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Resumen

El objetivo de la investigacion es analizar la propiedad horizontal sobre los predios mancomunados en la
legislacién peruana y su ineficacia de la ley 27157; especificamente:  determinar la existenciay el alcance de
los vacios legales de la ley N°27157 en relacion al Codigo Civil; establecer los problemas sociales de
convivencia que subsisten en el condominio; identificar la relacién que guarda el Reglamento Interno de la
Junta de Propietarios con la Ley N° 27157.

La investigacién se aplica en la ciudad de Chiclayo, dado que, en las dos Gltimas décadas, se han erigido diversas
edificaciones que albergan a multiples familiares generando una convivencia entre ellos mismos, sin embargo,
existe un problema social con respecto a las diferencias ya sea de incomodidades, rencillas y conflictos entre
los propios vecinos.

La investigacidn es de tipo no experimental dado que no existe manipulacion o alteracion de las variables tanto
dependiente, como de la variable independiente. El disefio es mixto dado que utiliza paralelamente tanto el
analisis de resultados como también el analisis documental o0 normativo

Un 48% de encuestados estan en desacuerdo con la aplicacién de la propiedad horizontal en la legislacion
peruana. el 70% de los encuestados estan de acuerdo en que la ley 27157 se aplicaba de manera err6nea en los
predios mancomunados. Tanto la ley 27157 Ley del régimen de propiedad vigente, como su reglamento se
complementan y detallan los alcances de las funciones de los propietarios y desarrollar sus atribuciones en
concordancia con el sistema juridico.

Palabras Claves: dominio (predios) mancomunados, ley 27157, propiedad horizontal.

Abstract

The objective of the investigation is to analyze the horizontal property on the common properties in the Peruvian
legislation and its ineffectiveness of the law 27157; specifically: determine the existence and scope of the legal
loopholes in Law No. 27157 in relation to the Civil Code; establish the social problems of coexistence that
subsist in the condominium; Identify the relationship between the Internal Regulations of the Board of Owners
and Law No. 27157.

The research is applied in the city of Chiclayo, given that, in the last two decades, various buildings have been
erected that house multiple family members, generating a coexistence among themselves, however, there is a
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social problem with respect to the differences either of discomfort, quarrels and conflicts between the neighbors
themselves.

The research is non-experimental since there is no manipulation or alteration of both the dependent and the
independent variables. The design is mixed since it uses both the analysis of results as well as the documentary
or normative analysis in parallel

48% of respondents disagree with the application of horizontal property in Peruvian legislation. 70% of those
surveyed agree that Law 27157 was applied erroneously in the joint estates. Both Law 27157 Law of the current
property regime, as well as its regulations, complement each other and detail the scope of the functions of the
owners and develop their powers in accordance with the legal system.

Keywords: joint domain (property), law 27157, horizontal property.

1. Introduccion

El crecimiento de las grandes ciudades se hace inevitable dado que la poblacion va en aumento
continuo, entonces las grandes ciudades empezaron a crecer en elevados edificios donde se comparte
propiedad y derechos, constituyéndose este asunto en un nuevo problema de vivienda nivel mundial.
En Per0 el edificio mas alto mide 137.83 m. con 19 pisos. La construccién que tiene mas pisos es el
edificio MET con 37 pisos. Las ciudades que tienen los edificios mas elevados son Limay Arequipa.
El uso que se da a los edificios 0 maquinas de vivienda son oficinas, hoteles, viviendas, centros de
consultas, centros comerciales, multiusos. Aparte de estos estan las unidades inmobiliarias
subdivididas en departamentos con diferentes propietarios y cada duefio con sus derechos de
propiedad. En consecuencia, nos preguntamos: ¢Existe ineficacia en la ley 27157 sobre la propiedad
horizontal en funcién a los predios mancomunados en la legislacion peruana?

El objetivo de la investigacion es analizar la propiedad horizontal sobre los predios mancomunados
en la legislacion peruana y su ineficacia de la ley 27157. Precisamente se pretende determinar la
existencia y el alcance de los vacios legales de la ley N°27157 en relacién al Cédigo Civil; establecer
los problemas sociales de convivencia que subsisten en el condominio e; identificar la relacion que
guarda el Reglamento Interno de la Junta de Propietarios con la Ley N° 27157.

Se pretende analizar la propiedad horizontal y la unificacion de la aplicacion de la ley 27157 en
funcidn a los predios mancomunados en la legislacion peruana para poder determinar una posible
solucion a los problemas sociales presentados dentro de los condominios, por las diferencias que
subsisten entre las personas, conocidos como problemas sociales, lo cual ayudaria a regular los bienes
de propiedad comun, asi como también las normas interpuestas internamente por la Junta de
propietarios de areas comunes asi como también de las areas exclusivas.

Sin embargo, se toma en cuenta que tanto la ley como el reglamento se complementan y buscan, de
manera pormenorizada, detallar los alcances como las funciones de la junta de propietarios y
desarrollar sus atribuciones en concordancia con el sistema juridico. Pues actualmente una persona
que vive en una unidad independiente (departamento) tiene que realizar un estudio de los titulos,
puesto que esta relacionada con la futura convivencia de los demas vecinos, es por ello que se debe
tomar en cuenta el reglamento interno, con la finalidad de una correcta convivencia social. Ademas,
también se debe tener en cuenta que la junta de propietarios es el 6rgano méaximo de deliberacion en
donde se deliberan y aprueban las propuestas, pues con el voto de la mayoria se puede modificar el
reglamento interno.
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Dicha investigacidn es de aporte para el mejoramiento de la convivencia interna en este régimen de
propiedad inmobiliaria, debido a que en nuestro pais el crecimiento econdmico se vea reflejado en el
aumento sostenido de la demanda de viviendas. Asimismo, es importante porque la iniciativa de
plantear esta investigacion respecto a la regulacion de la Ley que tenga como fundamento el Cédigo
Civil llegue a dar una posible solucién a los problemas sociales presentados dentro de los
condominios, por las diferencias que subsisten entre las personas, conocidos como problemas
sociales. Ayudaria a regular los bienes de propiedad comun, asi como también las normas interpuestas
internamente por la Junta de propietarios tanto en zonas comunes como en las exclusivas.

(Sanchez, 2011) En los ultimos afios, se han generado diversas edificaciones que albergan a multiples
familiares generando una convivencia entre ellos mismos, sin embargo, existe un problema social con
respecto a las diferencias ya sea de incomodidades, rencillas y conflictos entre los propios vecinos.

(Quispe Vargas, 2015) Es evidente que si existe acuerdo unanime entre los condéminos no existe
conflicto en la administracion, y ellos son libres de continuar asi; la administracion judicial solo opera
a pedido de parte, y ademas si hay acuerdo unanime en la junta, la administracion se sujetara a ella,
(1198° C.P.C.).

En el Cddigo Civil hay un vacio a este respecto, ya que solo hay disposiciones dispersas que no fijan
las normas fundamentales, como lo hacen otros Cddigos y que las reglas de la administracion se
encuentran en el Cédigo de Procedimientos Civiles, a pesar de que algunas son normas sustantivas.
(Ferrera, 2000).

El Cddigo Civil vigente desde 1984 en su Unico articulo 958° que se refiere al tema materia de analisis
establece que la propiedad horizontal es regida por la legislacion de la norma especial, sin embargo,
la Ley N° 27157, aprobada en su momento por el Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA- toma
una diferente denominacion, llamandolo “Régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
y de propiedad comun” en donde tienen por objeto el saneamiento de titulacion de unidades
inmobiliarias. (Tello, 2010). Asi el Cédigo Civil y la Ley N° 27157 bifurcan en la denominacion
literal de un mismo problema de impacto social.

(Galvez, 2020). Actualmente una persona que vive en una unidad independiente de un edificio tiene
que realizar un estudio de los titulos, puesto que esté relacionada con la futura convivencia de los
demas vecinos, es por ello que se debe tomar en cuenta el reglamento interno, con la finalidad de una
correcta convivencia social. Ademas, también se debe tener en cuenta que la junta de propietarios es
el 6rgano maximo de deliberacion en donde se deliberan y aprueban las propuestas, pues con el voto
presencial y consciente de la mayoria se puede modificar el reglamento interno.

2. Material y métodos

La poblacion estuvo conformada por asesores de entidades inmobiliarias y la comunidad juridica que
corresponde a los hombres de leyes dedicados profesionalmente al derecho civil.

me hice presente en las entidades inmobiliarias y estudios juridicos de la ciudad, con el propdsito de
explicarle los beneficios de la investigacion, la secuencia de pasos de recojo de informacion, segin
el informe de Belmont. Se les hizo entrega de un bosquejo de la investigacion y se manifestd la
finalidad y propésito de la tesis en desarrollo, con la intencion que tuvieran claro los objetivos y la
importancia de formar parte de la investigacion

La investigacion se desarrollé en la ciudad de Chiclayo durante los meses de julio a septiembre del
2020.
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La investigacion es de tipo no experimental dado que no existe manipulacién o alteracion de las
variables. En la investigacion se busca lograr una adecuada contrastacién de la hipétesis, planteando
una posible solucién al problema de investigacion. el disefio de esta investigacion es mixto porque
utiliza paralelamente tanto el analisis de resultados como también el analisis documental o normativo.

La técnica utilizada para la investigacion fue la encuesta cuyo instrumento fue el cuestionario;
paralelamente se utilizd la técnica del analisis documental cuyo instrumento es el analisis de
contenido. La poblacion estuvo conformada por asesores de entidades inmobiliarias y la comunidad
juridica que corresponde a los hombres de leyes dedicados profesionalmente al derecho civil. La
muestra en esta investigacion son los asesores de las inmobiliarias, y asimismo los hombres de leyes
especializados en derecho civil que forman parte de la comunidad juridica de la ciudad de Chiclayo.

Con la informacién presentada como cuadros, resumenes, graficos, y similares se formularon
valoraciones imparciales. Las valoraciones de la informacion del dominio de variables (dependiente
e independiente) fueron cruzadas en una determinada sub hipotesis, luego pasaron a ser premisas en
forma de inferencias o deducciones con el proposito de contrastar esa sub hipétesis formulada. El
producto de la verificacion corresponde a cada sub hipotesis, que puede ser prueba total, prueba y
disprueba parcial o disprueba total, permitié oportunamente elaborar las conclusiones parciales, es
valioso precisar que en la investigacidon obtuvimos tantas conclusiones parciales como su hipdtesis se
hayan formulado al inicio de la investigacion.

Las conclusiones parciales, fueron usadas como premisas 0 mejor dicho ideas que se dan como cierta
para efecto de discusion y enriquecimiento de la investigacion con el prop6sito de contrastar la
hip6tesis global. El producto parcial de la comprobacion de la hipétesis global que normalmente en
la investigacion también puede ser prueba total, prueba y disprueba parciales o disprueba total, nos
proporcion6 fundamentos validos para elaborar la conclusion general y definitiva de la investigacion
de la tesis.

En la investigacion la variable independiente fue la Propiedad Horizontal y, la variable dependiente
fue la Ley 27157 - Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fébricay del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun.

3. Resultados

Tabla 1:

Aplicacion de la Ley N° 27157 de manera errdnea en los predios mancomunados
iTEMS N° %
De acuerdo 98 70%
En desacuerdo 42 30%
No opina 0 0%
TOTAL 140 100%

Nota: Encuesta aplicada a 15 asesores de empresas inmobiliarias y 125 abogados especialistas
- Chiclayo - Peru.
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Figura 1: Aplicacion de la Ley N° 27157 de manera errénea en los predios mancomunados

Nota: Se observa que el 70% de los encuestados estdn de acuerdo en que la ley 27157 se
aplicaba de manera errénea en los predios mancomunados, mientras que 30% estan de en
desacuerdo

Tabla 2:
Ineficacia de la ley 27157 bajo la vulneracion de los predios mancomunados

iTEMS N° %

De acuerdo 112 80%
En desacuerdo 28 20%
No opina 0 0%
TOTAL 140 100%

Nota: Encuesta aplicada a 15 asesores de empresas inmobiliarias y 125 abogados especialistas
- Chiclayo - Peru.
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Figura 2: La ineficacia de la ley 27157 bajo la vulneracion de los predios mancomunados

Nota: Se observa que 80% de los encuestados estan de acuerdo que la ineficacia de la ley 27157
vulnera los predios mancomunados, y 20% de los encuestados estan en desacuerdo

Tabla 3:

Los predios mancomunados en relacion a la ineficacia de la ley 27157

iTEMS N° %

De acuerdo 117 84%
En desacuerdo 23 16%
No opina 0 0%
TOTAL 140 100%

Nota: Encuesta aplicada a 15 asesores de empresas inmobiliarias y 125 abogados especialistas -
Chiclayo - Peru.
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Figura 3: Los predios mancomunados en relacion a la ineficacia de la ley 27157

Nota: Se observa que 84% de los encuestados sefiala que los predios mancomunados tienen
ineficacia de la ley 27157, y 16% encuestado esta en desacuerdo.

Tabla 4:

La propiedad horizontal si se encuentra determinada en la ley 27157

iTEMS N° %

De acuerdo 115 82%
En desacuerdo 25 18%
No opina 0 0%
TOTAL 140 100%

Nota: Encuesta aplicada a 15 asesores de empresas inmobiliarias y 125 abogados especialistas -
Chiclayo - Peru.
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Figura 4: la propiedad horizontal si se encuentra determinada en la ley 27157

Nota: Se observa que 82% de los encuestados estan de acuerdo en que la propiedad horizontal
se encuentra determinada en la ley 27157 y 18% de los encuestados sefialan estar en desacuerdo

Tabla 5:

La finalidad del Estado por velar en la proteccion de los predios mancomunados en relacion
la propiedad horizontal

iTEMS Ne %

De acuerdo 109 78%
En desacuerdo 31 22%
No opina 0 0%
TOTAL 140 100%

Nota: Encuesta aplicada a 15 asesores de empresas inmobiliarias y 125 abogados especialistas
- Chiclayo - Perd.
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Figura 5: La finalidad del Estado por velar en la proteccion de los predios mancomunados en
relacion la propiedad horizontal

Nota: Se observa que 78% de los encuestados sefialan estar de acuerdo en que la finalidad del
Estado es velar por la proteccion de los predios mancomunados en relacién la propiedad
horizontal, mientras 22% de los encuestados mencionan estar en desacuerdo

3. Discusion
Objetivo 1: Determinar la existencia y el alcance de los vacios legales de la ley N°27157 en
relacion al Codigo Civil.

En la figura 1 se observa que en funcidn a la ley 27157 se aplicaba de manera errénea en los predios
mancomunados de los datos obtenido el 70% de los encuestados estan de acuerdo en que la ley 27157
se aplicaba de manera erronea en los predios mancomunados, mientras que 30% estan en desacuerdo,
asi también, en la figura 2 en funcion a la ineficacia de la ley 27157 bajo la vulneracion de los predios
mancomunados se observa que 80% de los encuestados estan de acuerdo que la ineficacia de la ley
27157 vulnera los predios mancomunados, y 20% de los encuestados estan en desacuerdo.
Siguiendo la l6gica de los datos obtenidos se puede decir que la aplicacion de la ley 27157 es aplicada
de manera errénea en los predios mancomunados, ademas de una ineficacia que existe generando la
vulneracion de la norma.

(Vilchez Sol6rzano & Judith Maricruz, 2017), en su investigacion académica sobre aquellos bienes
futuros que estan sujetos al sistema comercial peculiar de independizacion y copropiedad de predios;
en su conclusién expone que las unidades inmobiliarias en proyectos de construccién, conformados
por aquellos inmuebles fisicos cuya existencia sera resultado de un proceso constructivo en el tiempo
(proyecto inmobiliario) segin plazo calendarizado, se considera bienes futuros propiamente dichos,
y como tales para su mercantilizacion se aplica lo establecido en el protocolo de compraventa
conmutativa o compraventa de cosa esperada porque el predio materia de negocio esta en el futuro,
la ubicacion, dimensiones y demas caracteristicas se publicita en maquetas y la construccion es a
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futuro fijandose fecha de entrega del inmueble, todo esto funciona dentro del marco normativo en
materia de derecho civil y ha pasado a formar parte de la doctrina.

En armonia con el antecedente sefialado y con el objetivo se puede determinar que la relacién que
existe se debe a los bienes futuros en relacion a la seguridad juridica la cual facilita al propietario para
una inscripcion legal de cada uno de sus predios en el condominio.

Asi, hasta la dacion de la Ley N° 27157 en el afio 1999, las normas sobre propiedad horizontal
permanecieron vigentes por cerca de 30 afios, hasta la aparicion del denominado “Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comuan”, denominacion del autor
Gunther Hernan Gonzales Barron (Gonzales, 2015).

De acuerdo a (Juérez, 2015), la copropiedad, la propiedad horizontal y su analisis juridico en el
derecho comparado, de la universidad Rafael Landivar, expresa: que los paises de Argentina, México,
Espafia, y los paises de Centroamérica, con excepcién de Guatemala, han desarrollado normas
especificas y claras, adicionales a sus Codigos Civiles los cuales regulan casi con meridiana claridad,
el asunto de la copropiedad y la propiedad horizontal por ser un tema especial de vivienda, y por lo
tanto, de alta demanda social debido al aumento continuo de la poblacién urbana que obliga a las
inmobiliarias que aumenten considerablemente las construcciones cubicas como maquinas de
vivienda en forma de edificios verticales.

En relacion con el tema de investigacion es importante debido a que las diversas legislaciones
comparadas poseen una norma especifica que llega a regular de manera taxativa la propiedad
horizontal pues la finalidad es el incremento de poblacion en las construcciones en forma de edificio.
De igual manera, este primer articulado determiné que también se encontraban comprendidos dentro
del régimen, para efectos de preservar el disefio urbanistico arquitectonico auténtico del conjunto
habitacional, asi como también conservar los bienes y mantener activos los servicios comunes, los
agrupamientos residenciales, las quintas, las unidades vecinales, las propiedades por pisos, los blocks
habitacionales, los condominios y demas modalidades diferentes a las tradicionales de edificios de
varios pisos de altura, conformadas por secciones separadas independizadas pertenecientes a
diferentes propietarios, bajo este Gltimo criterio, podria haberse incluido, como hoy se regula en el
régimen vigente de manera taxativa, a los centros y galerias comerciales o campos feriales.

De los resultados de la investigacion se muestran que el 70% de los encuestados estan de acuerdo en
que la ley N° 27157 se aplicaba de manera errénea en los predios mancomunados por lo que el autor
(Pasco6-Font Alberto & Saavedra Jaime, 2001), expresa que en la década de los noventa se dio un
cambio en las medidas de desregulacion, de reforma estructurales y modernizacién de la economia
nacional, donde todo un paquete legislativo pretendian reformar areas de microeconomia a la vez que
liberalizar mercados; un cambio en el sistema legal de modo tan abundante.

En este mismo &mbito para el autor (Rojas, 2020) expresa que la ley N° 27157, tuvo como operador
inicial al notario publico, viejo conocido de antediluviana raigambre, que tenia como caracteristica,
ademas del privilegio de tener un oficio perpetuo funciones fedantes, matriciales y de protocolizacion,
el escasisimo soporte doctrinal, nula practica de publicidad, sistematizacion y fijacion de criterios, y
una legislacion casi decimononica lo mantuvo aletargado, acaso su principal interés era tan solo
distanciarse del lucro.

Con el objetivo de investigacion propuesto y de acuerdo al titulo de la tesis planteado se puede llegar
a determinar que hay un ineficacia de la Ley 27157 en relacién a los predios en mancomunidad de
la legislacion peruana, teniendo en cuenta que los dos regimenes que actualmente se encuentran
vigentes para el caso de edificios con departamentos, centros comerciales, quintas y otros, en este
punto analizaremos, de forma general sin entrar a las distintas aristas que puedan dar lugar a miles de
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casos particulares, cdmo se formula, constituye, modifica y adecta un reglamento interno a una
propiedad horizontal.

Al determinar que existe una ineficacia de la Ley N° 27157, se puede dar una modificacién para que
se regule correctamente la normatividad la cual guardaria relacion con los problemas que se suscitan
en el edificio. Esta manera de propiedad es singular ya que hay dos clases paralelas de propiedad que
podria ser una propiedad respecto al terreno y otra respecto a la edificacion, pero no es asi. Las normas
civiles han establecido que se trata mas bien de una propiedad exclusiva donde el propietario tiene
pleno derecho para ejercer sus facultades generales y especiales y, otra propiedad respecto a los bienes
de uso comun sobre los cuales el titular tienen derechos y deberes directamente proporcional a su
porcentaje de toda la propiedad.

Esto guarda relacion con el derecho de posesion en donde se determina como un derecho definitivo,
incluso se habla en los contratos de compraventa de enajenacién perpetua, esto no quiere,
naturalmente, significar la prohibicion de enajenar el dominio, sino la facultad de conservarlo hasta
la muerte del domine, momento en que, al extinguirse la personalidad, sus sucesores reciben los
bienes que conformaban el patrimonio del fallecido (art. 657°).

De acuerdo a lo que expresa la propiedad horizontal, Decreto Ley N°22112 (1978), fue disefiado para
responder a la necesidad de cubrir el déficit de habitaciones familiares, inspirados en el modelo de la
Ley 49/60 Espafiola (21/07/60), esto es un hito que marca el inicio de la regulacion técnica en el Perd;
en ambos paises los legisladores olvidan la regulacion de las llamadas quintas, las que eran dadas
origen por una persona gue tenia una terreno amplio el cual lo dividia internamente en lotes mas
pequefios y tenian salida por un pasillo ancho a la calle o0 a veces a dos calles; en cambio, las
edificaciones inmobiliarias son disefiadas y construidas por empresas inmobiliarias dedicadas
exclusivamente a tal fin. Las quintas que para nosotros fueron legisladas mediante la vigencia de la
Ley N° 27157, sin embargo, su concepcién y desarrollo fue promovida entre 1911 a 1942 por la
entonces Sociedad de la Beneficencia Publica de Lima, y/o por el entonces, Ministerio de Fomento.
Posteriormente, 0 mejor dicho el gobierno de Bustamante y Rivero 1945-1948 inicia el impulso de
una politica habitacional mediante la Corporacion Nacional de la Vivienda, el cual fue debilitado y
extinguido por la sucesion de gobiernos de turno; por los afios 80 el presidente Fernando Belaunde
Terry cre6 en respuesta a la necesidad habitacional el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) donde
todos los trabajadores estaban obligados a contribuir mediante descuento nacional por planilla en
teoria para la construccion de viviendas, muy pocas viviendas fueron entregadas y miles
contribuyeron con su dinero sin recibir nada a cambio. En la actualidad el Estado inyecta dinero a los
bancos para programas de viviendas, pero estas entidades hacen una operacion sencilla: elevan los
precios comerciales y luego hacen el descuento del Estado en calidad de bono habitacional. Es una
manera donde el Estado no asumen responsabilidad y en cambio, los bancos se benefician con burdas
ganancias.

Objetivo 2: Establecer los problemas sociales de convivencia que subsisten en el condominio.
De acuerdo a los datos recogidos en trabajo de campo, se tiene que un 78% de los encuestados afirman
estar de acuerdo en que la finalidad del Estado es velar por la proteccion de los predios
mancomunados en relacion la propiedad horizontal, mientras 22% de los encuestados mencionan
estar en desacuerdo, segun la Figura 5.

Viendo los resultados por los cuadros se observa que la finalidad que tiene el Estado es de velar por
una adecuada proteccién de la norma para que no exista vulneracion en funcion a los predios
mancomunados en relacion con la propiedad horizontal, por otro lado, la convivencia es la muestra
de la propia educacién que tiene una persona, es el reflejo de la educacién que uno ha asimilado
durante su época de infancia, adolescencia e incluso de adulto, materializdndose en el ejercicio de los
valores que toda persona tiene frente a otra.
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(Rodriguez, 2020), explicando sobre el régimen de propiedad exclusiva y propiedad com(n régimen
de independizacién y copropiedad, investigacion en torno al seminario regional de Tasaciones,
presentadas la exposicion en el departamento de Arequipa, expresa en los casos de edificios de
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comun, el calculo del valor de la
edificacion de cada seccion independiente se obtendra aplicando todas las disposiciones que estan
establecidas en el Titulo Il del reglamento. En efecto, deberan tomarse en cuenta tanto las areas
propias de uso privado, cuanto las que le corresponden a la seccion independiente por las obras o
areas techadas que son de uso comun para prorratearlas, de acuerdo con el porcentaje de bienes
comunes.

Los resultados de la presente investigacion muestran que el 78% de los encuestados sefialan estar de
acuerdo en que la finalidad del Estado es velar por la proteccién de los predios mancomunados en
relacion a la propiedad horizontal por lo que el autor (Torres, PROPIEDAD HORIZONTAL, 2016)
determina que la normativa descrita de los afios setenta, la propiedad horizontal en nuestro pais, se
restructurd y actualizo, tratando de hacer mas operativo los derechos y obligaciones que les toca
asumir tanto a propietarios como a inquilinos y sobre todo con el propésito de evitar la morosidad
respecto a los pagos de los servicios comunes (como baja policia y otros) y el adecuado
mantenimiento del edificio.

Es por tal motivo que se llega a determinar que una propiedad horizontal es afecta indefectiblemente
a la funcion social y la relativizacién estando sujeta a limitacion o en su caso a agresiones. Teniendo
en cuenta la prescripcién esto es una forma de afectacion al derecho patrimonial llegando a producir
un dafio entre particulares.

Para ello, debemos tener en consideracion conforme lo hemos mencionado que por la Resolucion
Viceministerial N° 004-2000-MTC/15.04 se aprobaron los Reglamentos internos que serviran como
patrones propios para operativizar las unidades inmobiliarias; considerando que estas presentan zonas
de propiedad exclusiva y zonas compartidas de propiedad comun. Asi como también con secciones
independizadas en calidad de nuevas unidades y areas comunes en copropiedad, por lo que quedd
establecido que uno u otro régimen debia contar con su reglamento interno. Estos modelos de
reglamentos pueden ser usados por los propietarios, conforme a lo dispuesto al articulo 155 de la Ley.

Objetivo 3: Identificar la relacion que guarda el Reglamento Interno de la Junta de Propietarios
con respecto a la Ley N° 27157

De acuerdo a los resultados en funcién a los predios mancomunados en relacion a la ineficacia de la
ley N° 27157, en los datos recogidos de campo se observa que el 84% de los participantes sefiala que
los predios mancomunados tienen ineficacia de la ley 27157, y 16% encuestado estd en desacuerdo.
(Figura 3).

Ademas, se tiene en consideracién que en funcion a la propiedad horizontal si se encuentra
determinada en la ley N° 27157, se observa que el 82% de los encuestados estan de acuerdo en que
la propiedad horizontal se encuentra determinada en la ley 27157 y 18% de los encuestados sefialan
estar en desacuerdo. (Figura 4).

(Torres, Revista Juridica “Docentia et Investigatio”. Facultad de Derecho y Ciencia Politica -
UNMSM, 2016), en su investigacidn titulada Propiedad Horizontal, de la Universidad Mayor de San
Marcos, sustenta que la propiedad horizontal involucra la existencia fisica de una edificacion o
conjunto de edificaciones integradas en una sola infraestructura denominada unidad inmobiliaria,
dividida en secciones inmobiliarias integradas de partes privativas (departamentos, locales
comerciales u otros) y partes comunes (el terreno, los pasillos, ascensores, etc.).
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Respeto al analisis se llega a determinar que la convivencia social debe entenderse basicamente a
vivir en compariia de otras personas. El ser humano es un ser gregario, necesita estar en contacto con
otras personas no solo para relacionarse sino también para sobrevivir. Vale decir, el ser humano
siempre requiere de otros para poder desarrollarse para su crecimiento personal, profesional, familiar
y otros.

Se denomina propiedad horizontal a aquella construccion de un edificio dividido en distintas
secciones menores integradas estructuralmente entre si. Empero, moderadamente, se menciona gque
la propiedad horizontal atipica, en la actualidad no presenta como sustento real un edificio, sino,
viviendas contiguas unidas por algunos bienes, espacios o servicios comunes formando un todo
integrado. Se denominé en su momento, “propiedad horizontal tumbada”, cuya caracteristica
distintiva en su naturaleza es que no existe superposicion vertical, pues estas cuentan solamente con
relativa dependencia unas de otras, pero comparten habitual o frecuentemente zonas de ingreso y
salida o viales comunes.

Se puede también llegar a determinar que los regimenes actuales se encuentran vigentes para el caso
de edificios con departamentos, quintas, centros comerciales y otros, en este acapite analizaremos, de
forma general sin entrar a las distintas aristas que puedan dar lugar a miles de casos particulares,
cdmo se constituye, modifica y adecua un reglamento interno.

El Reglamento Interno es de suma importancia en el régimen ya que establece las reglas de
convivencia de los residentes de la edificacién, asi como las formalidades que los propietarios deben
cumplir para adoptar decisiones. El reglamento interno es la principal norma que todos los
propietarios de la seccion de propiedad exclusiva, asi como los residentes en la edificacion, deben
cumplir y solo de manera supletoria se debera aplicar la Ley N° 27157 y el Reglamento.

5. Conclusiones

Respecto los vacios legales damos una mirada retrospectiva y nos encontramos con el Cédigo Civil
de 1936 que la propiedad de los inmuebles fue regulada por pisos. La Ley 10276 (1946) promulgada
por Luis Bustamante y Rivero estableci6 que las unidades (no Gnicamente pisos) en las que se divida
una casa pueden tener diferentes propietarios. En su momento esta fue una medida novisima en el
Perd.

LalLey 22112 (1978), reguld la obligatoriedad del Régimen de Propiedad Horizontal para los edificios
habitacionales, sin excepcién, estos estaran formados por unidades o secciones de propiedad
exclusiva perteneciente a diferentes duefios y de bienes de propiedad comdn, asi como servicios
comunes. Por esto se llamé horizontal. Esta norma también faculta a los inquilinos (arrendatarios de
las secciones) a asumir las obligaciones que eran exclusivas de los propietarios cuando los
propietarios omitan su responsabilidad. Establece también que la cobranza de las obligaciones
pecuniarias de los propietarios de hara efectiva utilizando la via ejecutiva.

El Cdadigo Civil (1984), es muy limitado al respecto, se refiere al tema solamente en el articulo 958
donde lo denomina propiedad horizontal. Por el contrario, la Ley 27157 y su reglamento lo denomina
Régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comdn. En ese sentido, la
expresion propiedad horizontal es breve y completa. Entre el Cédigo y la Ley no hay concordancia
nominal. El concepto propiedad horizontal revolucion6 del viejo concepto de derecho romano que la
propiedad se extiende hasta los cielos.

El régimen de propiedad exclusiva y de propiedad comin en nuestra legislacion esta establecido
mediante la Ley N° 27157 y su reglamento, y sobre ella misma se ha creado una Directiva N° 009-
2008-SUNARP/SN, unos precedentes de observancia obligatoria y un reglamento interno modelo.
Debemos tener consideracion los principios generales del derecho para la resolucion de una
problematica y los principios de especialidad.
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El Cddigo Civil es muy conciso respecto a propiedad exclusiva y propiedad comdn, dedica un solo
articulo a este vasto tema. Deberia haber un capitulo completo para regular esta realidad de
patrimonio. El Cédigo Civil debe establecer en concordancia con la Constitucion que la libertad de
transito incluso se extiende a las areas comunes de un condominio.

El Régimen de unidades inmobiliarias vigente es especial y complejo en nuestra realidad, este
régimen exige un ordenamiento juridico distinto y actualizado para generar una convivencia pacifica
de cada propietario, es por esto regular: los bienes de propiedad exclusiva y los de propiedad comun,
la participacion de estos sobre aquellos, los derechos y obligaciones de los propietarios y/o
copropietarios, el reglamento interno de los propietarios de la edificacion, la Junta de propietarios y
las inscripciones en el registro predial.

La convivencia de los condéminos debe ser regulada por la junta de propietarios. Actualmente si una
persona vive tranquila en su nuevo hogar no basta con realizar un estudio de los titulos para sentirse
seguro de que su adquisicion sera segura y sostenible en el tiempo, puesto que esta también estara
sujeta en el futuro por la forma en gue se realice la convivencia con los demas vecinos.

En muchos paises, aproximadamente en los afios sesenta, surgié una nueva manera'y mas significativa
de construccion de los edificios modernos cuyo crecimiento era vertical y ya no tumbado, en
consecuencia, también surgi6 el trafico inmobiliario que consistia en la propiedad por pisos y, es mas,
en unidades menores a los pisos. La concepcidn se modifico de una vivienda clasica a la dptica del
departamento como maéaquina de habitar, Esto revoluciono paradigméaticamente en la dptica del
derecho del lote perpetuo tradicional con la que soliamos pensar el derecho dominial de origen
romano. La idea tradicional del lote o terreno ideal de vivienda propia de los afios ochenta, mut6 en
lofts, flats, daplex, ya sea de uno, de dos o tres dormitorios dependiendo de la capacidad adquisitiva
de la familia o del tamafio de la familia; ya no se exige resistencia o confianza que nos brinde la
vivienda o departamento, sino de acomodamiento y confort.

La albricia del boom inmobiliario, no solo es el fomento de la economia, multiplicacion de empleos,
creacion de puestos de trabajo, etc., sino también la tranquilidad y seguridad social, en funcién a que
se posibilita el acceso a la vivienda digna a un mayor nimero de personas, y un acceso y titulacion
de un mayor nimero de unidades inmobiliarias, y con ello la sensacion de bienes y progreso. La
propiedad no solo servird de morada, sino ademas como activo y valor de cambio

Son mecanismos ilegales de cobranza a los conddminos: cortarles el servicio de agua (es un derecho
fundamental); prohibirles el uso del ascensor (es impedir el libre transito); colocar la foto en tamafio
A3 del moroso en la pared (afecta la dignidad de la persona), cortarles el servicio de luz (es
usurpacion, porque se perturba la posesion), entre otros.

Tanto la ley 27157 Ley del régimen de propiedad vigente, como el reglamento de la ley en mencion
se complementan y buscan que, de manera pormenorizada, detallan los alcances de las funciones de
los propietarios y desarrollar sus atribuciones en concordancia con el sistema juridico. En donde se
busca una participacion activa y continua de los propietarios regulando de manera detallada las formas
de su inclusiény los roles que pueden ejercer dentro de la junta de propietarios para que de esa manera
se cumpla con la igualdad e inclusion en la facultad de dirigir y representar la citada institucion por
cualquiera de los propietarios.

Como todo evoluciona por la dinamica de la sociedad, el Reglamento de la Ley en la actualidad debe
precisar algunos mecanismos ilegales de cobro de las cuotas mensuales para asi evitar procesos
judiciales que perjudican el clima de convivencia en un edificio.
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