categorias de estudio, asi como también

identificar los problemas concernientes a la investigacion.
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El andlisis normativo. El cual nos ha permitido entender “el fenomeno central
de estudio” (Hernandez Sampieri, 2010), detallando asi, la debida interpretacion de la

normatividad aplicable a la presente investigacion.
3.6. Validacion de los Instrumentos de Investigacion

Ficha de observacion. Consistente en un registro no estandarizado; es decir
mediante un formato simple de hoja bond cuyo tamario oscila entre 20 cm. X 10 cm.
Para esta investigacion, las fichas de analisis documental y la cédula de preguntas seran
sometidas a una evaluacion de juicio de expertos para cerciorarse de la validez del

constructo.

Ficha de analisis normativo. El cual estuvo basado en un registro no
estandarizado consistente un formato de hoja bond cuyo tamario oscila entre 20 cm. X
10 cm. Se les solicitara evaluar el instrumento teniendo en cuenta como indicadores
los siguientes: la coherencia, para recoger la informacién y los objetivos de la
investigacion; la suficiencia, respecto a la presencia de todos los elementos necesarios
para el recojo de informacién y la funcionalidad, asociada a la simplicidad en la

diagramacion, espacios adecuados, legibilidad, etc
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CAPITULO IV
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

4.1. Presentacion de Resultados
4.1.1. Resultados de la revision documental.

Seis Motivos que Demuestran la Defectuosa Reglamentacion del Patrimonio
Comun en el Régimen de Componentes de los Inmuebles de Propiedad Absoluta y
Propiedad Comun en la Norma N.° 27157; como precedente, la explicacion de este
apartado nos remite a la propuesta de investigacion, donde he planteado un problema

general y tres problemas especificos, los que se ajustan a los objetivos planteados.
Problema general

- ¢ Cudles son las consecuencias directas de una regulacion debil de la propiedad
comun en el sistema de unidades de propiedad comun individual de la Ley
271577

Problemas especificos

- ¢Cual es el fundamento juridico de la creacion de la Ley N.° 27157 con respecto
a la propiedad horizontal?

- ¢Es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun en la ley N.° 271577

- ¢Qué se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos segin el Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley
N.0 271577
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Objetivo General

- Determinar las consecuencias directas de la deficiente regulacion de los bienes
comunes dentro del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad

Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley N.° 27157.
Obijetivos Especificos

- Desarrollar el fundamento juridico de la creacion de la propiedad horizontal.

- Determinar si es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva
y propiedad comun en la ley N° 27157.

- Determinar que se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos en el
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun en la Ley N.° 27157.

De los problemas propuestos y los objeticos planteados

Asi manifestamos que los problemas propuestos y los objetivos planteados,
concuerdan, en conjunto pretenden explicar la hipétesis planteada. Por eso trataremos
de estudiar todos los problemas formulados juntamente con sus respectivos objetivos.
Para enfocar y explicar el tema, primero examinaremos los problemas y objetivos
especificos, a fin de juntar el problema principal y el objetivo general y terminaremos
constatando y probando la hipotesis.

4.1.2. Principio juridico del origen de la propiedad horizontal.

Respecto al primer problema especifico planteado nos centramos en responder
la siguiente interrogante, ¢ Cual es el fundamento juridico de la creacién de la Ley N.°
27157 con respecto a la propiedad horizontal?, problema coherente con el primer
objetivo especifico propuesto.

Primer problema especifico:

- ¢Cual es el fundamento juridico de la creacién de la Ley N.° 27157 con respecto

a la propiedad horizontal?
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Primer Objetivo Especifico
- Desarrollar el fundamento juridico de la creacion de la propiedad horizontal
4.1.3 Principio juridico de la propiedad horizontal

La naturaleza juridica de la propiedad horizontal se desarrolla en base a las

siguientes teorias:

- Teoria comunitaria: Segun esta teoria, forman una comunidad compartida o
realizada, teniendo en cuenta las caracteristicas y personalidades de los
propietarios pertenecientes a todos los individuos.

- Teoria de la Sociedad: Segun esta teoria, la composicion del sistema de
propiedad horizontal es similar a la de la sociedad civil compuesta por
copropietarios libres en pos de un objetivo coman.

- Teoria de la facilidad: En esta teoria, la propiedad horizontal se forma
conceptualmente. Es decir, todos los copropietarios de bienes privados
interactlian a través de los derechos de propiedad.

- Teoria de uso: Esta teoria considera los activos horizontales como un sistema
de divisiéon horizontal en el que "los departamentos y los propietarios de
departamentos tienen derecho a disfrutar del uso del departamento, y el disfrute
de los bienes y servicios generalmente proviene del” derecho al uso ".

Advirtiéndose que la Propiedad horizontal es el sistema legal que presume la
presencia fisica de un edificio o un grupo de edificios conectados por departamentos
de dominio propio, y que corresponden a propietarios diferentes, con intereses y
funciones de imperio general, por contener normas internas y una junta de propietarios;
de esta manera se ha sentado el principio juridico del origen de la propiedad horizontal.
El segundo problema especifico formulado esta dirigido a contestar la siguiente
interrogante: ¢Es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva y
propiedad comdn en la ley N° 271577, este problema y objetivo especifico resultan

compatibles en todos sus extremos.
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Segundo Problema Especifico

- ¢Es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva y propiedad

comun en la ley N° 27157?
Segundo Objetivo Especifico

- Determinar si es obligatorio la aplicacion del régimen de propiedad exclusiva
y propiedad comun en la ley N° 27157.

Aqui se ha verificado que es obligatorio el sistema de propiedad Unica con

propiedad general, desarrollado en la presente investigacion.

Régimen Obligatorio o Facultativo de la Propiedad Horizontal en el Per Segun
la Ley de Unidades Inmobiliarias Bajo el Régimen de Propiedad Exclusiva y de

Propiedad Comun

Propiedad horizontal del Peru: recibe ahora el nombre del sistema de
propiedad compartida y las unidades en nuestro pais (el nombre de la norma anterior
sobre el sistema “Ley Ministerial”) “propiedad horizontal” ha sido eliminada.
comprension, preferimos llamarlo propiedad horizontal. “Esta es una definicion

institucional, no un nombre” (Gonzales, 2009)

- Primero. La obligatoriedad del sistema de propiedad horizontal se es aceptada
porque tanto en una construccion o grupo de construcciones confluyen viven
agrupadas personas con derechos exclusivos en determinada seccién del bien.

- Segundo. En teoria no se alega el comportamiento aplicado en las
construcciones que dan origen al nacimiento de secciones de propiedad de

propiedad {unica y/o general.

Bienes generales y bienes Unicos en una propiedad horizontal: En nuestro
estudio, se ha concebido como cuestion a contestar la siguiente pregunta, 3° ;Qué se
entiende por bienes comunes y bienes exclusivos segin el Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley N.° 27157?,

cuestion determinada en relacion con el tercer objetivo especifico.
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Tercer Problema Especifico

¢Qué se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos segun el Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comdn en la
Ley N.° 271577

Tercer Objetivo Especifico

Determinar que se entiende por bienes comunes y bienes exclusivos en el
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun en la Ley N.° 27157.

Al desarrollar nuestra investigacion, contestamos contundentemente a la

cuestion planteada, resolviendo de la manera mas precisa que podemos entender por

bienes generales 0 comunes y bienes unicos o exclusivos en una propiedad horizontal.

Bienes Exclusivos: En los bienes Unicos o exclusivos los propietarios no
pueden se limitados hacer uso de los atributos de la propiedad, sin limitaciones
que las establecidas en la ley.

Bienes Colectivos: A diferencia de los exclusivos los bines colectivos,
pertenecen a todos los propietarios, que cada uno acepta o posibilitan la
existencia, en el uso destinado de manera general sin limitacion alguna, es decir

cayendo en el dominio particular.
Del problema y objetivo generales

¢ Cuales son las consecuencias directas de una regulacion débil de la propiedad
comun en el sistema de unidades de propiedad comun individual de la Ley
271577

Dar respuesta a esta interrogante, viene a ser el principal problema planteado

en el proyecto, el cual constituye por cierto el objetivo general de esta tesis, la relacion

coherente, que vincula, nuestro problema principal y el objetivo general, es en realidad

lo que nos permitira demostrar la hipdtesis de trabajo.
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Problema General

- ¢ Cudles son las consecuencias directas de una regulacion debil de la propiedad
comun en el sistema de unidades de propiedad comun individual de la Ley
271577

Objetivo General

- Determinar las consecuencias directas de la deficiente regulacion de los bienes
comunes dentro del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad

Exclusiva y Propiedad Comun en la Ley N.° 27157.

Nuestro trabajo de investigacion contiene el sustento que los propietarios en la
propiedad horizontal las 4&reas generales denominadas comunes lo usan
arbitrariamente, porque es muy deficiente la regulacion contenida en la ley N.° 27157;
en esta ley se ha establecido que los bienes generales 0 comunes deben ser de utilidad
para todas las secciones, esta ley no admite su naturaleza y servicio separando los
elementos que no son Utiles con el carécter instaurado. Permitiendo lugar para que los
propietarios practiquen sus derechos en forma abusiva. El principio de necesidad

comun es lo sobresaliente en la conformacién del bien comun.

Referente a la Hipotesis se ha tenido en cuenta que se propicia el uso abusivo
de lugares de utilizacion general o comun de los propietarios como consecuencia de la
deficiente regulacion que existe en la ley N.° 27157. Asi se ha planteado expuesta y

demostrada.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

De acuerdo con el proceso del trabajo de investigacion, el principio juridico de
la propiedad horizontal se manifiesta en el ordenamiento funcional de los derechos y
obligaciones de los duefios de la propiedad, ademas dispone una distincién exacta de

los lugares Unica o exclusivas y generales 0 comunes.

Se ha definido en el trabajo de investigacion que la ejecucion del ordenamiento
legal de régimen de propiedad Unica o exclusivas y generales 0 comunes es
indispensable; estando a lo dispuesto en el articulo 38° de la ley N° 27157, puede ser
opcional conforme el Decreto Supremo 0352006-vivienda TUO, que dispone, que las
reglas en las unidades Unicas o0 exclusivas y generales 0 comunes se pueden aplicar

especificamente a edificios altos.

En conclusion, unidades Unicas o exclusivas y generales o comunes viene hacer
los que por esencia son utilizados para definir las normas de propiedad horizontal, en
otros términos, aparte de ser herramienta para disfrutar del derecho de propiedad de
las partes exclusivas, pretende, la presencia custodia del sistema y propdsito fisico de

dichas reglas.

Existen fundamentos juridicos y doctrinarios, porque la deficiente regulacion
de los bienes comunes dentro del Régimen de Unidades Inmobiliarias en las unidades
Unicas o exclusivas y generales o comunes en la ley N# 27157, da origen al disfrute del
uso exagerado de unidades de propiedad general o comun por los sujetos que vienen a

ser los duefios, comprobando que inciso b) del Art. 40 de la referida ley.
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5.2. Recomendaciones

Nuestro deseo como investigador debe implementarse doctrina jurisprudencial
de obligatorio cumplimiento referente a lo que establece nuestro cuerpo normativo
referente a la propiedad, unidades Unicas o exclusivas y generales o comunes, con la
finalidad de ahondar la norma juridica de propiedad horizontal, con la esperanza de
que los diferentes campos donde cobra presencia, se entienda con suma claridad, por
los operadores de justica, como también en Registros Publicos y las entidades ediles,

por ser érganos competentes a conocer estos casos.

Se recomienda tomar nota para los cambios requeridos la nocién social que
permite en diferentes fechas el derecho de propiedad resulta base la columna vertebral
donde descansa nuestra posesion, a fin de normar los componentes primordiales
constitutivos, como bienes generales por naturaleza, sin cumplir la equivocada
condicidn, seran (tiles a una o varias deben de servir a uno 0 mas departamentos

establecidos en la ley de propiedad horizontal.

Se recomienda también se puede conferir el uso de dichos componentes en
calidad exclusivo al propietario en el lugar que se encuentre, pero alimentando y
observando su esencia de porcion general, sancionando en consecuencia la

inviabilidad de cambio de esta, dentro del marco legal eficaz.

Se exhorta al legislativo construir un proyecto legal que complete el caso de
los bienes comunes, precisando, sus fines sus finalidades, condicién y extremos
terminando con los conflictos de intereses provenientes de una deficiente normatividad

referentes a los bienes tratados.
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