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INTRODUCCION

La evolución de las instituciones no siempre resulta siendo fiel reflejo de
los fenómenos sociales, no obstante lo indicado, en materia de propiedad
predial, el tráfico inmobiliario no ha podido dar la espalda a un conjunto de
fenómenos sociales, que han ido variando los conceptos tradicionales para dar
paso a nuevas instituciones.

Evidentemente, la realidad actual nos lleva indefectiblemente a la
agrupación de la población en grandes núcleos urbanos, tendencia criticable
pero que no parece evitable al menos a corto plazo. Se suele concebir el
problema de la macrociudad en términos técnico tradicionales que afectan
directamente la calidad de las infraestructuras, el diseño urbano y los
problemas sociológicos que ello plantea; en algunos supuestos la aglomeración
de personas con escasos o nulos medios económicos que acuden a la ciudad
huyendo de circunstancias vitales muchas veces insoportables.

Sin embargo, no se tiene en cuenta que muchas de las cuestiones que
se plantean y que dan lugar necesariamente a estudios y proyectos de
remodelación del medio urbano están íntimamente ligados con problemas
jurídicos, nuevos en algunos casos pero en otros resultantes de la aplicación
de técnicas tradicionales que en algunas ocasiones cuentan con cientos, 



incluso con miles de años de antigüedad, como ocurre con la institución de la
servidumbre predial.

De ese modo, en nuestro sistema jurídico peruano, si bien como
consecuencia de ser propietario yo puedo ejercer un conjunto de facultades
sobre mi inmueble, dicho ejercicio, conforme, a lo establecido en el Art. 923° de
nuestro código civil, debe de efectuarse en armonía con el interés social y
dentro de los límites de la ley, dicha redacción guarda coherencia con nuestra
Constitución de de 1993, en su Art. 70° que reconoce la naturaleza inviolable,
estableciéndose que la misma debe de ser ejercida en armonía con el bien
común y dentro de los límites de la ley; de esta manera más que resaltar la
función social de la propiedad y el interés de la sociedad, se utiliza el criterio de
bien común, el mismo que se debe de entender como un concepto referente a
las condiciones de la vida social que permitan a los integrantes de la sociedad
alcanzar el mayor grado de desarrollo personal y la mayor vigencia de los
valores democráticos.

En tal sentido, puede considerarse como un imperativo del bien común,
la organización de la vida social en forma que se preserve y promueva la plena
realización de los derechos de la persona humana. Es pues este ejercicio en
armonía con el bien común, lo que permite incorporar limitaciones a esos
derechos en nombre de una mejor convivencia social. Son estas limitaciones y
restricciones establecidas en virtud del interés público en virtud de la
coexistencia de propiedades en la comunidad, pues la seguridad y el bienestar
de esta no pueden ser disminuidos por el uso que se haga de esas
propiedades. Las limitaciones vienen a hacer condiciones al ejercicio del
derecho de propiedad, de modo que le permitan mantener en la sociedad esos
bienes que muchas veces son escasos o imprescindibles para la humanidad,
como el orden, el paisaje, el medio ambiente, patrimonio histórico, artístico,
etc., y que han de garantizarse constitucionalmente, ya que redundan en un
interés general de calidad de vida” , de modo que se hacen inviables antiguas
formas de apropiación exclusiva y absoluta y obligan a una revisión de los
conceptos jurídicos.



Es por ello, que la falta de vinculación jurídica de los propietarios de los
predios especialmente los urbanos, o de los dueños de una infravivienda y el
dominio y la propiedad de la misma genera el desinterés por la conservación de
la unidad de residencia, lo cual es un mal en sí misma, pero que cuando se
multiplica da lugar da lugar a un deterioro inevitable de la totalidad del núcleo
urbano. Por eso, cualquier solución que tienda a evitar esa desvinculación,
mediante la generación de mecanismos jurídicos que faciliten el acceso a la
propiedad y la organización jurídica del propio derecho de dominio constituyen
políticas loables en cualquier país.

RAFAEL ARNAIZ EGUREN.

MADRID -2001.
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