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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 lo cual, esta investigacion ha sido dividida en tres capitulos, en los cuales de
manera progresiva daremos respuesta al problema planteado. Los apartados se
centraran el primero: en los aspectos generales del Régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun, el segundo apartado realizaremos un analisis de
la naturaleza juridica de la Junta de Propietarios y el ultimo, el cual dara respuesta
a nuestro problema planteado, en saber si existe o no vulneracion al derecho a
voto a los propietarios que no poseen su derecho inscrito en los Registros

Publicos.

Para culminar, la investigacion se centra en que la exigencia de la inscripcion 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
del mismo a tener el derecho inscrito restringe al propietario del bien a decidir

sobre el dominio comun y exclusivo.

Palabras clave: Propiedad exclusiva y propiedad comun, Tribunal Registral,

derecho de propiedad y derecho de voto.



ABSTRACT

In the present work of investigation, it is centered in analyzing if the demand of the
ownership of the property; regulated under the Regime of Exclusive Property and
Common Regime, would affect or would violate the exercise of the Right of Voting
in Board of Owners, that is to say, to know if that owner who does not own his
property registered in the Public Registers can be denied his right to vote in Board
of Owners, even though Law No. 27157 does not require it in a restrictive manner.

For this, this research has been divided into three chapters, in which we will
gradually respond to the problem raised. The sections will focus the first one: in the
general aspects of the Regime of Exclusive Property and Common Property, the
second section will make an analysis of the legal nature of the Board of Owners and
the last one, which will answer our problem raised, in knowing whether or not there
is violation of the right to vote to owners who do not have their right registered in the

Public Records.

To conclude, the investigation focuses on the fact that the requirement of
registration of ownership of the property rights of members governed under the
regime of exclusive ownership and common property, is not a requirement provided
by law, therefore, its enforceability affects the right to vote, because by requiring the
application of the same to have the right enrolled restricts the owner of the property

to decide on the common and exclusive domain.

Keywords: Exclusive property and common property, Registry Court, property
rights and voting rights.
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INTRODUCCION

Nuestro pais viene atravesando, un gran déficit habitacional segun lo registrado
en las cifras por el Instituto Nacional de Estadistica e Informéatica (INEI) y para
contrarrestarlo, se empezd a construir grandes y pequefias edificaciones, con la
finalidad de ofrecerle a la poblacién un lugar donde habitar, haciéndose cada vez

mas prominente dicho proceso, entrando asi, a la era del boom inmobiliario.

El Estado, al percatarse del rapido avance de las construcciones en materia
inmobiliaria, se vio en la necesidad de regularlas, a lo que actualmente nos
regimos bajo la Ley 27157, “Ley de regularizacion de edificaciones, del
procedimiento de declaratoria de fabrica y del régimen de unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva y propiedad comun” o mejor conocido como Propiedad

Horizontal.

No obstante, la regulacidon de esta propiedad fue un tanto tediosa porque no se
podia incluir ni en la propiedad propiamente dicha ni en la copropiedad, debido a
sus caracteristicas de poseer bienes exclusivos y comunes; ademas de regir, no
solo su constitucion como tal, sino la convivencia de los propietarios, con el fin
gue sea pacifica y ordenada, donde cada propietario tenga derechos y deberes
gue cumplir, y asi evitar posibles conflictos o controversias sobre los bienes

privados o comunes.

De ahi surge la Junta de Propietarios, siendo la clave para que la convivencia
vecinal sea armoniosa y, si bien, es un tema poco desarrollado a nivel juridico, es
importante en la actualidad, debido que la industria inmobiliaria va en aumento, y
la creacion de la figura de junta de propietarios deberia ser una ayuda para los

propietarios mas no, un impedimento.



IX

Uno de los requisitos para formar parte de la junta de propietarios, es tener el
derecho inscrito en los Registros Publicos, condicién que sera explicada en el
trascurso de la investigacion que nos llevo a la interrogante ¢ Por qué la exigencia
de la inscripcion de la titularidad en Registros Publicos, bajo un régimen de
propiedad exclusiva y coman, se muestra como vulneradora con el derecho al
voto que tienen los miembros de una Junta de Propietarios, a fin de decidir sobre

los bienes y servicios comunes?.

A lo cual nos trazamos un objetivo general, basado en demostrar si existe
vulneracion al derecho a voto, de aquellos que no cuentan con la titularidad de su
propiedad en Junta de Propietarios, bajo el régimen de Régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun, y como objetivos especificos, primero definir el
Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun para tener claro la
estructura basica del régimen, segundo, analizar la naturaleza juridica de la Junta
de Propietarios para comprender la finalidad de su regulacion, y tercero, analizar
si el derecho de propiedad es obtenido exclusivamente con la inscripcion en los
Registros Publicos, caso contrario, se vulneraria el derecho de voto en Junta de

Propietarios.

Por ello, el presente trabajo se encuentra dividido en tres capitulos que contienen
analisis juridico y doctrinal. El primero se dirige a definir el Régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comudn, donde se detallara sus antecedentes,
formalizacién y constitucion de la misma, el segundo capitulo, estara basado
exclusivamente en la estructura, caracteristicas y esencialmente en la naturaleza
juridica de la Junta de Propietarios y, el tercer capitulo, donde analizaremos si
existe la vulneracion del derecho a voto por la falta de inscripcion del derecho de
propiedad en los registros publicos, y dara respuesta a la pregunta planteada en

nuestra investigacion.

Concluyendo, que la exigencia de la inscripcidén de la titularidad del derecho de
propiedad de los miembros regidos bajo el régimen de propiedad exclusiva y
propiedad, es requisito previo para que la decisidn de los integrantes en una Junta
de Propietarios sea valida respecto a los bienes y servicios comunes, entonces

se esta vulnerando el derecho al voto.
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CAPITULO 1.

REGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMUN: ASPECTOS
GENERALES DE SU CONSTITUCION

1.1. Antecedentes

En el Perd, el boom inmobiliario ha venido en aumento con el trascurso de los
afos, por ello es que la legislacion se vio en la premura y necesidad de regularla,
debido al vacio legal que existia sobre al tema. Sus primero pasos fueron, a lo
gque se denomind “pre-propiedad horizontal, el cual incluyéo expresamente
posibilidad de que los pisos de un edificio puedan pertenecer a diferentes
propietarios™, esto se denota en “los articulos 855° al 857° del Cédigo Civil de
1936 que inauguraron en nuestro pais la regulacion de la propiedad horizontal
aun cuando se le denominada con el término de propiedad por pisos™, a pesar
de ello, dichos apartados no resultaron propicios para hacer frente a los
innumerables problemas que surgian de esta hovedosa forma de vivienda, como

son las edificaciones.

Con el transcurso del avance inmobiliario, los legisladores denotaron la
insuficiencia de los apartados antes mencionados y decidieron regularla de una
manera mas especifica, y es asi que “en 1946 se promulgdé la Ley 10726,3 Ley

sobre propiedad de los diversos pisos de un edificio, y reconoce de manera

1 GARAZATUA NUNOVERO, Juan. Pluralidad de reglamentos internos dentro del régimen de
bienes de propiedad exclusiva y comun, tratamiento normativo y jurisprudencial, en Instituto
Pacifico. Lima, Primera edicion, 2016, p.41-67

2 GONZALES BARRON, Gunter. Estudio de la Nueva Legislacion sobre Predios Urbanos, Lima, 2°
ed. Juristas Editores E.I.R.L, 2001,p. 272

3 El Reglamento de la Ley 10726 mediante D.S. N° 025 del 06 de marzo de 1959, reconocié la
titularidad de diversos propietarios sobre los distintos pisos de una edificacion
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expresa la conformacién de un régimen especial de propiedad, la propiedad
horizontal™, si bien, era de manera incipiente, incluyeron formalmente el término
propiedad horizontal, que era utilizado en la doctrina y el derecho comparado,
pero al igual, que los articulos no resolvio las dificultades suscitadas debido que

el crecimiento inmohiliario.

La Ley N°10726, en su articulo segundo que sefiala “cada propietario tendra un
derecho exclusivo sobre su seccion y de copropiedad sobre las zonas y servicios
comunes del edificio y contribuira a prorrata a los gastos de los mismo, [...]"°,
dando los cimientos sobre su naturaleza juridica y dejando de manera clara la
dualidad de la figura juridica (la existencia de una seccion privada y zona comun),
mas la inclusion de la carga de los deberes por parte de los miembros, siendo
estos requisitos, la base esencial a lo que se regira la reglamentacion de la

Propiedad Horizontal.

Posteriormente se instituyd la Ley N° 22112° la cual utiliz6 expresamente el
término propiedad horizontal, siendo la regulacion un tanto rigida y poco flexible,
ya que el Estado impone sus propias reglas y no permite que los propietarios
intervengan. A la par “el Cddigo Civil de 1984, el cual reconoce la institucion de
la propiedad horizontal en su articulo 958°, indica que el desarrollo de esta lo
remite a la legislacion de la materia”’, es decir, la contenida en el Decreto Ley N°
22112. Esta ley, establecié que el régimen de propiedad horizontal era obligatorio
para todas las edificaciones o conjunto de edificaciones que cumplieran con los

requisitos esenciales, los cuales son: la pluralidad de propietarios, la dualidad y el

4 La ley N°10726 tiene las siguientes caracteristicas.

- Derecho exclusivo de propiedad sobre la seccién independiente (libre de enajenacion y
gravamen)

- Copropiedad sobre los bienes comunes (votos distribuidos en funcién del valor de las secciones)
Contribucién en los servicios comunes del edificio (prorrateo en los gastos)

- La administracién esta a cargo de una junta conformada por propietarios.

- En caso de desavenencia el Juez convoca a la junta

- Los acuerdos se adoptan por mayoria de votos, en funcién del valor de las secciones
GARAZATUA NUNOVERO, Juan. Pluralidad de reglamentos internos dentro del régimen de bienes
de propiedad exclusiva y comun, tratamiento normativo y jurisprudencial, Op Cit.41-67

5 ANCHAYHUAS CORONADO, Sofia. “Convocatoria y Acreditacion de Convocatoria de
Propietarios”, Revista Juridica del Per(, N° 138, agosto 2012, p. 242.

8 Publicada el 14 de marzo de 1978 y su Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo 019-78-
Vc de 27 de marzo de 1978 que indicaron los bienes y servicios comunes, el requerimiento del
reglamento interno, indicando los derechos y deberes de los propietarios y junta de propietarios

” MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto. “El Crecimiento Inmobiliario y la denominada Propiedad
Horizontal en Sede Registral”, Revista Juridica del Pera, N° 96, febrero 2009, p. 356.
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edificio. Caracterizandose por ser imperativa, y querer tutelar la convivencia de

los propietarios.

Por ello, es que, el 20 de julio de 1999 se promulgd la Ley 27157 “Ley de
regularizacién de edificaciones, del procedimiento de declaratoria de fabrica y del
régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comun” y
su Decreto Supremo N° 035 — 2006 — VIVIENDA que aprobé el Reglamento de la
Ley 27157, que regulaba los procedimientos para el saneamiento de la titulacion
y de unidades inmobiliarias en las que coexisten bienes de propiedad exclusiva y

comun.

La Ley N° 27157, se caracteriza por ser mas flexible y facultativo, es decir, a
diferencia de la Ley 22112 que el régimen era obligatorio, la nueva ley, otorga a
los propietarios la decision por optar por un régimen u otro, es decir, por optar si
se regula por el de Independizacion y Copropiedad o por el Régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comuan. Asi denotamos que la ley, cambia el término de

propiedad horizontal por la propiedad exclusiva y propiedad coman.

Este régimen se considera una forma de propiedad especial porque como se
menciond, contiene como caracteristicas esenciales el poseer una parte exclusiva
y otra comun, donde el propietario o propietarios de un edificio tienen dominio,
uso, goce y disfrute tanto de la parte privada como de la compartida. A este
pueden acogerse unidades inmobiliarias como edificio de departamentos de uso
residencial, comercial, industrial 0 mixto; quintas; casas en copropiedad; centro y
galerias comerciales o campos feriales y otras unidades inmobiliarias que tengan
bienes comunes; siempre y cuando los inmuebles mencionados sean de un piso
o al ser de mas pisos, pertenezcan a un solo propietario y los pisos se proyecten

de forma vertical sobre el terreno de la propiedad exclusiva.

1.2. Definicion:

El término de propiedad horizontal nos remota a la idea de un edificio dividido por
secciones con dominio exclusivo, es decir que cada propietario es duefio de una
parte del edificio. Esta concepcion proviene antiguamente, desde Roma cuando

por primera vez, se dividi6 una casa de tal manera que sus diferentes pisos
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permanezcan a diferentes propietarios®, aunque es muy restringida la idea,

denotamos que la division en zonas no es pensamiento actual.

Por eso con el transcurso del tiempo y con las modificaciones ya explicadas
anteriormente, articulo 129° del Reglamento de la Ley 27157, define a la
propiedad horizontal como “Es el régimen juridico que supone la existencia de
una edificacién o conjunto de edificaciones integradas por secciones inmobiliarias
de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios
de dominio comun. Cuentan con un reglamento Interno y una junta de
propietarios”, es decir, para ser considerada como tal, debe coexistir
necesariamente la edificacidn, la seccion exclusiva (delimitada, independiente y
susceptible de aprovechamiento); la seccion comun (que conecta las secciones

privadas) y la pluralidad de propietarios

Es asi, que, a partir de lo establecido por la ley, podemos decir, que la naturaleza
juridica de la junta de propietarios es el contenido de dualidad (propiedad
exclusiva y comuan), por lo cual se sefiala que:

Se trata de una figura [...] de caracter complejo, cuyo género es el derecho

de la propiedad, pero dentro de él es una especie destacada de las mas
tradicionales y es vano buscarle semejanzas o identidades parciales, para

que sea subsumida y absorbida en otros tipos clasicos, [...] se trata de una
forma de goce de propiedad, establecida por el uso y traida hace poco
tiempo como institucidn juridica singular e independiente, por lo cual aunque
puedan acoplarse sus normas acudiendo a reglas de otras instituciones y

especialmente de la comunidad, s6lo sera cuando no pugnen con su
especial naturaleza y finalidad [...]°.

La propiedad horizontal es una propiedad especial, y pesar de tener “similitudes”
con otras figuras reguladas por el Codigo Civil, no poseen las caracteristicas de
dualidad que si incorpora ésta, por ejemplo, que los copropietarios tienen goce y
aprovechamiento tanto de las areas privadas como de las comunes, con la
diferenciacién que la primera de una forma independiente, pues cada miembro
tiene exclusividad sobre su bien, y la segunda, de una forma compartida y su uso

sin perjuicio a los demas habitantes.

8 BATILLE VASQUEZ, Manuel. La propiedad de casas por pisos. 6° edicion. Editorial Marfil, Alcoy,
Barcelona, 1973, p.13

9 LACRUZ BERBEJO, José. Elementos de Derecho Civil. Tomo tercero. Volumen segundo,
Segunda edicién, Madrid, Dykinson, 2004, p. 409
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La doctrina ha “procurado infructuosamente encasillar en figuras tradicionales
para asi evitar una nueva clasificacion de propiedad”', pero fue imposible porque
su dualidad no ha permitido asociarla con otras ya establecidas por el
ordenamiento juridico, ya que se trata de una institucidbn con caracteristicas

distintas a la propiedad tipica.

Cabe mencionar que la propiedad horizontal tiene sus propias caracteristicas que
justifican la creacion de un régimen autbnomo, pues toda norma es creada en
relacion alo que la sociedad necesita, ya que “toda ordenacion juridica no puede
concebirse ni instaurarse a espaldas de las exigencias de la REALIDAD SOCIAL
a que va destinada, tanto mas ha de ser asi cuando versa sobre una institucién
gue, como la propiedad horizontal ha adquirido, sobre todo en los ultimos afios,
tan pujante vitalidad ...”'1, es decir, el derecho no crea o regula figuras juridicas
por simple liberalidad, siempre es acorde a lo que la sociedad exige; y al no poder
incluir la propiedad horizontal en las ya establecidas, tuvo que regularla por su

singularidad.

Debemos resaltar entre una de sus peculiaridades es ser una propiedad especial
y compleja, asi lo define Martin Granizo, citado por Antonio Para Martin? dice:
Destaca que la propiedad horizontal es una propiedad especial, a la vez

gque compleja, precisando que es una figura auténticamente paradojica,
desde el punto de vista del derecho de propiedad, por cuanto supone estar
integrada por dos manifestaciones o variedades de ese derecho tan

distintas de la funcionalidad y organizacibn como son la propiedad
individual y la comunidad de bienes.

Por tanto, la propiedad exclusiva y propiedad comudn, no puede estar inmersa en
la propiedad predial tipica, debido que tienen distintas caracteristicas, por ende

distintas finalidades, siendo necesario hacer hincapié que su denominacién es

10 RACCIATTI, Hernan. Propiedad por pisos o por departamentos. Tercera edicién, Buenos Aires,
De Palma, 1982, p. 37

1 VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ A. Derecho de propiedad horizontal. Pisos y locales ante
la Ley 49, de 21 de julio de 1960 Antecedentes histdricos, legales, doctrinales y comentarios a la
legislacion actual, tercera edicion, Barcelona, Bosh, 1976, p. 124

12 Martin Granizo, citado por PARA MARTIN, Antonio. La comunidad de propietarios y sus 6rganos
(estudio préctico, jurisprudencial), Barcelona, Promociones y Publicaciones Universitarias, 1992,
p.31
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claramente de un tipo de propiedad especial pero distinta de la propiedad general

a pesar de tener relacion con una clasificacion de la propiedad predial®3.

Con estas referencias, teniendo clara su naturaleza juridica y la necesidad de
poseer un régimen normativo autbnomo por ser una institucion distinta a las
demés figuras reguladas por el Cddigo Civil, damos paso a implantar una
definicién.

Sin embargo, a pesar de tener preciso que la propiedad horizontal no es la
propiedad predial tipica, es bueno hacer un paréntesis y explicar los distintos
“tipos de propiedad” inmiscuidos y relacionados a él, teniendo asi a la propiedad
horizontal tumbada y los complejos urbanos, esto es deducido de la misma
definicion que sustenta en su articulo 129° - antes citado- y en el articulo 126°
del Reglamento que menciona que la propiedad horizontal comprende los
edificios de uso residencial, comercial, industrial o mixto; quintas, casa en
copropiedad, centros y galerias comercial o campos feriales, y otras unidades

inmobiliarias con bienes comunes.

Hemos indica que entre las caracteristicas que tiene la propiedad horizontal es
gue debe existir una edificacion con superposicion de pisos, y lo que sucede con
la propiedad horizontal tumbada — denominada en nuestro ordenamiento juridico
como “quintas o casas en copropiedad” - “no tiene como sustento un edificio, sino
mas bien diversas casas que comparten algunos bienes o servicios comunes”4,
es decir, no existe superposicion horizontal de pisos pero si poseen
independencia y comparten zonas de ingreso comunes, por lo mismo, pueden
elegir en someterse al régimen de propiedad exclusiva y propiedad comudn o al de

independizacién o copropiedad.

La doctrina, también menciona a los complejos urbanos - mal llamados conjuntos
inmobiliarios - son aquellos cuya caracteristica fundamental es la existencia de
distintos edificios perfectamente separados y que por la naturaleza de las cosas

podrian tener vida independiente, que sin embargo, acuerdan compartir algin

13 Cfr. ARIAS-SHREIBER PEZET, Max y CARDERNAS QUIROS, Carlos. Exégesis del Codigo Civil
de 1984. Derechos Reales. Tomo quinto, Lima, WG, 1993, p.31

14 GOMEZ DE LA ESCALERA, Carlos. “El conjunto inmobiliario como supuesto de hecho basico
para la aplicacion de la propiedad horizontal”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N° 719, junio
2010, p. 1017
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elemento de comunidad que los vincula'®, estos se encuentran incluidos bajo el
término de “conjunto de edificaciones”, diferenciandose de la propiedad horizontal
simple que tiene solo una comunidad, en cambio los complejos urbanos tienen
pluralidad de blogues y por ende, de comunidades, donde cada bloque es una
propiedad horizontal simple. Otra diferencia, es que los bienes comunes que
conectan una edificacion de la otra, son los conductos viales, piscinas, garajes,

etc.; bienes que no son necesarios para la convivencia de los propietarios.

Es asi, que con las caracteristicas y funciones vamos definiendo y diferenciando
a la propiedad horizontal. El articulo 396° del Cédigo Civil Espafiol se percata que
la estructura de la propiedad horizontal esta dirigida sobre factores objetivos
como:

Diferentes pisos y locales de un edificio o las partes de ellos, siempre que
tengan la consideracion de propiedad separada, y la tendran cuando sean
susceptibles de aprovechamiento independiente bien como piso, como local

0 como semejanza de este, cuando las partes de un edificio tengan salida
propia de un elemento comun de aquél o a la via publica?®,

El régimen de propiedad regulado en Colombia menciona “[...] es una forma de
propiedad sobre inmuebles constituida voluntariamente por su propietario,
sometida a una normatividad legal especifica, cuyo funcionamiento implica la
existencia de bienes particulares o exclusivos con matricula inmobiliaria
independiente y de bienes de utilizacion comin o colectiva™’; la cual tiene
semejanzas con la doctrina nacional al indicar que “la propiedad horizontal tiene
como presupuesto objetivo la existencia de un edificio dividido en distintos
sectores™8, en ese sentido el Tribunal Registral sefialé que para que se configure
la existencia de una edificacion sujeta al régimen de propiedad exclusiva y

propiedad comun, las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva deberan ser

15 GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. Ley de Regularizaciéon de Edificaciones,
del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun- Ley N° 27157, Tomo |, Ediciones Legales, Lima, 2013,
p. 667.

16 CRESPO ALLUE, Fernando, DOMINGUEZ LUELMO, Andrés, GUILARTE GUITIERREZ, Vicente
y otros. La reforma de la Propiedad Horizontal, Valladolid, Lex Nova, 1999, p. 35

17 NADER DANIES, Lina Margarita. Andlisis Juridico de la Propiedad Horizontal en Colombia,
Trabajo de grado para optar el titulo de abogado, Bogot4, D.C., Pontificia Universidad Javeriana,
2002, p.80 [ubicado el 8.v 2015]. Obtenido en
http://www.javeriana.edu.co/biblos/tesis/derecho/dere4/Tesis-58.pdf

18 ESQUIVEL OVIEDO, Juan. Problemas inmobiliarios y administrativos derivados de la convivencia
en edificios. Enfoque legal y Jurisprudencia, Lima, 12 ed., Gaceta Juridica, 2012, p. 12
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independientes, asi como deberan existir bienes y servicios comunes, siendo que
estas unidades inmobiliarias de manera directa o comunicandose a través de
algun acceso que corresponda a una zona de bien deberan tener acceso a la via
publica, ya sea comun a todas las unidades inmobiliarias de propiedad

exclusival®.

Podemos concluir, en razén a lo que indica el TR, el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun es aquella que necesita de una pluralidad de
unidades inmobiliarias independientes, esto es, con vida juridica autbnoma, con
una declaracién expresa que lo califique como seccion exclusiva, o que pueda
deducirse de la comdn intencién de las partes, caso contrario se reputa zona
comun?°, es decir, el régimen solicita la existencia de un edificio con superposicién
de pisos, ademas de bienes en propiedad exclusiva y bienes en propiedad comun,
no bastando los servicios comunes; la pluralidad de propietarios o la vocacion que

exista en el futuro, ya que una sola persona puede ser duefio de todo el edificio.

1.3. Elementos configuradores

El régimen contiene ciertos elementos configuradores que lo caracterizan y
diferencias de otras figuras, es por ello necesario identificarlos ya que, a base de
estos, los propietarios sabran cuales son sus facultades o limitaciones ante el uso
y disfrute de su bien inmueble. Los elementos configuradores del régimen de

propiedad exclusiva y propiedad comun son esencialmente:

a) “La existencia de edificacion o conjunto de edificaciones integradas por
secciones de dominio exclusivo;

b) Que, en la mencionada edificacion o conjunto de edificaciones coexistan
bienes de dominio comuln y servicios comunes, Yy;

c) Las secciones de dominio exclusivo pertenezcan a diferentes propietarios”?*

19 Cfr. ESQUIVEL OVIEDO, Juan. Guia Operativa de Jurisprudencia Registral. Lima, Gaceta
Juridica, 2007, p. 169

20 Cfr. WESTERMANN, Harry y otros. Derechos Reales. Volumen Il, Fundaciéon Cultural del
Notariado, Madrid, 2007, p. 11

21 ESQUIVEL OVIEDO, Juan. Junta de propietarios y la administracion de los bienes comunes en
Manual de los procedimientos registrales. 1° edicion, Lima, Gaceta Juridica, 2010, p. 244
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Y aunque la misma ley especifica los elementos, daremos una clasificacion para

diferenciar de forma préctica.
1.3.1. Elementos personales

Este elemento es deducido del mismo régimen, al mencionarse que las areas
exclusivas deben pertenecer a distintos propietarios, siendo el elemento principal,
pues sélo ellos podran hacer una comunidad para establecer gastos u otras

actividades econémicas en beneficio del edificio

En primera instancia, es decir antes de los propietarios también tenemos al
promotor, establecido en el articulo 39° de la Ley N° 27157 que menciona que
s6lo el promotor o constructor tiene la legitimidad para elaborar o aprobar el
reglamento interno, en caso contrario, por los propietarios con el voto favorable

de mas del cincuenta por ciento de los porcentajes de participacion.

Sefialemos que no es necesario la pluralidad de propietarios, pues solo una
persona puede tener el dominio de todo el edificio, por tanto, debe recordar que
‘no es que no pueda existir el conjunto inmobiliario sin la pluralidad de
propietarios, sino que mientras existe un Gnico propietario no sera
plenamente aplicable el régimen juridico real que esta en el origen de la
institucion. Asi, por ejemplo, si el edificio dividido en propiedad horizontal
pertenece a un solo propietario, resulta obvio que no tendra aplicacion las
normas que disciplinan el funcionamiento de la junta de propietarios y el
régimen de la adopcion de acuerdos comunitarios, sin embargo, si seran de

aplicacion las normas que configuran cada piso como unidad inmobiliaria
susceptible de una propiedad separada”??

Por tanto, los elementos personales son aquellos que conforman el régimen
siendo en un primer momento el promotor o constructor y después los

propietarios, ya sea la pluralidad de estos o un solo propietario.
1.3.2. Elementos arquitectonicos

Son aquellos por los cuales la propiedad horizontal se diferencia de las demas
clases de propiedad establecidas por el Cadigo Civil, y asimismo es el fundamento
principal por la cual se vio la necesidad de estar regulado de forma autbnoma,

siendo estos elementos extraidos del texto legal, los cuales son la seccion

22 GOMEZ DE LA ESCALERA, Carlos. Op. Cit. p. 1042
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exclusiva, que es susceptible de aprovechamiento individual y privada por el
propietario y la seccion comun, que son los bienes o servicios necesarios para el

uso y disfrute de las zonas compartidas.

a) Bienes de dominio exclusivo: son las secciones privativas que necesitan
contar de un espacio suficientemente delimitado, susceptible de
aprovechamiento unitario, cuyo aprovechamiento pertenezca a una
persona o a varias en condicion de pro indiviso (por cuotas)®®

b) Bienes de dominio comun: son las unidades inmobiliarias que unen o
vinculan con algun elemento causal que permita mantenerlas conectadas
de modo estable y permanente, con el propoésito de conformar una unidad
inmobiliaria organica o global de mayor magnitud®, pero con la
peculiaridad que deben ser bienes y no servicios, pues la ley de propiedad

exclusiva y comun se refieren a bienes.

1.3.3. Elementos formales

El elemento formal es el reglamento interno, es necesario para constituir el

Régimen de Propiedad Horizontal

Es aquel que surge como consecuencia de la pluralidad de propietarios que
coexisten bajo el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, con el fin
de ordenar las relaciones vecinales®, es decir, es la potestad que tienen los
propietarios paras elegir el régimen por el cual seran regulados y el medio, para
gue se impongan limites para una mejor convivencia, estableciéndose derechos

y obligaciones y todo aquello que convengan necesario.

2 |bidem, p. 1039

24 GOMEZ DE LA ESCALERA, Carlos. Op. Cit. p. 1043

25 Cfr. FERNANDEZ ARROYO, Margarita. “Notas en torno a la evolucién del régimen de propiedad
horizontal”. Anuario de la Facultad de Derecho de Extremadura, Volumen XXIlI, diciembre 2004,
p.164
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1.4. Bienes de dominio exclusivo y comun.

a) La propiedad de los bienes en dominio exclusivo y comun.

e Los bienes en dominio exclusivo

Conocidos también como bienes independientes o privados, son aquellas
unidades que conforman el edificio y pueden ser utilizados de distintas formas
cada vez que no contravenga con las normas vigentes, normas de convivencia o
lo previsto en el reglamento interno; esto conforme a lo citado en el segundo

parrafo del articulo 131° del Reglamento de Ley 27157.

El propietario de las secciones exclusivas tiene toda la facultad de dividirlas o
independizarlas, siempre y cuando no perjudique las condiciones de
funcionalidad, seguridad de la edificacion y no afecte derechos de los demas

propietarios.

En el sistema Espafiol en su articulo 396° de su Cadigo Civil define a la propiedad
de bienes privados como “los diferentes pisos o locales independientemente por
tener salida propia a un elemento comin de aquel o a la via publica”?®, teniéndolo
como sustento su articulo 3 apartado a) de la LPH precisando “el derecho singular
y exclusivo se extiende a los elementos arquitectonicos e instalaciones que estén
comprendidos dentro de los limites del espacio habitable y sirvan exclusivamente
al propietario”’, al igual que nuestro régimen, la zona exclusiva es aquella que el

propietario puede hacer uso y disfrute de su bien sin perjudicar a los demas.

La propiedad que pertenece a la parte exclusiva “es aquella que el propietario
ejerce sobre una determinada seccion que puede estar representada por un piso,
departamento, local, oficina u otro concepto, y la cual tiene las mismas
caracteristicas que el ordenamiento civil otorga a los bienes inmuebles”?®, y tiene

relacion con la copropiedad de las secciones independientes, donde el propietario

26 ROSAT ACED, José Ignacio y ROSAT ACED, Carlos. Comunidades de propietarios. Valencia,
Tirant lo Blanch, 2000, p. 98

27 DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial VI Derechos Reales, Pamplona,
Aranzadi, 2012, p. 107

28 VASQUEZ VILLAR, JAIME. Manual del régimen de propiedad horizontal, Lima, Ediciones
Juridicas, 1999, p. 25
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o los copropietarios de un dominio exclusivo pueden disponer de su derecho por

acto inter vivos o mortis causa, gravarlo y disponerlo.
e La propiedad de los bienes en dominio comun

La propiedad de los bienes en dominio comin o bienes comunes - llamado asi
porque no tienen propietario sino que forman parte de toda la comunidad - poseen
una relacion de utilidad o necesidad con los bienes privados y tienen como
caracteristicas, la inseparabilidad entre bienes exclusivos y bienes comunes,
donde el bien comun potencia el uso y disfrute de la seccién exclusiva, ya que,
sin los bienes comunes, el régimen pierde la esencia de su dualidad; la
indivisibilidad, pues significa que los bienes de propiedad comin no se pueden
dividir, ni son susceptibles de particion convencional o judicial; y la indisponibilidad
por separado, es decir, no se pueden disponer de los bienes comunes de manera
arbitraria y al margen de la ley, a pesar que si pueden desafectarse y convertirse
de ser un bien comun a una seccion exclusiva, siempre y cuando se realice con
las formalidades que la Ley establece, pues el articulo 43 de la Ley 27157, declara

nulo de puro derecho, si no se transfiere segun ley?°.
Entre ello, son considerados segun el articulo 40 de la Ley N° 27157:

a) Elterreno sobre el que esta construida la edificacion;

b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demas
elementos estructurales, siempre que €stos no sean integrantes Uunicamente de
una seccion, sino que sirven a una 0 Mas secciones;

c) Los pasajes, pasadizos, escaleras, y, en general, vias aéreas de circulacion
de uso comun;

d) Los ascensores y montacargas;

e) Las obras decorativas exteriores a la edificacion o ubicadas en ambientes de
propiedad comun;

f)  Los locales destinados a servicios comunes tales como porteria, guardiania,

y otros;

29 PEREZ PEREZ, Emilio. Propiedad, comunidad y finca registral. En Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espafia, 1995, p. 215
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g) Losjardinesy los sistemas e instalaciones para agua, desaguie, electricidad,
eliminacion de basura y otros servicios que no estén destinados a una seccion en
particular;

h)  Los s6tanos y azoteas, salvo que en los titulos de propiedad de las secciones
aparezcan clausulas en contrario;

i) Los patios, pozos de luz, ductos y demas espacios abiertos.

)] Los demas bienes destinados al uso y disfrute de todos los propietarios.

A partir de ello, podemos deducir que los propietarios no pueden hacer uso y
desuso a su antojo, mucho menos disposicién de los bienes comunes, ya que su
libertad negocial se encuentra limitada por los siguientes principios: a) No puede
existir propiedad horizontal sin por lo menos un bien de propiedad comun y b)
Necesariamente seran bienes comunes los que resulten imprescindibles para el
uso y aprovechamiento por todos los propietarios de las secciones de propiedad
exclusiva (“principio de necesidad comun”), por eso a tener del articulo 40° la
interpretacion debe ser en el sentido que los propietarios tienen una libertad
restringida respecto a la calificacion juridica de los bienes comunes, debiendo
tenerse en consideracion los principios que antes hemos esbozado respecto a su

naturaleza3®

La doctrina extranjera, sefiala que se pueden clasificar de distintos puntos de

vista, obteniendo asi tres clasificaciones distintas:

Primero, de acuerdo a la clasificacion dada por el régimen de propiedad horizontal
en bienes comunes propiamente dichos, que sirven para la seguridad y
conservacion del edificio, como son el terreno y sus complementos como
subsuelo, espacio aéreo, etc., y en bienes comunes que permiten a todos los
copropietarios el uso y goce del bien privado, como son las instalaciones, pasillo
escaleras, ascensores, zonas verdes, etc.3!

Segundo, desde el punto de vista de los copropietarios, pueden clasificarse en
bienes comunes de utilizacion exclusiva, es decir, que no son necesarios para la

existencia, seguridad y conservacion del edificio sino mas bien dirigidos a la

30 |didem p. 268

31 Cfr. HERNANDEZ LEAL, Alberto. La propiedad horizontal. Tesis de grado para optar al titulo de
abogado en ciencias juridicas, Bogotd, Pontificia Universidad Javeriana, 1986, pp. 69 - 70 [ubicado
el 8.V 2015]. Obtenido en http://www.javeriana.edu.co/biblos/tesis/derecho/dere5/Tesis-38.pdf
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estética, como son los patios interiores y su manteniendo corresponde a los
propietarios de los bienes privados que tienen uso y goce de ellos; y los bienes
comunes conexos, sirven para un mejor uso y goce del bien privado como son las
zonas verdes, parqueo, rampas de garaje, etc., y su manteniendo recae en todos
los copropietarios en proporcion al coeficiente de su copropiedad, y a diferencia
del primero, no importa el uso o no por parte de un copropietario2.

Tercero, Manuel Albadalejo, citado por Avedafio Arana, sefiala que deben
clasificarse en viene comunes por naturaleza y bienes comunes por destino, los
primeros necesariamente comunes porque sirven para el disfrute de todos los
propietarios o para la integridad de la edificacion, son inseparables de los bienes
exclusivos y lo segundos, a diferencia, no son indispensables para el uso y disfrute
de todo los propietarios, por lo que la comunidad no es forzosa, por ende son
separables®®, asi los bienes comunes por naturaleza tienen caracter
imprescindible para la existencia del régimen y estos permiten el acceso integro
a los bienes exclusivos, debido a que “[...] su vinculacién “ob rem” con los
elementos privativos es necesaria no ya solo para el ejercicio de la propiedad de
estos elementos sino incluso para la configuracion de los mismos”3* como son los
pasadizos, las escaleras, viendo que son indispensables para el uso por parte del
propietario. Respecto a los bienes comunes por destino, son aquellos no
indispensables, aunque susceptibles de aprovechamiento independiente,
sometidos al uso comun sea por acuerdo de la Junta de Propietario o en el titulo
constitutivo, indicando que “[...] son elementos comunes por destino aquellos
partes que sin ser comunes por naturaleza no se hayan definido como privativas
en el titulo constitutivo™®, es decir, estos bienes pueden ser asignados al uso
privado o exclusivo de un propietario o un tercero, para ello segun el articulo 43°
de la Ley 27157 “la trasferencia de bienes de propiedad comun debe aprobarse

por los dos tercios de los votos de la Junta de Propietarios [...]".

32 |bidem, pp. 70 - 71

33 Cfr. Manuel Albadalejo, citado por AVEDANO ARANA, Francisco. “Propiedad Horizontal”. En
Cddigo Civil Comentado, Tomo V, Derechos Reales, Lima, Gaceta Juridica, 2007, p.267

34 PEREZ PEREZ, Emilio. Propiedad, comunidad y finca registral. Op. Cit,, p. 269

35 ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Curso de derecho civil, Granada, Comares, 2005, p.133
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De lo expuesto nos inclinamos que los bienes comunes distintamente sea su
clasificacion, son necesario para el aprovechamiento directo con los bienes

exclusivos, unos mas necesarios que otros, pero finalmente necesarios.

1.5. Reglamento Interno

Es denominado reglamento interno al negocio juridico que tiene como fin constituir
el régimen de propiedad exclusiva o comun respecto de un edificio concluido o
proyectado, separado por unidades de dominio privado y entrelazas por zonas
comunes, para ello, se necesita que le titulo contenga los elementos
configuradores de la propiedad horizontal (voluntad del propietario, edificacion,
zonas arquitectonicas)®, es decir, es aquel documento que contiene la
constitucion del edifico bajo el régimen de propiedad horizontal y también las
normas de convivencia (derechos y obligaciones) que regulen la vida de los

propietarios para una mejor vida en comun.

La doctrina distingue dos presupuestos; el acto constitutivo que es la
proclamacion de propiedad exclusiva y propiedad comun siempre y cuando
presente los elementos configuradores; y el estatuto que son el conjunto de
normas de convivencia que rigen las relaciones entre propietarios®’, pero nuestro
ordenamiento, engloba en el reglamento interno, el acto constitutivo y el estatuto,
es decir, se realiza la manifestacion de voluntad de pertenecer y regirse bajo el
régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, ademas de contener las

normas de convivencia que establece la junta de propietarios.

Es claro, que, para someter una edificacion o conjunto de edificaciones al régimen
de propiedad horizontal, puede hacerlo el propietario del terreno o constructor del
edificio, o los propietarios que sumen mas del 50% del porcentaje de participacion
(articulo 39° de la Ley 27157).

Debe tenerse en cuenta que el porcentaje del 50% referido a los propietarios es
computado por su seccion de propiedad exclusiva, en ese sentido la Décimo

Segunda Disposicién Transitoria del Reglamento en concordancia con el articulo

36 Cfr. SOTO NIETO, Francisco. El titulo constitutivo de la propiedad horizontal. Tomo I, Junta de
Colegios Notariales de Espafia, Madrid, 1975, p. 368

37 BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo. Comentarios a la Ley de Propiedad Horizontal,
Pamplona, Editorial Aranzadi, S.A., 1999, p. 111
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86° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios y la Directiva,
disponen que el reglamento interno puede ser otorgado por el presidente o por
todos propietarios ya sea por escritura publica o documento privado con firma
legalizada®®, es decir la formalidad para el otorgamiento, modificacién y/o
adecuacion puede realizarse por las dos formas antes mencionadas; pero, al no
existir un reglamento interno inscrito no significa que no exista el régimen de
propiedad exclusiva, pues ésta existira por el solo hecho de un edificio que tenga

secciones comunes y secciones exclusivas.

Referente al contenido del reglamento interno contemplado en el articulo 42 de la

Ley 27157, menciona que debe contener de forma obligatoria lo siguiente:

a. La descripcion de las secciones, con indicacion del area construida de las
mismas y destino o uso al que deben estar dedicadas (vivienda, comercio,
industria, oficina, cochera u otros);

b. Los bienes de propiedad comun y los servicios comunes;

c. Los derechos y obligaciones de los propietarios;

d. Los porcentajes que a cada propietario corresponden en la propiedad de los
bienes comunes, de acuerdo al criterio adoptado por el Reglamento Interno, a
fin de atender los gastos que demanden los servicios comunes, la
conservacion, mantenimiento y administracion de la edificacién, y en las
votaciones para adoptar acuerdos en las Juntas de Propietarios;

e. Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones,
acuerdos, funciones y demas, de las Juntas de Propietarios.

Es necesario hacer hincapié que en el reglamento se estable los derechos y

obligaciones de los propietarios, v,

“a diferencia de lo consignado en D.L. 22112 y su Reglamento, la norma

vigente no contiene un articulo donde se consignen de manera ordenada los

derechos y obligaciones de los propietarios; encontramos mas bien hasta

tres articulos en los cuales constan los derechos y obligaciones de los
arrendatarios y demas poseedores [...]"%°,

38 Cfr. MENESES GOMEZ, Alberto. “Reglamento interno. Constitucién, modificacion y adecuacion”
en La nueva propiedad horizontal: problemas derivados del régimen inmobiliario, Gaceta Juridica,
2015, pp. 40 — 41.

39 SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA. Tema del Derecho
Registral. Lima, SUNARP, 2001.
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Pero, de una u otra forma estos derechos y obligaciones de los propietarios

se encuentran de distinta forma contenidos en distintos articulos.

Asi el Reglamento en su articulo 153° dispone de manera obligatoria el

contenido del reglamento interno

a.

J-

La determinacion de la unidad inmobiliaria matriz y la relacion de las secciones
de propiedad exclusiva, sefialando sus &reas, numeracion y el uso al que
deberé estar destinada cada una de ellas (vivienda, comercio, industria, oficina,
estacionamiento u otros; asi como de los bienes comunes que la conforman,

precisando, de ser el caso, los que se califiquen como intransferibles,

. Los derechos y obligaciones de los propietarios.

Las limitaciones y disposiciones que se acuerden sobre los usos y destinos de

los bienes comunes, y sobre el uso de las secciones de propiedad exclusiva.

. Los reglamentos especiales referidos a obras, usos, propaganda u otros, de ser

el caso.

. La relacioén de los servicios comunes.

Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los
bienes comunes, de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios o por

el propietario promotor.

. Los porcentajes de participaciéon que corresponden a cada propietario en los

gastos comunes, los cuales seran iguales a los de participacion en la propiedad

de los bienes comunes, salvo que se adopte un criterio distinto.

. El régimen de la Junta de Propietarios, sus érganos de administracion y las

facultades, responsabilidades y atribuciones que se les confiere.
Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones,
acuerdos, funciones y demas, de la Junta de Propietarios

Cualquier otro acuerdo o pacto licito que sus otorgantes deseen incluir.

Pues, como se denota el reglamento interno contiene los porcentajes de

participacion que le corresponde a cada propietario en los bienes comunes, en

razén al area en secciones exclusivas.

Gonzales Barron citado por Juan Esquivel Oviedo menciona que el articulo 190°

del Reglamento dota a los propietarios de una amplia discrecionalidad para



27

establecer los mencionados porcentajes, resultando ser dicho concepto bastante

subjetivo y, por lo tanto, otorga casi absoluta libertad al titular.4°

1.6. Extincién del Régimen de Propiedad Exclusivay Propiedad Comun

Una de las lagunas que existe en el régimen de propiedad horizontal es la
extincion de la misma, el cual la doctrina advierte dos modalidades: la voluntaria
e involuntaria. La primera hace referencia a la demolicion, es decir, todos
propietarios deciden demoler el edificio, el cual es la base objetiva sobre la que
se asienta el régimen de propiedad exclusiva y comudn, porque al no existir el
edificio ya no hay distincidén entre zonas exclusivas y comunes, a ello, se requiere
el consentimiento de los propietarios a través de una asamblea y el acto material
de la demolicion, una vez producida la extincion del régimen nace una
copropiedad ordinaria sobre el suelo, salvo exista un solo titular de todas las zonas
de dominio exclusivo. No obstante, podria producirse una excepcion cuando la
propiedad exclusiva y propiedad comun pueda delimitarse exclusivamente sobre
el suelo, siendo un ejemplo de ello la figura de las quintas y la segunda modalidad,
es la destruccion del edificio, es decir, una demolicion producida por cuestiones
ajenas a la voluntad de los propietarios, lo cual nace una copropiedad ordinaria
sobre el suelo, salvo la hip6tesis de excepcion indicada anteriormente*, siendo
dos manifestacion para que el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun
se extinga, ya por demolicion o destruccién del bien, en el cual versa la voluntad

y consentimiento de los propietarios.

A diferencia de nuestra legislacion con otras legislaciones, si se ha regulado de
forma explicita la extincion del régimen, asi en el Primer Régimen de Propiedad
en Colombia, Ley 182 de 1984, en su articulo 14° consagro la destruccion o grave
deterioro del edificio y también puede darse la extincion por orden judicial de
demolicion en razoén al articulo 988 del Codigo Civil Colombiano “ El que tema
gue la ruina de un edificio vecino le depare perjuicio tiene derecho a querellarse
al juez para que se mande al duefio de tal edificio a derribarlo, si estuviere tan

deteriorado que no admita reparacion; o para que, si la admite, se le ordene

40 Cfr. Gonzales Barron citado por ESQUIVEL, Op. Cit., p.18

41 RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS N° 340-
2008-SUNARP-SN. Directiva sobre el régimen de propiedad exclusiva y comun, 2008, pp. 10 — 11,
[ubicado el 30.1Il 2015]. Obtenido en http://www.notarios.org.pe/archivos/PrAd/Directiva.pdf



http://www.notarios.org.pe/archivos/PrAd/Directiva.pdf
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hacerla inmediatamente [...]*?, denotando asi ambas causales determinantes

para poner fin al régimen.

La doctrina también menciona otras dos causales por las cuales como la
expropiacion y la confusion de todos los derechos de una misma persona,
complementada con su voluntad de sustraer el inmueble al régimen de division,
la primera; siempre y cuando sea por causas de utilidad publica o interés social y
la segunda; es cuando el inmueble recae sélo sobre un propietario, este tienen el
derecho exclusivo y comun pero infiere que solo debe ser extinguida por la misma
autoridad administrativa que autorizé la licencia para la constitucion de la
propiedad horizontal*?, pues las cosas se deben deshacer de la misma forma que
se hacen y no por el mismo propietario. Actualmente el articulo 9 de la ley 675
consagra como causales, las cuales no entraremos en detalle son: la destruccion
o deterioro total del edificio o de las edificaciones que conforman un conjunto; la
decision unanime de los propietarios de bienes privados de dar por terminado el
régimen de propiedad horizontal; por orden de autoridad judicial como en una
sentencia que decrete la nulidad del reglamente o sentencia de expropiacion y
por orden de autoridad administrativa, por haberse construido en contravencion a
la regulacién urbanistica o a los términos de la licencia de construcciéon#4, como
se denota la actual ley de Colombia ha tratado de mejorar las causales anteriores,
pero sin perder su esencia; a comparacion de la nuestra que existe un vacio que

fue necesario que el Tribunal Registral se pronuncie al respecto.

42 Cfr. CAMACHO GARCIA, Ledn Alberto. Algunos aspectos practicos sobre el derecho especial de
propiedad horizontal en Colombia. Tesis de grado para optar al titulo de doctor en ciencias juridicas,
Bogot4, Pontificia Universidad Javeriana, 1977, p.53.

43 Cfr. RAMOS S., Nelson. La propiedad horizontal. Tesis de grado para optar al titulo de doctor en
ciencias juridicas, Bogotd, Pontificia Universidad Javeriana, 1980, p.83

44 Cfr. NADER, Op.Cit., p. 156
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CAPITULO 2:

JUNTA DE PROPIETARIOS: CONSTITUCION, DERECHOS Y OBLIGACIONES
DE LOS PROPIETARIOS BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD EXLCUSIVA Y
COMUN

2.1. Definicidon

La junta de propietarios es la constitucion de todos los miembros que forman parte
de la convivencia de un edificio regido bajo el régimen de propiedad exclusiva y
propiedad comun. Conocida también, como la comunidad de propietarios en los
cuales sus intereses se centran en la conservacion de su bien privado y areas
comunes, es decir, en razén a los intereses que tienen los propietarios es que

nace la junta.

Una definicion mas precisa, “es el ente no personificado que agrupa a los titulares
de secciones de dominio exclusivo correspondientes a un edificio o conjunto de
edificios, segun su reglamento interno; cuyo objeto es conservar y mantener los
elementos o bienes comunes que les permita un adecuado disfrute de cada una

de sus secciones privativas”®

El Tribunal Registral expone que “la Junta de Propietarios constituye un ente
corporativo sin personeria juridica, constituida con la Unica finalidad de velar por
el funcionamiento y administracion de los bienes y servicios de dominio comdn o

bienes comunes en copropiedad, en la que son sus integrantes quienes en

45 GONZALES BARRON, Gunter. “Junta de propietarios y adquisicién de bienes”, Dialogo con la
Jurisprudencia, N° 105, junio 2007, p. 265.
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funcidon de votaciones deciden respecto del manejo de la unidad inmobiliaria”,
cabe precisar, que a pesar no poseer personalidad juridica actia con cierta

autoridad para tomar decisiones respecto a su convivencia y funcionamiento.

La junta no s6lo asume la finalidad de velar por la administracion de los bienes
comunes o privados, sino tiene la carga y “responsabilidad de la eleccion de sus
organos como el presidente y administrador; o de una junta directiva; los cuales
se ocuparan de la adecuacién y modificacion del reglamento interno, transferencia
y adquisicién de bienes comunes, entre otros actos registrables™’. Ello debe
realizarse de manera consciente, porque se deja en manos de otros miembros del
edificio; los bienes de &areas comunes que son indispensables para el mejor
disfrute de su zona privada. Tanto, el presidente y administrador, ejercen
funciones de representacion y administracion respectivamente, haciendo hincapié
gue es posible que el presidente y administrador recaiga en una sola persona y

no obligatoriamente en dos.

Entre las funciones que tiene la junta de propietarios, es ser un érgano rector,
respecto a sus representantes, es decir, los titulares de los pisos pueden resolver
los reclamos de manera directa que formulen tanto contra el Presidente como
para el Administrador, también, tienen la facultad de impugnar acuerdos
aprobados o dados contrarios a la Ley o al Estatuto ante la autoridad judicial; pero
“no podran resolver conflictos sobre derechos que puedan corresponder a los
propietarios individuales de pisos y conduefios de los elementos comunes no
susceptibles de individualizacién™®, ya que dicha responsabilidad de resolver
apremios es de los érganos de la junta, pues tienen la potestad y capacidad para

ello.

La Ley establece en su articulo 47° que la junta de propietarios esta constituida
por todos los propietarios de las secciones y tendrd la representacién conjunta de

estos, esta representacién conjunta va destinada a los actos de gestién de

46 RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS N° 340-
2008-SUNARP-SN. Op. Cit.

47 SILVA VILLAJUAN, Fredy. “Aspectos registrales de las convocatorias a secciones de junta de
propietario”, Actualidad Juridica, Tomo 180°, noviembre 2008, p. 52

“8GARCIA GIL, Francisco Javier. La propiedad horizontal y su jurisprudencia. Pamplona, Aranzadi,
1992, pp. 570.
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conservacion y mantenimiento del edificio®®, por tanto, la junta es un ente no
personificado que agrupa a todos los propietarios de las secciones exclusivas de
un edificio, teniendo como finalidad conservar y mantener en buenas y optimas
condiciones los bienes y servicios comunes, pues estos les permite un mejor uso,

goce, disfrute y disposicion de su seccién privada.

Cabe mencionar que la junta no regula de manera explicita sus atribuciones, sin
embargo, la Ley 27157 establece algunas funciones diferentes de la que se
menciono en parrafos arriba sobre el poder elegir al Presidente, Administrador y
a la Directiva segun los articulos 145°, 150° y 151 del Reglamento; asi tenemos
los articulos 39° y 43° de la Ley que establecen la aprobacién y modificacién del
reglamento interno y la aprobacion de la transferencia de bienes de propiedad
comun, respectivamente. En su Reglamento el articulo 142° sobre la
formalizacion de la acumulacion o division de secciones, los arts. 133° y 136° el
autorizar la ejecucion de obras en secciones exclusivas y zonas comunes
respectivamente; viendo asi que su fin dltimo es velar por el buen manejo y

servicio tanto de la propiedad exclusiva como de la propiedad coman.

2.2. Naturaleza Juridica

2.2.1. Personeria Juridica

Antes de esbozar sobre la personalidad juridica de la Junta de Propietarios,
debemos tener en cuenta que el término persona juridica es cuando un grupo de
personas (conformada por dos a mas) tienen la capacidad de ser sujeto de
derecho, es decir, tienen la potestad de exigir sus derechos, pero también deben
cumplir con sus obligaciones, y pueden exigirles a sus miembros que la

conforman que cumplan con sus deberes.

Las personas juridicas estan conformadas por el colectivo de personas, pluralidad
de bienes y una finalidad, ademas de pertenecer al registro. Esta inscripcion es

para salvaguardar el derecho del tercero que contrata con la persona juridica,

49Cfr. GONZALES BARRON, Gunter. Estudio de la ley de regularizaciones de edificaciones, del
procedimiento de licencia de obra y declaratoria de fabrica y del régimen de propiedad exclusiva y
comun (Leyes 27157, 27333 y reglamento. Tomo |, Ediciones Legales, Lima., p.367
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porque al ser un ser ficticio e incorpdreo, el derecho tiene que otorgarles seguridad

juridica a sus contratantes, acreedores, etc.
Es asi que la personalidad juridica:

“[...] nace como resultado de una necesidad de reunion de varios seres
humanos con el objetivo de lograr una meta o fin, y mayormente los grupos
gue tienen personalidad juridica se destacan porque, 1.-Son resultado de la
unién de dos o mas personas naturales y juridicas. 2.-Buscan concretizar un
fin o interés comin de todos los miembros que la conforman. 3.-Su
tratamiento debe de ser diferenciado del que se da a cada uno de sus
miembros. 4.-Son entidades abstractas, con existencia ideal. 5.-La ley les
reconoce una capacidad mas restringida que la concedida a las personas
naturales. 6.-Cumplen finalidades de mayor amplitud que las personas
naturales. 7.-Es sujeto de derecho y deberes desde el momento de su
constitucion, siempre y cuando cumpla con los fines con los que fue
constituida, y para los que se ha destinado un patrimonio”®

Las caracteristicas de las personas juridicas son especificas, una de ellas, es ser
de sujeto de derecho, es decir, es centro de imputacion de derechos y
obligaciones, por tanto, pueden exigir a sus miembros el cumplimiento de
obligaciones y el respeto de sus derechos, y como indica el autor, la persona
juridica “es sujeto de derecho y deberes desde el momento de su constitucion,
siempre y cuando cumpla con los fines con los que fue constituida, y para los que
se ha destinado un patrimonio”. En este contexto, podriamos decir, que solo un
grupo de personas organizadas puede ser centro de imputacion siempre y cuando
sea persona juridica, y para serlo, debe estar inscrito en el registro; entonces, solo
las personas juridicas pueden adoptar acuerdos, contratar, adquirir o disponer

bienes registrados, etc.

La practica registral, establece que no solo las personas juridicas pueden ser
centro de imputacion, sino también las asociaciones no inscritas y la sociedad
irregular no inscrita, que son entes no personificado pero que el derecho le ha
otorgado subijetividad relativa para poder realizar acciones a favor de su

asociacion.

50 BALAREZO REYES. Emilio. “La Persona Juridica, un estudio evolutivo de una figura clave del
Cddigo Civil Peruano de 1984, Actualidad Juridica, pp.35-40
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De forma analoga actia la Junta de Propietarios, pues es un ente no
personificado, que tiene subjetividad relativa, es decir, al igual que las
asociaciones no inscritas y la sociedad irregular no inscrita, puedes realizar

acciones contractuales y judiciales.

Es el Tribunal Registral, quién le otorga relativa subjetividad a la junta propietarios,
e indica que debe inscribirse en los Registros Publicos, especificamente en el
Registro de Predios, lo cual, podria hacer entrever que la esencia de su naturaleza

juridica se direcciona a tener personeria juridica, pero la Ley no lo establece®!.

El Tribunal en su Resolucion N° 716-2006-SUNARP-TR-L menciona: la junta de

11}

propietarios es “...un ente corporativo sin personeria juridica, constituida con la
unica finalidad de velar por el funcionamiento y administracion de los bienes y
servicios de dominio comun o bienes comunes en copropiedad ...”, es decir, la
junta de propietarios no es una persona distinta de sus miembros, esta figura solo
representa la reunion de los propietarios de las zonas exclusivas que pactan o
acuerdan situaciones respecto a las zonas comunes, con un unico fin, la

convivencia pacifica.

Por otro lado, la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)
en los antecedentes de la Resolucion N° 340-2008-SUNARP-SN ha precisado
“... en el caso peruano la solucién es clara: la ley no le ha concedido personeria
juridica, sin perjuicio de reconocerle una relativa subjetividad, en forma analoga a
lo que sucede con las asociaciones no-inscritas o las sociedades irregulares
estableciendo que la junta para tener personeria juridica debe ser otorgada de
manera expresa y establecida por Ley, a través de interpretaciones o

presunciones, pues es de forma imperativa™?2.

Entonces, desde la condicién que la junta no posee personalidad juridica; y su
tratamiento es analogo a las asociaciones no inscritas y sociedades irregulares,
épor qué la exigencia de inscribirse en los Registros Publicos, mas aun, en el

Registro de Predios?, es acaso que el legislador se olvida que la junta de

51 ASCENCIO DAVILA. Jorge. “La necesaria personalidad juridica de las juntas de propietarios”,
N°1, julio, 2014, Actualidad Juridica, pp. 436 — 449.

52 Cfr. ESQUIVEL OVIEDO, Juan. Problemas inmobiliarios y administrativos derivados de la
convivencia en edificios. Enfoque legal y Jurisprudencia. Op. Cit., p.44- 46
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propietarios puede actuar y responder contractual, extracontractual, judicial y

administrativamente, sin necesidad de su inscripcion.

Asi indica GONZALES BARRON GHUNTER “... si la finalidad primordial de la Ley
27157 es acercar la realidad sociolégica al Registro, ¢por qué aumentamos los
requisitos formales y los costos? No existe razon valida que justifique la opcion
del legislador para exigir la inscripcion de las juntas. Normalmente, estos entes
no personificados FUNCIONAN ESCASAMENTE o, en todo caso, se limitan a
operar los servicios indispensables ante la escasez de recursos. Existen muchos
edificios que no cuentan con una junta de propietarios formalmente constituida,
con Organos elegidos, con libro de actas, con contador, etc.; y a ellos, ¢le
exigiremos la inscripcion de la junta y de sus directivas? Por tal razon, es inaudito
gue el legislador pretenda simplificar tramites para lograr la titulacion de predios,
y al mismo tiempo se impongan tramites burocraticos absolutamente

innecesarios.”

Por eso, establecer que la junta de propietarios esté inscrita en los Registros, es
hacerlo inaccesible por los costos y formalidades que conlleva el inscribirlo, pero
el inscribirlo en los Registros de Predios, que tiene como consecuencia el tener la
titularidad del bien inmueble, es totalmente inconcebible, porque limita el acceso
a los propietarios extra-registrables, controversia que se profundizard& mas

adelante.
La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), establece

“Las Juntas de Propietarios son entes no personificados con una “relativa
subjetividad”, en virtud de los siguientes fundamentos:

2.2.1.1. Las Juntas de Propietarios pueden actuar como unidad, pero
normalmente sin autonomia patrimonial, con responsabilidad solidaria
de sus participes.

2.2.1.2. Deben tener el mismo tratamiento que las asociaciones no-
inscritas y las sociedades irregulares.

2.2.1.3. La Junta de Propietarios para lograr sus objetivos exige el
recaudo de los fondos, su custodia, la inversion y gasto en el
mantenimiento y conservacion del edificio, todo lo cual implica
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necesariamente la celebracion de contratos o la adquisicién de
bienes”3,

Lo establecido por SUNARP, es decir, las funciones que posee la junta de
propietarios al tener relativa subjetividad, es precisa y contundente, porque
plantea que la junta tenga responsabilidad solidaria, su tratamiento sea analogo

a las asociaciones no inscritas y la conservacion del edificio.

En otras palabras, que la Junta se inscriba en el Registro Predios, donde solo
puede ser parte de ella aquellos propietarios con titulo inscrito, es una postura

coercitiva para obligar al propietario a tener la titularidad de su bien inmueble,
impidiéndolo a ser parte de la junta y vulnerando su condicion de propietario, por
tanto, sus derechos como miembro de la junta; pero exigiéndole a través de la
Ley, el cumplimiento de las obligaciones pactadas en las cuales no puede

participar de forma activa.

Entonces, los propietarios sin titularidad, por consecuencia no miembros de la
Junta, ¢.cdmo podriamos exigirles el cumplimiento de sus deberes y obligaciones?
¢, Como exigirles responsabilidad ante algun incumplimiento contractual por parte
de la junta de propietarios?, ¢acaso podemos hablar de una responsabilidad
solidaria?, sabiendo que la responsabilidad solidaria solo es por parte de los
miembros de la junta de propietarios; interrogantes que la inscripcion en el

Registro de Predios, no puede resolver.

Como indicamos, la inscripcion de la Junta en Registro de Predios impide que sea
conformada por todos los propietarios, debido que soOlo considera como
propietario aguel que posee la titularidad del bien inmueble y, en virtud del Articulo
949° del Cadigo Civil Peruano, la propiedad sobre bienes inmuebles opera por el
solo consenso manifestado en un acto con virtualidad transmisora sin necesidad

de la inscripcion®*; por tanto, si la subjetividad que posee es con miras a

53 GUZMAN CARRERA, Victor Gerardo. Blog Junta de Propietarios y Personeria Juridica. [ubicado
el 22.1X 2016]. Obtenido en http://blog.pucp.edu.pe/blog/arguitectos-abogados/2009/09/02/junta-de-
propietarios-y-personer-a-jur-dica/

5 Las organizaciones de personas no inscritas son “la agrupacion de personas (naturales o
juridicas) que actian conjuntamente con fines no lucrativos; pero que no han cumplido con la
formalidad de su inscripcién registral. ESPINOZA ESPINOZA, JUAN. “Derecho de las Personas”.
ED. Gaceta Juridica. 4ta Edicion. Lima. 2004. p. 83

Las organizaciones de personas no inscritas los autores son solidariamente responsables, mientras
gue en el caso de las personas juridicas la responsabilidad corresponde al sujeto de derecho



http://blog.pucp.edu.pe/blog/arquitectos-abogados/2009/09/02/junta-de-propietarios-y-personer-a-jur-dica/
http://blog.pucp.edu.pe/blog/arquitectos-abogados/2009/09/02/junta-de-propietarios-y-personer-a-jur-dica/
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concederle la cualidad de persona juridica, la inscripcion debe ser en el Registro
de Personas Juridicas, pero, si seguimos los lineamiento del Tribunal Registral,
debe ser regulado como las asociacion no-inscrita o sociedad irregular no inscrita,
gue posea la subjetividad relativa, las mismas finalidades y funciones Tengamos
en cuenta que la Junta de Propietarios fue creada con la misién de regular la
convivencia de sus propietarios y el mantenimiento del edificio, mas no para

otorgar seguridad juridica respecto a la propiedad inmueble.

La Ley Francesa del 10 de julio de 1965 proporcioné reconocimiento de
personalidad juridica a los sindicatos de propietarios, gracias a esta potestad “el
representante del sindicato de propietarios —el sindico- podra actuar contra un
miembro del grupo o contra terceros a la comunidad sin tener que designar
individualmente a todos los miembros como demandantes de los distintos
actos™®, por tanto la designacion de persona juridica le proporciona al sindico
actuar en nombre de los miembros de la junta pero solo referente a la
administracion de la propiedad comun, dejando intacto su derecho de propiedad

exclusiva.

La regulacion Espafiola, en su exposicion de motivos menciona de la Ley de
Propiedad horizontal , indica: “La Ley reconoce a los individuos, y no al grupo, el
goce y disposicion de las cosas, y que el Presidente representa al conjunto de
propietarios para ejercitar derechos o cumplir las obligaciones comunes, no es
afirmar la existencia de una persona juridica...”®, es decir, es el Presidente quien
tiene la funcion de representacion de los miembros de la junta referente a la
administraciéon y mantenimiento del edificio cuando exista algun conflicto o

controversia con algan miembro o tercero, por tanto, el que no posea personeria

persona colectiva. Mantienen su pluralidad de personas naturales a las cuales se les concede
subjetividad juridica, dicho reconocimiento faculta a dicha pluralidad a celebrar determinados actos
juridicos y a comparecer en juicios. Al no constituirse como unidad normativa de imputacion de
derechos y deberes, el patrimonio de dichas organizaciones no inscritas se mantiene como un fondo
comun sujeto a la disciplina normativa. FERNANDEZ SESSAREGO, CARLOS. “Derechos de las
personas: exposicion de motivos y comentarios al libro”. Editorial Grijley. 2001. p 279

% GONZALES CARRASCO, Maria del Carmen. Representacion de la comunidad de propietarios y
legitimacion individual del comunero en la propiedad horizontal. Barcelona, 1997, p. 33

56 LEY 49/1960 — LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL [ubicado el 20.XI 2015]. Obtenido en
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lph.htmi#i



http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/lph.html#i
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juridica no significa que los representantes (en este caso el Presidente) no pueda

actuar en nombre de la junta.
Asi concluimos son posturas claras:

a. La junta de propietarios es un ente no personificado, que posee relativa
subjetividad y su regulacion es analoga a las asociaciones no inscritas o
sociedades irregulares no inscritas, por tanto, su falta de personalidad
juridica, no impide realizar gestiones legales (contratar, responder
extracontractualmente, adquirir bienes inscritos) o una buena administracion
del edificio sometido a propiedad horizontal.

b. La junta, al no tener personalidad juridica, no debe estar inscrito en el
Registro de Predios, primero, porque los requisitos formales y costos, hacen
todavia mas inaccesible la formacion de la misma y segundo, porque la
inscripcion solo permite que los propietarios titulares conformen la junta,
negandoles el derecho a los propietarios extra-registrales, y al no ser
miembros de la junta, se impide su derecho a votar respecto a decisiones
gue inmiscuye a todos.

c. Ladificultad que se presenta al solicitar que la junta se inscriba en el registro
de predios, es respecto a la responsabilidad solidaria, pues solo los titulares

serian responsables ante algun incumplimiento, y no la comunidad.

2.2.2. ¢La junta de propietarios puede adquirir bienes aun sin personalidad

juridica?

Es necesario que la comunidad de propietarios sometidos a este régimen tenga
una organizacion (articulo 47°% de la Ley 27157), y esté dirigida a la
administracién y gestion de la misma, como la conservacion y mantenimiento del
edificio. Se debe considerar que la junta de propietarios segun nuestra legislacion,
no posee personalidad juridica, pero posee cierta subjetividad que le otorga la
Superintendencia Nacional de Registro Publicos el cual le permite actuar de forma
contractual y judicial, por ejemplo, el Presidente entre sus atribuciones, puede

representar a todos los propietarios y actuar en nombre de ellos respecto al

57 La junta de propietarios esta constituida por todos los propietarios de las secciones y tendra la
representacion conjunta de éstos.
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sostenimiento del edificio; a la vez, puede contratar para servicios de vigilancia o
limpieza. Indicamos que la capacidad contractual y judicial que posee no es por
estar inscrito en los registros publicos, sino por tener una regulacion semejante a

las asociaciones no inscritas.

Empero, el legislador no ha contemplado la posibilidad que las juntas de
propietarios puedan adquirir bienes, lo que justamente dio origen a los conflictos
como se observa en la Resolucion del Tribunal Registral N° 711-2006-SUNAR-

TR-L%® de 14 de noviembre de 2006, en la cual establece la adquisicion de bienes.

Del mismo modo, la Superintendencia menciona que las juntas pueden adquirir

bienes, incluso registrados, en virtud de los siguientes fundamentos®®:

a) El fenobmeno de los entes no personificados o con subjetividad relativa

(también denominados “personas juridicas con capacidad minima o

58 Sumilla: La Junta de Propietarios puede autorizar la adquisicion de bienes comunes, esta posicion
se sustenta en que las normas legales facilitan la enajenacién de bienes comunes, permitiendo que
sea decidida no por la totalidad de sus propietarios, sino por una mayoria de ellos al interior de un
organo colegiado sin personalidad juridica, como es la junta de propietarios. Estas mismas normas
deben aplicarse, por analogia, para la adquisicion de bienes comunes, pues si se facilita la
enajenacion de bienes comunes (que eventualmente podria ser perjudicial)', debe con mayor razén
facilitarse la adquisicion de bienes comunes, en la que los riesgos para la unidad inmobiliaria son
minimos (sino nulos) y por el contrario, por lo general, acaecerd un mayor valor a la misma. Las
instancias registrales deben propiciar las inscripciones, porque implicaria la posibilidad de adquirir
bienes, sean muebles o inmuebles, necesarios para el mejor funcionamiento de la edificacion. Es
evidente que para el mantenimiento de toda unidad inmobiliaria se requiere adquirir bienes, los que
no podra exigirse que fueran adquiridos en conjunto por la totalidad de propietarios. , Ahora bien,
en el caso de la adquisicion de un predio, no se trata de una ' adquisicién para el mantenimiento de
la unidad inmobiliaria, sino para la ampliacion de la unidad inmobiliaria matriz. Sélo si se permite la
adquisicion de un predio autorizada por la Junta de Propietarios, es posible que se incremente la
unidad inmobiliaria matriz. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que esta facultad de adquirir, no
podria aplicarse para cualquier bien sin restriccién alguna, pues siendo la junta de propietarios el
ente colectivo. que decide respecto de los bienes y servicios comunes de una unidad inmobiliaria
en la que coexisten secciones de propiedad exclusiva y bienes y/o servicios comunes, la adquisicion
de bienes, debe estar directamente relacionada con la unidad inmobiliaria a la que representa y con
la finalidad para la cual ha sido constituida la junta de propietarios. Asi, la junta de propietarios debe
actuar dentro del campo del derecho que le es propio. En ese sentido, en el caso de adquisicion de
predios, los bienes que se pretenda adquirir deben necesariamente ser colindantes a la unidad
inmobiliaria matriz, en tanto se trata de bienes que van a incorporarse a la unidad inmobiliaria en
calidad de comunes. SUPERINTENTENCIA NACIONAL DE REGISTROS PUBLICOS.
Jurisprudencias del Tribunal Registral. [ubicado el 16.X 2015]. Obtenido en
https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp

59 RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS {N°
340-2008-SUNARP-SN}. Directiva sobre el régimen de propiedad exclusiva y comun, 2008. Op. Cit.
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capacidad general”) se impone en todo el Derecho comparado. La razon es
gue ordenamientos nacionales no pueden ignorar la situacion producida por
un grupo de personas gque actlian como un conjunto unitario en el trafico, y al
gue hay que regular en sus relaciones juridicas y en sus actos de atribucion
frente a terceros. La solucion generalizada es admitir que pueden actuar como
unidad, pero normalmente sin autonomia patrimonial, con responsabilidad
solidaria de sus participes y con el beneficio a los terceros de invocar solo los
pactos y acuerdos favorables a ellos.

b) Los otros entes no personificados regulados en nuestro propio ordenamiento,
como es el caso de las asociaciones no-inscritas y las sociedades irregulares.

c) Lajunta de propietarios es una entidad instituida por ley para los casos en que
existan edificaciones con secciones exclusivas y bienes comunes, cuya
funcion es administrar y gestionar el conjunto inmobiliario a efectos de la
conservacion de las zonas comunes, asi como de asegurar el funcionamiento
correcto de los servicios para lograr una adecuada convivencia. En tal sentido,
una administracion de este tipo exige el recaudo de los fondos, su custodia,
la inversion y gasto en el mantenimiento y conservacion del edificio, todo lo
cual implica necesariamente la celebracién de contratos o la adquisicion de

bienes.

El Tribunal Registral indica que las adquisiciones estan sometidas a que el
inmueble sea contiguo al edificio y necesariamente sea parte de la zona comun,
ademas puedan ser registrados por parte de la junta. Debe entenderse que los
propietarios vienen a ser todos los titulares de las secciones exclusivas, por lo que
asi deberia ser consignado en el asiento y la inscripcion deberd extenderse
directamente en su hombre, con indicacion precisa del edificio o complejo al que

corresponde.

La legislacion espafiola, en la Resolucién de 4 de octubre de 2013, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el Recurso interpuesto contra la
negativa de la registradora de la propiedad de Pontevedra N° 2 a inscribir una

escritura de compraventa. (BOE de 7 de noviembre de 2013):
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“La Direccion General expone el concepto y principales caracteristicas del
régimen de propiedad horizontal, asi como su acceso al Registro, con especial
referencia a los acuerdos de la justa de propietarios, para acabar confrontando la
inexistencia de una personalidad juridica independiente de la comunidad de
propietarios con la circunstancia de que, a pesar de ello, si posee capacidad
procesal y puede ser titular registral, ademas de ser objeto de consideracion
unitaria a determinados efectos legales, como consecuencia de la existencia de
un patrimonio separado colectivo (v. gr. para ser titular de fondos y créditos
comunes o arrendar elementos comunes).

Sin embargo, concluye el 6rgano directivo, el reconocimiento legal de capacidad
procesal de la comunidad de propietarios asi como las restantes facultades que
se atribuyen a la junta y a su presidente, no implican que tal comunidad pueda
adquirir bienes inmuebles como ente con personalidad juridica independiente y
ser titular registral de los mismos mediante el correspondiente asiento”°

2.3. Inscripcién de la Junta de Propietarios

Un dato importante y novedoso que establece la ley vigente sobre la junta de
propietario es la inscripcion de la misma en Registro Publico; pues esa condicion
no se instituyd con la ley anterior- Ley 22112 — la cual menciona que “la junta de
propietarios no requeria inscribirse para funcionar como tal, bastaba que la junta
de propietarios se constituyera, realizara sus sesiones, llevara sus acuerdos en
un libro de actas con las formalidades de ley y de esta forma podia hacer valer
entre otros actos, la representacion de su presidente o de sus directivos elegidos,
ante las diversas autoridades administrativas o ante el Poder Judicial”®!. El
Tribunal Registral indica que la falta de inscripcidn, causaba dificultad al momento
gue la comunidad deseaba realizar acciones legales pues no tenia respaldo
juridico, con el cual dé certeza de su existencia, por ejemplo, demandar a los

propietarios morosos, etc.

Este aporte en la Ley vigente se encuentra respaldada en la Resolucién N° 283-
99-ORLC/TR donde el Tribunal Registral menciona que la inscripcion se efectue

en el Registro de la Propiedad Inmueble, ratificado con el Reglamento en su

80 Adquisicion de inmueble por una comunidad de propietarios para su destino a zona comun.
Doctrina Registral. Editorial el Mar, 12 de noviembre del 2013. [ubicado el 17.IX 2016]. Obtenido en
http://www.civil-mercantil.com/adquisicion-inmueble-comunidad-propietarios-destino-zona-
comun.html

61 SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA. Tema del Derecho
Registral. Op. Cit., p. 100.
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articulo 145° concordante con los articulos 33° y 46°, donde este Ultimo sefala
gue en los Registros Publicos correspondiente se archivan los planos de la
edificacion (distribucién arquitecténica) y se inscriben las é&reas y linderos
perimétricos, asi como la declaratoria de fabrica, el reglamento interno y la junta
de propietarios, sefialando sus 6rganos, poderes de administracion y todo aquello
gue conforme parte para el mejor funcionamiento de la propiedad horizontal debe
constar inscrito; asimismo el articulo 48°inciso 2 complementa que para ejercer
la representacion procesal antes referida se requiere copia certificada por Notario
del acta de sesion de Junta de Propietarios donde conste dicho nombramiento y

gue esté debidamente inscrita.

Es menester indicar que la inscripcion de los acuerdos de la Junta de Propiedad,
se inscriben con la presentacion de copia certificada del acta, como sucede con
el acuerdo que contiene el nombramiento del presidente, de otros directivos y las

facultades procesales que se otorgan al presidente establecidos por ley®?

Por nuestra parte, indicamos que si bien, la relativa subjetividad nos indica que
el legislador pretende otorgarle la personalidad juridica y hace necesario la
inscripcion de la junta de propietarios en los Registros Publicos, con el fin es darle
seguridad juridica ante los posibles problemas que se puedan suscitar con algun
miembro de la junta, indicamos y apoyamos la posicion de Gonzales Barrén, que
indica que la inscripcidn se debe dar en el Registro de Personas Juridicas y no en
el Propiedad Inmueble, pues, que a pesar de ser un ente no personificado, la
finalidad de la junta de propietarios es dar a conocer a terceros el acto
constitutivo, modificaciones de este, el nombramiento del presidente y
administradores, la extincion, etc., mas no dar seguridad juridica respecto al bien
inmueble, caso contrario, no inscribir la junta, realmente actuar como las

asociaciones no inscritas

2.4. Organos de la Junta de Propietarios

Como sabemos la junta es un ente sin personalidad juridica, conformado por
todos los propietarios que utilizan tanto las zonas exclusivas como comunes, por

ello la norma establece proporcionar 6rganos para la mejor administracion del

62 |bidem, p. 102
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edificio o bien inmobiliario, los cuales son: el Presidente y el Administrador, pero
hay que recalcar que no es necesario que los cargos sean por personas distintas,
pues la norma prevé también que una sola persona tenga el cargo de Presidente-

Administrador.
2.4.1. El Presidente

Es el representante legal de la Junta de Propietarios quién ademdas goza de las
facultades procesales contenidas en los articulos 74° y 75° del Cadigo Procesal
Civil®, estos establecidos en el articulo 48° del Reglamento estableciendo que la
Junta de Propietarios elegird un Presidente, que gozard de las facultades
generales y especiales de representacion sefialadas en los primero articulos
mencionados; quien, para ejercer dicha representacion procesal, requerira solo
de copia certificada por notario del acta de la sesion de la Junta de Propietarios
en la que conste dicho nombramiento, es decir, solo puede actuar dentro de los
limites propios de la gestion del edificio o conjunto inmobiliario; delimitando un
ambito tipico en lo que respecta a los poderes de representacion, de modo que
los terceros que se relacionen con él, puedan confiar plenamente en la sola
declaracion de voluntad del Presidente, referente a la conservacion, uso y
habitabilidad el inmueble®; este otorgamiento del cargo de Presidente, en su
mayoria de veces es de confianza, pues los propietarios miembros de la junta

confian en él, para que realice las gestiones necesarias y Utiles para una mejor

63 Cédigo Procesal Civil Peruano

Articulo 74.- Facultades generales

La representacion judicial confiere al representante las atribuciones y potestades generales que
corresponden al representado salvo aquellas para que la ley exige facultades expresas. La
representacién se entiende otorgada para todo el proceso, incluso para la ejecucion de la sentencia
y el cobro de costas y costos, legitimando al representante su intervencion en el proceso y
realizacion de todos los actos del mismos, salvo aquellos que requieran intervencion personal y
directa del representado

Articulo 75.- Facultades especiales

Se requiere el otorgamiento de facultades especiales para realizar todos los actos de disposicion de
derechos sustantivos y para demandar, reconvenir, contestar demandas y reconvenciones,
desistirse del proceso y de la pretension, allanarse a la pretensién, conciliar, transigir, someter a
arbitraje las pretensiones controvertidas en el proceso, sustituir o delegar la representacién procesal
y para los demas actos que exprese la ley.

El otorgamiento de facultades especiales se rige por el principio de literalidad. No se presume la
existencia de facultades especiales no conferidas explicitamente.

6 GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derechos Reales. Tomo Il. Tercera Edicion, Jurista
Editores, Lima, 2013, p. 1721.
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convivencia y perduracion del bien (edificio); ya que dicha disposicion recae en la

persona que se presume que defendera y no se aprovechara de su condicion.

Asi el articuo145° péarrafo segundo del Reglamento dice la Junta de Propietarios,
se constituye plenamente al otorgamiento del Reglamento Interno, el cual
contendra obligatoriamente la nominacién del Presidente si existiera pluralidad de
propietarios al momento de registrar el Reglamento y en su ultimo pérrafo del
mismo menciona que estara presidida por uno de sus miembros que tendra la
calidad de Presidente, quien ejercera la representacion legal de la misma,
asumiendo las funciones y responsabilidades que este reglamento sefala; es
decir, todas sus facultades estan tipificadas y son referentes asuntos de gestién
del edificio, lo cual no puede ni debe sobrepasar su limite referente a la potestad

otorgada.

En otras legislaciones, como la espafiola, el presidente es nombrado por una
Junta de propietarios mediante eleccion o mediante turno rotatorio o sorteo si éste
no pudiese ejercer el cargo por enfermedad o edad; establece que debe ser
propietario y en ningun caso es posible ser presidente por representacion ya que
el cargo es personal y no se puede delegar en otra persona. Excepcionalmente
con ciertas gestiones internas siempre que cuente con la autorizaciéon de la junta,
pero nunca funciones de representacion de la comunidad de vecinos. En el caso
gue el presidente no asiste a la Junta, la presidira el vicepresidente, y si hinguno

asiste la Junta elegira a un propietario que presidira la reunion de vecinos®®.

La Ley de Propiedad Horizontal plantea de manera inusual en un propietario
moroso puede ser presidente, que, si bien el cargo es obligatorio, s6lo puede ser
eximido por decision judicial, por lo tanto, si puede ostentar el cargo. Si se produce
el caso debera advertirse del evidente conflicto de intereses que crea su
morosidad, aprobar la liquidacion de la deuda existente y a que el elegido pague
sus deudas inmediatamente. Y entra las funciones que establece que posee el

presidente, no muy parecidas a nuestro ordenamiento son°®®:

65 GABAS, Alberto. Juicios Posesorios Acciones e interdictos. 2° Edicion, Editorial Hammurabi, 2005,
p.104.
56 GARCIA GIL, F. Javier. “La Propiedad Horizontal y su Jurisprudencia”, Op. Cit, p. 531
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e Representar a la Comunidad en todos los asuntos que les afecte.
Convocar Junta ordinaria al menos una vez al afo.

e Presidir las Juntas.

e Ejercitar las acciones judiciales acordadas en la reunion de vecinos.

e Exigir el pago por via judicial a los propietarios deudores.

e Visar los gastos y presupuestos.

e Hacer cumplir los acuerdos de la Junta.

2.4.2. El Administrador

A diferencia del Presidente, sus funciones son en el &mbito interno, asi tenemos el
articulo 151° del Reglamento que toda edificacion sujeta al presente reglamento,
debera contar con un Administrador General, quien velara por el adecuado
funcionamiento y conservacion de los bienes y servicios comunes. La designacion
sera efectuada por la Junta de Propietarios y podra recaer en: a) El presidente de
la Junta. b) Cualquiera de los poseedores de las secciones de propiedad exclusiva,
propietario o no. ¢) Cualquier persona natural o juridica especialmente contratada
para tal funcion, es decir, cualquier persona que habita en el edificio puede ser el
administrador general, ya que su potestad es limitada; en conformidad con el

articulo 152° del mismo, sus funciones son:

a) Velar por el adecuado manejo de los bienes y servicios comunes, su
mantenimiento, limpieza, y preservacion.

b) Cobrar las cuotas de los gastos comunes.

c) Cuidar que los pagos de los servicios comunes estén al dia.

d) Llevar las cuentas de la administracién y/o los libros contables cuando estos
sean exigibles por ley.

e) Realizar, previo aviso, visitas periodicas a las secciones de propiedad exclusiva,
con el objeto de verificar que no se realicen acciones contrarias a las
establecidas en el Reglamento Interno o que afecten los servicios comunes.

f) Elaborar y proponer el presupuesto anual de ingresos y gastos ante la Junta de

Propietarios, para su aprobacion.
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g) Llevar los libros de actas al dia, asumiendo las funciones de Secretario de la
Junta.

h) Cumplir y hacer cumplir los acuerdos de la Junta de Propietarios y ejercer todas
las funciones que la Junta o el Reglamento Interno le asignen.

i)Las demas que establezca el Reglamento Interno.

Cabe recalcar que “el administrador normalmente no cuenta con facultades de
representacion y du nombramiento se origina en un contrato de trabajo, mandato o
locacién de servicios™’, por tanto, ni el Presidente ni algiin miembro de la Junta

puede otorgarle facultades como las que posee el Presidente.

2.5.Derechos vy obligaciones de los miembros v no miembros de la Junta de
Propietarios

Los propietarios bajo el Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun
tienen derechos y obligaciones que deben cumplir para un mejor funcionamiento
del edificio en el cual habitan, los cuales son sujetos activos (bienes y derechos)

y sujetos pasivos (obligaciones).

Es menester mencionar que ni la Ley ni el Reglamento han regulado los derechos
y obligaciones de los “propietarios”, pero paradéjicamente si, de los poseedores
de secciones exclusivas®®, segun se denota en el articulo 139° segundo parrafo
del Reglamento, los cuales son establecidos en el Reglamento Interno (Art. 53-b.
DS 035-2006-VIVIENDA), y los deberes y derechos que corresponden a los
arrendatarios u otros poseedores se regulan en virtud a la administracion, uso y
disfrute de esas unidades inmobiliarias y de los bienes o servicios comunes,

respectivamente en los articulos 140° y 141° del mismo.

57 FIGUEROA VALDES, José Manuel. Administracion de las comunidades de propietarios. Editorial
Juridica de Chile, Santiago, 1989, p. 89.

8 GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. 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- Ley N° 2715, Op. Clt. p. 789
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A diferencia de la doctrina nacional que no ha profundizado en este a&mbito, la
doctrina extranjera ofrece un claro ejemplo; la legislacion espafiola, determina de
manera especifica sus derechos, asi tenemos®:

a) Los propietarios aportan los fondos para que la Junta de Propietarios, cumpla
con sus fines.

b) La designacion de los representantes como Presidente y Administrador, y éste
para que administre los fondos necesarios a efectos de desarrollar las
actividades permitentes. Por ello, el administrador deberia tener conocimientos
técnicos, idoneidad y solvencia moral.

c) La exigencia de la rendicion de cuentas sobre la gestion de la administracion.

d) Los propietarios pueden reservarse el derecho de participar en la gestion
(pidiendo presupuestos en forma previa a la realizacion de trabajos).

e) Los propietarios pueden, si es conveniente, modificar el reglamento interno.

La Resolucion N° 004-200-MTC/15.04 publicada el 08 de Octubre del 2000 que
aprueba los Reglamentos Internos Modelos para Regimenes de Unidades
Inmobiliarias con Secciones de Propiedad Exclusiva y Areas Propiedad
Comuan que aprueba los Reglamentos Internos Modelos, en su articulo 9°

establece los derechos mas sustanciales’:

a. Ejercer dominio sobre la seccidon exclusiva

El propietario puede haciendo uso, disfrute y disposicion; en las cuales puede
realizar actividades que no perturben la tranquilidad de los demas habitantes, asi
lo establece el inciso d) del articulo 141° del Reglamento en no perturbar la
tranquilidad y normal convivencia de los demas ocupantes y vecinos, ni atentar

contra la moral y las buenas costumbres.

Otros derechos son referentes a la realizacion de obras y modificaciones siempre
y cuando no se contravengan las normas legales vigentes o las normas
especiales que, sobre el particular, se establezcan en el presente Reglamento, y

no se perjudique las condiciones de seguridad y funcionamiento de la edificacion,

8 Cfr. CASADO, Laura. Manual de Propiedad Horizontal. Guia Practica del Administrador de
Consorcios. 6° Edicion, Valetta Ediciones, Buenos Aires, 2005, p. 61 — 62.

0 Cfr. Reglamento interno modelo aprobado por Resolucion Viceministerial N° 004-200-MTC/15.04.
[ubicado el 2.XI 2015]. Obtenido en http://www.minjus.gob.pe/wp-content/uploads/2014/03/rvm004-

2000-mtc.pdf
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también que no se afecten los derechos de los demds propietarios o de terceros.
En el caso de obras que alteren la volumetria, el estilo arquitectdnico o el aspecto
exterior de la seccion donde se ejecuta o de la UNIDAD INMOBILIARIA, seré
necesario, sin perjuicio de cumplir con las reglas generales previstas en el parrafo
precedente, que el propietario obtenga previamente la aprobacién de la Junta de
Propietarios, a la cual deber& proporcionar toda la informacion y documentacion
necesaria para tomar una decision adecuada, ello conforme a los articulos 133°,

141°inciso b) y c) del Reglamento

b. Usar los bienes y servicios comunes sin mas limitaciones que su uso legitimo

por los demas propietarios.

Pues se puede hacer uso y disfrute de los bienes comunes pero siempre con
respeto al momento, dicho inciso esta conforme a los incisos f), g) y h) del

mismo.’?

c. Formar parte de la Junta de Propietarios, y votar, eleqgir v ser elegido dentro

de ella. El ejercicio del derecho al voto s6lo puede ser suspendido en los

casos de inhabilitacién del propietario.

Asimismo, entre sus obligaciones, igualmente establecidas en la Resolucion N°
004-200-MTC/15.04, se destaca la mas importante siendo la contribucion en los
gastos comunes, pues la carga econdmica que representa el mantenimiento y
conservacion de dichos bines debe ser obligacion de todos los propietarios’?; asi
el articulo 138, inciso 2) del Reglamento establece que el pago de los gastos
comunes, se efectuara de acuerdo a los porcentajes establecido en el

Reglamento Interno.

1 Articulo 141°

f) No ejecutar, en el &rea ocupada por los bienes comunes, obra o instalacién alguna, sin la
aprobacion previa de la Junta de Propietarios;

g) No afectar, perturbar u ocupar permanentemente las &reas destinadas a la circulacidn,
esparcimiento o cualquier otro uso comun.

h) Respetar los lugares, horarios y sistemas para la evacuacion de la basura, asi como otras
disposiciones referentes al buen mantenimiento exterior de su seccion de propiedad exclusiva y
areas comunes, que fije la administracion, la Junta de Propietarios y/o la municipalidad.

2 GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. 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- Ley N° 2715, Op. CIt. p. 794.
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2.6. Formacién

2.6.1. Convocatoria

En el Reglamento Ley 27157 menciona en su articulo 146°de una forma literal:

“Salvo disposicion distinta del Reglamento Interno, la Junta de Propietarios debera
ser convocada a sesion por el Presidente, con una anticipaciéon no menor de cinco
(5) dias naturales, mediante aviso contenido en carta, esquela, facsimil, correo
electrénico o cualquier otro medio que permita dejar constancia de su entrega o
recepcion, y carteles publicados en las vitrinas o pizarras que al efecto debe
mantener la administraciéon en uno o varios sitios visibles de la edificacion.

Los avisos y carteles contendran la indicacion del dia, hora y lugar de la reunion y
las materias a tratarse.

Si la sesion debidamente convocada no se celebrara en la fecha prevista, la Junta
deber& ser nuevamente convocada en la misma forma dentro de los tres (3) dias
naturales desde la fecha de la sesidén no celebrada.”

En otras palabras, solo el Presidente de la Junta tiene la potestad de realizar la
convocatoria, pero en caso que ningun propietario posea el cargo existe una
excepcion que lo establece el Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios ( y aunque no pueda regular los requisitos de convocatoria y quérum de
organizaciones privada), menciona que el 25% de los propietarios pueden acordar
la convocatoria cuando se trate de la designacion del primer presidente, por

analogia, se aplicara en situaciones cuando vencié su mandato’

Entonces, al tener ya un Presidente con la autoridad de convocar a los
propietarios y hacerlos participes de la misma, se presenta la disyuntiva al
estipular quienes son los legitimados para ser convocados, es decir, ¢ Solo debe

referirse a los titulares inscritos o también a los extra-registrales?

Nuestra posicion, gue mas adelante sera tratado a fondo, se basa:

“... que en virtud del articulo 949° del Codigo Civil, por el cual la propiedad sobre
bienes inmuebles opera por el solo consenso manifestado en un acto con
virtualidad transmisiva sin necesidad de la inscripcién. Siendo ello asi por efecto de
la citada prevision legal, y el fundamentalmente imperio de la realidad de la vida
social y econdmica, se debe permitir que los actuales propietarios, aunque no estén

3 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. 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- Ley N° 27157, op. cit p. 808
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inscritos, sean convocados para su asistencia a las asambleas y puedan participar
enellas.”

Pues, la titularidad es solo una formalidad que nos ampara y resguarda ante la
oponibilidad con terceros cuando exista conflicto, porque la inscripcion solo otorga
publicidad, y la propiedad se adquiere por el uso, goce, disfrute y disposicion del
bien inmueble; con ello, el propietario sin derecho inscrito también puede asistir a
las asambleas y participar de ellas con derecho de voto como cualquier propietario

con derecho inscrito.

2.6.2. Quoérum

El quérum es aquello que determina el porcentaje minimo de asistencia que
permite la Ley para que se realice la instalacion de sesion de la junta de manera
legitima y eficaz; ademas de la mayoria de las cuotas de participacion, lo cual
indica que “para la instalacién de la primera convocatoria deber ser cuando menos
el nimero de propietarios que representan el 50% de porcentaje de participacion
en las zonas comunes; la segunda convocatoria se instala con los propietarios
que asistan”’®, es decir, en caso no se cumpla con el minimo se realizara una
segunda convocatoria; que ni la Ley 27157 ni su Reglamento lo establecen de
manera fehaciente, solo el articulo 153° del Reglamento estable de manera

escueta que el reglamento interno debera contener, obligatoriamente lo siguiente:

" “Ante ello el registro ha establecido el criterio de que basta la presencia de propietarios inscritos
gue lleguen al quérum o a la mayoria necesaria para adoptar los acuerdos. Se trata sin dudas de
una solucién de circunstancias, pues en realidad los titulares extra-registrales cuentan con un
derecho que no puede ignorarse por ausencia de la formalidad tabular.

La misma solucién se establece para las notificaciones, pero queda la duda respecto a los casos en
los que el duefio inscrito fue notificado, pero en el interin ya se habia presentado en el registro la
venta que celebrd con un tercero. En efecto, si el titulo no se inscribe y se notifica al comprador,
¢entonces estd mal notificado porque el titular inscrito es el vendedor?; y si el titulo se inscribe y se
notifica al vendedor, ¢ entonces estd mal notificado porque el titular inscrito, en forma retroactiva, es
el comprador? Pero, ¢coOmo puede saber el presidente de la junta de propietarios a quién notifica si
la presentacion por si sola no da nada y esta a la espera de la inscripcion? Por tanto, si la asamblea
y su citacion son actos puntuales en el tiempo, y no situaciones permanentes, entonces estas no
pueden realizarse “sujetas a lo que ocurra en el futuro”, por cuanto en el instante en que se realizan
no se sabe si finalmente se producira o no la inscripcién”

GONZALES BARRON, Gunther. “Andlisis de Jurisprudencia Registral sobre Transferencia de Zonas
Comunes”, Didlogo, N° 130, julio 2009, pp. 323 - 324

5 Reglamento interno modelo aprobado por Resolucidn Ministerial N° 004-200-MTC/15.04 [ubicado
el 2.XI 2015]. Obtenido en http://www.minjus.gob.pe/wp-content/uploads/2014/03/rvm004-2000-

mtc.pdf



http://www.minjus.gob.pe/wp-content/uploads/2014/03/rvm004-2000-mtc.pdf
http://www.minjus.gob.pe/wp-content/uploads/2014/03/rvm004-2000-mtc.pdf
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i) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, quérum, votaciones,

acuerdos, funciones y demas, de la Junta de Propietarios.

Respecto a las sesiones ordinarias y extraordinarias nos basamos en la Ley
General de Sociedades, donde la legislacion ha optado por no realizar ninguna
distincion entre las reuniones que lleven a cabo los accionistas, sin perjuicio de
qgue la doctrina peruana si ha optado por distinguir entre juntas ordinarias y
extraordinarias, dicha diferenciacion obedece a un elemento comun en las
distintas jurisdicciones que consiste en la obligatoriedad de que exista una junta,
gue debe reunirse, cuando menos, una vez al afio, denominada Junta Obligatoria
Anual y Asamblea General Ordinaria en el segundo, que debera tener lugar dentro

de los tres meses siguientes a la terminacion del ejercicio econémico’®.

Tomando esa posicion, en Junta de Propietarios se realizara una junta ordinaria
una vez al afio para tratar sobre la aprobacion del balance y cuentas del ejercicio
anterior, es decir, la rendicion de cuentas e informe que presente el Administrador;
0 para escoger nuevo Presidente; y se llevara a cabo siempre y cuando se cumpla
con el minimo del quérum sino se realizara segunda convocatoria con el nimero
de presentes que existiera; y si nadie hubiese concurrido el administrador dejara
constancia en acta sobre la rendicién de cuentas quedando aprobado’’. En las
sesiones extraordinarias pueden realizarse en cualquier momento del afo,
cuando el Presidente o lo pida la junta de propietarios que representen al menos

el 25% de las cuotas de participacion
2.6.3. Documentacion de la junta

La documentacion es el acta realizada en la reuniones por la junta de propietarios
donde se plasma la voluntad de los acuerdos siendo de forma mayoritaria o

unanime, es decir, es el “el documento por excelencia que guarda el contenido de

76 ARRUS, Oscar. La Junta General de Accionistas. Su funcionamiento y competencias. [ubicado el
20.X 2015]. Obtenido en http://www.iimv.org/iimv-wp-1-0/resources/uploads/2015/03/Capitulo-9-.pdf
Ley General de Sociedades — Ley N° 26887 - Articulo 114.- Junta Obligatoria Anual La junta general
se relne obligatoriamente cuando menos una vez al afio dentro de los tres meses siguientes a la
terminacion del ejercicio econémico.

77 Cfr. RONDINA ,Homero. “Medianeria y Propiedad Horizontal”, Valletta Ediciones S.R.L., Buenos
Aires 1998, pp 196 — 199.



http://www.iimv.org/iimv-wp-1-0/resources/uploads/2015/03/Capitulo-9-.pdf
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los hechos ocurridos durante las actuaciones corporativas”’®; asi el articulo 148°
del Reglamento menciona que las sesiones de las Juntas de Propietarios y los
acuerdos adoptados en ellas, deberan constar en el Libro de Actas legalizado
conforme a Ley, pues su fin, es que dicho documento acredite lo que ocurre en

las asambleas y se plasme lo acordado para evitar conflictos posteriores.

La doctrina afirma que el acta es solo un documento narrativo, una simple
formalidad que haga sentir confianza a los miembros de la junta, ya que “no se
incorporan negocios o declaraciones de los otorgantes, sino en su mayoria
hechos o actos de los érganos de gobierno de la entidad, sin afectar a tercero,
teniendo asi como regla general que no sea indispensable la firma, ni el juicio de
capacidad, ni la identificacion de los interesados, pues se trata de un documento
meramente narrativo”’®, pero segin nuestra legislacion en el articulo 149°
expresa que cada reunion de contener la indicacion del lugar, fecha y hora en que
esta se realizo; la relacion de los propietarios concurrentes, con indicacion de sus
porcentajes de participacion en los bienes de dominio comun; el nombre de las
personas que actuaron como presidente y secretario de la junta; los puntos de la
agenda; la forma y resultado de las votaciones y los acuerdos adoptados. Sera
firmada por el Presidente y el Secretario designado, o por los miembros de la
directiva si la hubiera, y por todos los participantes en la Junta, asimismo el
Reglamento interno podra contener reglas que faciliten la suscripcion del acta; se
denota asi, la existencia de una formalidad que acredite el acuerdo de los
propietarios y evitar posteriores discrepancias respecto a las decisiones y
acciones tomadas referente a las zonas comunes, ya que con anterioridad a ellas
se realiz6 una junta donde se plasma la declaracién de los miembros en acta con

el acuerdo que los respalda.

En si, la esencia del acta es tener por escrito los acuerdos de la junta de
propietarios, el cual puede versas sobre aspectos como la administracién y

gobierno del edificio, sin embargo, los acuerdos que se pueden adoptar, para

8 ALARCON LLANGUE, Jackson. “Comentarios a la directiva de la SUNARP sobre el régimen de
propiedad exclusiva y comun. Andlisis de la Resolucion N° 340-2008-SUNARP/SN”. En Actualidad
Juridica, Gaceta Juridica, N° 185, Lima, 2009, p. 64

7 PATERNOTTRE SUAREZ, Aquiles. Las actas de las juntas de accionistas. Editorial Civitas,
Madrid, 1994, p.31
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efecto del registro, son: a) el nombramiento de directiva, apoderados,
administradores, sus revocatorias y remociones y b) modificaciones del
reglamento interno®; y en concordancia con el articulo 149° del Reglamento, el
articulo 20°8! del mismo menciona que el desarrollo de la reunién y sus acuerdos
constaran en un acta simple que se redactara en ese mismo acto y seré firmada
por cada uno de los asistentes a la reunibn en la que se expresara

obligatoriamente todas las disposiciones del mismo.

Puede suceder que el “acta adolezca de defectos o errores las cuales pueden ser
subsanadas siempre y cuando exprese equivocaciones respecto ala fechay lugar
de celebracion, los propietarios asistentes, presentes y representados, los
acuerdos adoptados con indicacion de los votos a favor y en contra, asi como las
cuotas de participacion que suponga y se encuentre firmada por el presidente y
administrador, dicha subsanacidén debera realizarse antes de la nueva junta de
propietarios™?, corregido los errores podra darse inicio a la publicacion y efectos
de los acuerdos como lo instaura el articulo 21° del Reglamento que si los
acuerdos fueran adoptados con el voto conforme de todos los propietarios de la

edificacion, se podré iniciar el tramite de regularizacion sin necesidad de requisito

8 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. Ley de Regularizacién de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun- Ley N° 27157, Op.cit., p. 814

81 Articulo 20.-Contenido del Acta

El desarrollo de la reunién y sus acuerdos constardn en un acta simple que se redactara en ese
mismo acto y sera firmada por cada uno de los asistentes a la reunién, en la que se expresara
obligatoriamente:

a) La aprobacién del inicio del procedimiento de regularizacion.

b) La determinacién de la opcién del régimen interno, al que se sujetara la edificacion dentro de las
opciones previstas por el Art. 127 de este Reglamento, o por el Art. 13 de la Ley en su caso.

c¢) La aprobacion del cuadro de porcentajes de participacidn en la propiedad de los bienes comunes,
o laindicacion expresa de la aplicacién de la presuncion de igualdad de participaciones establecida
en la Ley.

d) La aprobacion de los gastos irrogados por la convocatoria, que seran reembolsados a quienes lo
sufragaron. Estos gastos seran distribuidos entre todas las secciones, proporcionalmente al
porcentaje de participacion de cada una de ellas en los bienes comunes, salvo acuerdo distinto.

e) Si la Junta lo acuerda, podra hacerse constar el nombramiento del o de los representantes de los
propietarios que contratardn los servicios del Verificador Responsable, y que, ademas, firmaran el
FOR y documentos correspondientes. En caso contrario, el trdmite deberd realizarlo todos los
propietarios en conjunto.

f) Cualquier otro acuerdo celebrado.

g) Las oposiciones, precisiones o reservas que cualquier propietario desee hacer constar en el acta.
82 Cfr. PEREZ PEREZ, Emilio. “Las cotitularidades sobre bienes inmuebles”, Editorial Bosh, S.A.,
Barcelona, 2006, p. 406
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adicional alguno pero si alguno de los acuerdos es asumido por mayoria, el acta

de la reunion deberé ser comunicada a quienes no asistieron remitiendo:

- Copias del acta deberan ser fijadas en los lugares mas visibles de la edificacidn,

por lo menos durante tres dias consecutivos.

- Un extracto del acta, debera ser publicado, por una vez, en el diario oficial “El
Peruano” y en el diario de mayor circulacion del lugar donde se ubica el predio,
con la indicacion expresa del cuadro de participacion porcentual en los bienes

comunes.
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CAPITULO 3:

VULNERACION DEL DERECHO A VOTO POR LA FALTA DE INSCRIPCION
DE DERECHO DE PROPIEDAD EN REGISTROS PUBLICOS

3.1Derecho de Propiedad

Si bien es cierto, el derecho de propiedad no es el tema central de nuestra tesis,
es necesaria tenerlo en cuenta y saber fundamentalmente como nuestro
Ordenamiento Juridico y la Constitucion Politica del Perd ha considerado la
propiedad, ademas tener claro desde cuando un adquiriente de un bien inmueble

es considerado como propietario.

En nuestro Codigo Civil, lo define como "El poder juridico que permite usar,
disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe; ejercerse en armonia con el interés
social y dentro de los limites de la ley" (Art. 923 del Cédigo Civil)®, donde se es
propietario por el solo hecho de usar, disfrutar, disponer y reivindicar; es decir, se
tiene el poder juridico de las cuatro atribuciones que nos otorga nuestro

ordenamiento juridico.

Asi mismo nuestra Constitucion en su articulo 2, inc. 16, lo establece como un
derecho fundamental, que se encuentra protegido y respaldado por el Estado,
donde el propietario podra servirse directamente de su bien, percibir sus frutos y
sus productos, y darle destino y condicién conveniente a sus intereses, siempre

gue ejerza tales actividades en armonia con el bien comun y dentro de los limites

83 VIDAL RAMOS, Roger. El Sistema de Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Derecho Civil
Peruano. Ubicado [22.X.2016]. obtenido en:
http://www2.congreso.gob.pe/sicr/cendocbib/con3_uibd.nsf/4F8957B52C7F4583052579B50075B0
41/$FILE/SISTEMA_TRANSFERENCIA_ PROPIEDAD DERECHO_CIVIL PERUANO.pdf



http://www2.congreso.gob.pe/sicr/cendocbib/con3_uibd.nsf/4F8957B52C7F4583052579B50075B041/$FILE/SISTEMA_TRANSFERENCIA_PROPIEDAD_DERECHO_CIVIL_PERUANO.pdf
http://www2.congreso.gob.pe/sicr/cendocbib/con3_uibd.nsf/4F8957B52C7F4583052579B50075B041/$FILE/SISTEMA_TRANSFERENCIA_PROPIEDAD_DERECHO_CIVIL_PERUANO.pdf
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establecidos por la ley, por otra parte; el articulo 70° de la Constitucion garantiza

la inviolabilidad de la misma?8?.

Un punto importante, es que nuestra regulacion civil considera la transferencia de
propiedad inmueble como un sistema declarativo y no constitutivo, establecido en
el articulo 949 del Cédigo Civil de 1984; la cual nos indica que la sola obligacion
de enajenar un inmueble hace al acreedor propietario; salvo disposicion legal
diferente o pacto en contrario, es decir, y como se explicd en los capitulos
anteriores; no es necesaria la inscripcién de lo adquirido para sea considerado

como propietario.

Asi, AVENDARNO, menciona que la inscripcién no es constitutiva de derecho sino
simplemente declarativa, la transferencia de propiedad no se produce en dos
momentos. No hay en nuestro sistema, dos momentos: el titulo y el modo, sino
solamente uno, donde el titulo es el acto juridico, el acuerdo de voluntades, es el
contrato, en definitiva; y el modo es un hecho que, en materia inmobiliaria, es la
inscripcion® es decir, en nuestro ordenamiento solo existe un momento, el cual
solo es el titulo, donde la sola obligacién de dar un inmueble determinado hace el
acreedor propietario de él, y para el perfeccionamiento de la propiedad el acuerdo
de voluntades y la transferencia puede quedar perfectamente convalidad y ser

plenamente eficaz entre las partes por el solo mérito del consentimiento.

El modo, que es la inscripcion, no surte efecto desde el punto de vista de la
transferencia del derecho real, sino tan solo protege a los terceros en los términos
del articulo 2014 del Cadigo Civil.

Creemos que si bien el sistema peruano, especificamente el articulo 949, no es
perfecto y tampoco no brinda una garantia y certidumbre juridica a los potenciales
adquirientes de propiedad inmueble; tampoco podemos decir que la inscripcion
no los otorga, porque el articulo 2014 del CC. prescribe que la inscripcién debe ir
acompafiada con la buena fe (la cual no siempre se da), y solo con la presencia

de ambas se da la proteccién total de bien. Aun asi, el sistema, a pesar de la

84 EXP. N.° 1873-2007-PA/TC. Ubicado [24.X.20186]. obtenido en:
http://blog.pucp.edu.pe/blog/seminariotallerdpc/2009/12/

8 Cfr. AVENDANO VALDEZ, Jorge. El Derecho de Propiedad, El sistema Registral Peruano y la
Reforma del Cédigo Civil, En: Folio Real, Revista Peruana de Derecho Registral y Notarial, Afio | N°
2, Agosto 2000, Palestra Editores, pp.101-106



http://blog.pucp.edu.pe/blog/seminariotallerdpc/2009/12/
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doctrina opuesta, establece que el solo consenso es suficiente para producir la

transferencia.

Para no hacer tan extensa la explicacion, y la propiedad no es el tema de
investigacion, pero si es relevante para la misma, quisiera terminar ese primer
punto mencionado de forma literal lo establecido por GUNTHER GONZALES, que
menciona “Si el legislador opt6 por establecer que la propiedad se transfiera antes
de la tradicion (principio consensual), el comprador ya es propietario, y el
vendedor solo se encuentra obligado a entregar la cosa. En cambio si el legislador
hubiese querido optar por establecer que la propiedad se transfiera después, o
con independencia, de la tradicion (principio de inscripcion constitutiva), el
comprador no es propietario aunque ya exista tradicion®, pero la realidad juridica
es otra, el legislador decidio optar por la primera, es asi, que la transferencia de
la propiedad en nuestra legislacion se realiza con la transferencia y no con la

inscripcion de la misma.

En nuestra tesis, no queremos desmerecer la inscripcion del titulo, ni desvalorar
la seguridad juridica que dicha figura otorga al pais, pero si lo relacionamos con
nuestro tema en si, pues tenemos que mencionar que el condicionar la inscripcion
de la titularidad para ser parte de Junta de Propietarios y ejercer el derecho al

voto es vulnerador, por los siguientes motivos:

1. Nuestra legislacion no establece que la inscripcidon otorgue el status de
propietario, aunque si le da seguridad juridica para ser oponible a terceros.

2. Solo se inhabilita el voto en Junta de Propietarios cuando incumple con pagar
tres (3) o mas cuotas ordinarias, o una (1) extraordinaria al momento de la
convocatoria. (Art. 143° del Reglamento de la Ley 27157) y no, por no tener
derecho inscrito, esto quiere decir; que la titularidad no es pre-requisito para
ejercer el derecho a voto; como lo denotamos en la Ley, dejando claro que el
derecho de Propiedad es declarativo, por lo mismo que el sistema peruano es

consensual.

8 GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario Ob. Cit. pp. 641
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3.2. Derecho al voto

El derecho al voto es un derecho esencial del propietario, por ello, antes de
encasillarlo bajo el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, debemos

definirlo.

El derecho de voto es muy limitado al momento de conceptualizarlo, tanto que ni
la doctrina ni la legislacion ha podido establecer de manera especifica un
concepto que lo caracterice debido a su complejidad y su uso; pues es empleado
en distintos ambitos del derecho - como en el derecho electoral, derecho
comercial y hasta en el derecho registral —, pero su importancia en esta
investigacion radica, en saber cuan indispensable es el derecho a voto en los
acuerdos pactados en junta de propietarios, por consiguiente, determinar quién
se encuentra con dicha potestad, es decir, quién tiene el derecho de voto
habilitado para poder ejercerlo segun la Ley 27157; ademas establecer las

obligaciones de quienes ostentan el derecho de voto y la exigencia de la misma.

Asi, “el derecho de voto es el que tiene cada accionista para expresar su voluntad
en el seno de la asamblea, de manera que, conjugada con la voluntad de los
demas socios, surja la llamada voluntad colectiva’. En términos generales se le
establece como un derecho fundamental y subjetivo, cuyo ejercicio es potestativo,
pues a través de él, el accionista es participe y puede intervenir a través de su
voto en decisiones como acuerdos sociales, elegir a quienes dirigen y representan

a la sociedad.

CABANELLAS DE LAS CUEVAS, mencionan que su naturaleza juridica se trata
de un derecho subjetivo concebido éste como interés juridico protegido, derivado
del contrato social y de las leyes que lo gobiernan, siendo su ejercicio en beneficio
al interés social, lo que no implica un interés propio®, cabe mencionar que
mayormente las posturas de derecho de voto, son referentes al derecho societario
o electoral, pero por ello, no significa la estrecha relacién que tiene el concepto

con nuestra investigacion.

8 RODRIGUEZ RODRIGUEZ, Joaquin. Curso de Derecho Mercantil. T.I. Editorial PORRUA S.A.
México D.F. 1980.p. 107

88 CABANELLAS DE LAS CUEVAS, Guillermo. Derecho Societario, tomo 5, Buenos Aires, Heliasta,
1997, p.407.
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URIA GONZALES, menciona que el voto es un elemento personal, representado
por el derecho de los titulares a opinar y contribuir a la formacion de la voluntad
social; por tanto, es un derecho intangible, pues no puede alterar ni disminuirse
su ejercicio y puede ser enajenado con independencia de la accién y ejercido por
el propio accionista®®, acentuando la idea, la concepcion francesa, menciona que
el accionista tiene el derecho de participar en la administracion de la sociedad
votando en las juntas generales, considerandolo como un derecho constitucional;
indica también que es un derecho funcion, pues lo ejerce en interés de la

sociedad®

MESSINEO manifiesta que, el derecho de voto es el mayor de los derechos
individuales, desde el punto de vista de los derechos de contenido no-patrimonial
del socio; es el derecho en el cual se concreta una porcion de la soberania

social®.

Es necesario, distinguir entre la titularidad del derecho de voto y la legitimacion
para ejercerlo. La titularidad es determinar a quién se le atribuye o reconoce el
derecho, y la legitimacion, la forma en que la persona podria ejercerlo; para ambas
situaciones debe cumplir con los elementos exigidos por ley.®? Asimismo, el que
ejerce el voto, puede realizarlo de “forma activo o pasivo, el primero consiste en
tener la capacidad legal para elegir a los representantes y el segundo para ser
representante, es decir, votar o ser votado”, en otras palabras, existen dos tipos
de voto, uno activo que se obtiene de la capacidad legal, o llamada también
capacidad de ejercicio que se da a partir de la mayoria de edad y el segundo, un
voto pasivo, en el cual se puede ser elegido para ser representante, claro esta,

teniendo su capacidad legal®*, entonces, si trasladamos la definiciéon del derecho

89 Cfr. URIA GONZALES, Rodrigo. Derecho Mercantil, 12° edicion, Madrid, Impresa Aguirre, 1992,
p. 219

90 Cfr. HUNDSKOPF EXEBIO, Oswaldo. “La problematica sobre el principio de proporcionalidad del
capital frente al derecho de voto en las sociedades anénimas”, Actualidad Juridica, tomo 206, enero
2011, p. 335.

%1 MESSINEO, Francesco. Manual de Derecho Civil y Comercial. Tomo V. RELACIONES
OBLIGATORIAS SINGULARES. Ediciones Juridicas Europa_América. Buenos Aires. 1971. p.438
92 Cfr. HUNDSKOPF EXEBIO, Oswaldo. “La privacion del ejercicio del derecho de voto en las juntas
generales de accionistas”, Actualidad Juridica, tomo 209, abril 2011, pp. 250 - 251

9% FIGUEROA ALFONZO. Enrique. Derecho electoral. México, lure Editores, 2006, p.17

% Debemos tener en cuenta, que el término propietario, es el que tenemos en el Cédigo Civil segin
su articulo 949° la cual nos indica que la sola obligacion de enajenar un inmueble hace al acreedor
propietario; salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario
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al voto, con lo regulado en la junta de propietarios, indicamos que todos los
propietarios (registrables y extra-registrables) son los titulares del derecho a voto
y la legitimacion, en razén que cumplan con sus obligaciones, en este caso, el
pago de las cuotas pactas por la misma junta, es decir, si el la persona cumple
con la condicion de ser propietario y pagar la merced conductiva, tendra el
derecho a ejercer su voto; y no podra ejercerlo ni ser parte de la junta de

propietarios, cuando no tenga tales caracteristicas otorgadas por ley.

Para finalizar, el derecho al voto, es un derecho personal, inherente y
constitucional, el cual debe ser ejercido por los propietarios de la junta, ya sea, el
propietario con derecho inscrito o sin derecho inscrito; el cual solo puede ser

limitado segun lo establezca de manera explicita por ley.

3.3. Privacion del derecho al voto

El derecho al voto debe ser ejercido de manera de libre y solo puede estar limitado
por causales de Ley, su ejercicio no solo es para la adopcion de los acuerdos
sociales, sino, para establecer normas de convivencia y poder elegir a quienes
dirigen y la representaran, ya que, por medio del voto de los propietarios se forma
la voluntad de la mayoria, la cual se plasmara en el Reglamento Interno y la

eleccion del Presidente y la conformacion de la misma.

La Ley General de Sociedad, exige como Unico requisito para que un accionista
tenga el derecho de asistir y votar en la junta general es que figure inscrito como
titular en la matricula de acciones con una anticipacion no menor de dos dias al
de la celebracién de dicha junta®, es decir, para ejercer el voto debes ser titular
en la matricula de acciones, y segun el articulo 143° del Reglamento de la Ley
27157, que prescribe la habilitacion de los propietarios, establece que el
propietario que ha cumplido con todas sus obligaciones de pago respecto de los
gastos, servicios y mantenimiento comunes en la edificacion, esta habilitado para
ejercer todos los derechos que le corresponden, dichos derechos son el derecho
a voz y voto, asi en concordancia con el articulo 49°de la Ley, sobre los

propietarios habiles, en su inciso 1, establece que se entendera por propietario

% Cfr. URIA GONZALES, Rodrigo. Derecho Mercantil, Op. Cit.p.239
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habil al que esté en condicidn de ejercer su derecho a voto en las sesiones de las
Juntas de Propietarios por haber cumplido con el pago de todas las cuotas
establecidas por la Junta de Propietarios, denotando, que el solo cumplimiento de
las obligaciones, en especifico,_el no adeudar ninguna cuota; me habilita para

ejercer mi derecho de voto, sin instituir otra condicion que no sea el pago de las

cuotas establecidas.

En el articulo 139° respecto a los poseedores, instituye que, para efectos del
presente Reglamento, se considera poseedores u ocupantes de las secciones de

propiedad exclusiva, a las personas naturales o juridicas que ejerzan la posesion,

0 el uso de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva de una edificacion,

en calidad de propietarios, arrendatarios, o bajo cualquier otro titulo que los faculte

a ejercer la posesion; es decir, el legislador considerado al propietario sin titulo

inscrito, como poseedor con calidad de propietario, pero, es acaso posible
calificarlo de tal manera, sabiendo que el adquiriente es propietario con el acto
consensual y no con la inscripcion de la propiedad. Respecto al arrendatario, o
aquellos que ejerzan la posesion; podrian ser parte de la junta de propietarios,

pero con restricciones, ya que no tienen la condicion de propietario.

El Reglamento hace hincapié solo a los derechos y obligaciones de los
poseedores, y no de los propietarios a los cuales solo son considerados con su
derecho inscrito, se presume que de forma directa las mismas condiciones son

para todos

La Ley General de Sociedades menciona que el accionista esta obligado a pagar
los dividendos pasivos en el plazo establecido en la escritura de constitucion o de
aumento de capital, caso contrario, incurre en mora; al producirse este estado,
empiezan a producirse diversos efectos, como la afectacion de los derechos
contenidos en la accién, dentro de los que se encuentra el derecho de voto®.Por

consiguiente, el socio que incurra en mora respecto al pago de los dividendos, no

% FRANCESCO MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. Tomo V. RELACIONES
OBLIGATORIAS SINGULARES. Ob. Cit .p. 439
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podré ejercer su derecho de voto, en razén al articulo 79° LGS?®’; asimismo, el
Reglamento de la Ley 27157 indica que la potestad de votar y participar con este
derecho solo puede estar condicionado por morosidad, que es, no estar al dia con
el pago de las cuotas establecidas por la junta, segun el articulo 143° segundo
parrafo; pero no, como lo establece el Tribunal Registral, por no tener el derecho

inscrito.

Sin embargo, el propietario moroso podré asistir a la Junta, con voz, pero sin voto,
y no se lo considerara para determinar el quérum. Queda rehabilitado cuando
cumple con pagar sus adeudos; es decir, la habilitacién queda supeditado a que
el propietario cumpla con sus obligaciones de pago en concordancia a la vez con
el articulo 49° de la Ley 27157%%,

Por eso, el deudor moroso, es decir, el que mantenga una deuda con la
comunidad, se le priva su derecho, esencialmente a participar en la formacion
colectiva de la voluntad de la comunidad debido que incumple con la obligacion
de contribuir al sostenimiento de las cargas generales y a la financiacion de las
decisiones comunitarias®®, en otras palabras, la prohibicién de ejercer el derecho
a voto es soOlo y exclusivamente por morosidad del propietario, la Ley ni su

Reglamento establece mas condiciones que la establecida.

Algunos autores mencionan que “si el estatuto no prescribe esa prohibicion no

puede impedirsele al propietario en emitir su voto pues entendemos que esa

97 Ley General de Sociedades, Articulo 79.- Efectos de la mora: El accionista moroso no puede
ejercer el derecho de voto respecto de las acciones cuyo dividendo pasivo no haya cancelado en la
forma y plazo a que se refiere el articulo anterior.

98 Articulo 49°.- De los propietarios habiles

49.1. Se entendera por propietario habil al que esté en condicién de ejercer su derecho a voto en
las sesiones de las Juntas de Propietarios por haber cumplido con el pago de todas las cuotas
establecidas por la Junta de Propietarios.

49.2. La Directiva de la Junta de Propietarios declara la inhabilitacion de los propietarios que hayan
incumplido con pagar 3 (tres) o méas cuotas ordinarias o al menos 1 (una) extraordinaria al momento
de la convocatoria.

49.3. Para tales efectos la Directiva de la Junta de Propietarios envia una comunicacién al
propietario moroso comunicandole su calidad de inhabilitado. Dicha calidad cesara al momento de
cancelarse la deuda pendiente.

49.4. Los propietarios inhabilitados pueden asistir a las sesiones sélo con derecho avoz y no se les
considera para el computo del quérum.

49.5. Sdélo podran impugnar los acuerdos de la Junta de Propietarios aquellos que no se encuentren
inhabilitados.

9 Cfr. ARANDA ESTEVEZ, José Luis. Derecho de la Propiedad Horizontal. Barcelona, CISSPRAXIS
S.A., 2000, pp. 203 - 206
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prerrogativa surge de la calidad de propietario simplemente y no del propietario
pagador, pues en base a principios de equidad y justicia no puede impedirse la
posibilidad que un propietario moroso no participe en la elaboracion de
obligaciones™®, posicion que en parte se comparte; ya que, es obligaciéon de
todos los propietarios pagar sus cuotas para el mantenimiento del edificio, pero
como exigir el cumplimiento de las obligaciones que la junta de propietarios
establece si no son participes de los acuerdos, ademas tanto la Ley 27157 y su
Reglamento solo instituye, y lo establece claramente, la exigencia de estar a la
par con el pago de las cuotas, siendo el impago la causal para no ejercer tu
derecho a voto. Por tanto, lo que no prohibe de manera expresa la ley, no puede

ser restringido.

Por ello, como hemos ido analizando con el transcurso de la tesis, podemos
advertir que la denominacion de propietario es la que menciona el Cédigo Civil, y
para evitar la vulneraciéon del derecho de voto y por consiguiente a ser
considerado propietario, establecemos que la solucion es inscribir la Junta de
Propietarios en el Registro de Personas Juridicas, donde seria un sujeto con
personalidad juridica y ante incumplimiento, responde la al sujeto de derecho o
se regulara como las asociaciones no inscritas o sociedades irregulares, pero no
se inscribiria en ningun registro, teniendo la misma responsabilidad solidaria que

actualmente posee.

El Reglamento de la Ley 27157, en el inciso j), del articulo 141°, referente a las
obligaciones del poseedor en calidad de propietario o arrendatario, instaura que
deben pagar puntualmente las cuotas destinadas a atender los gastos comunes
cuando le corresponda segun su contrato, en este caso el propietario se
constituye legalmente como responsable solidario del poseedor no propietario
frente a la Junta, es decir, la junta de propietarios tiene la potestad de accionar en
contra del propietario en caso de incumplimiento del pago de las cuotas pactadas,
la responsabilidad es del poseedor porque, es él, quien esta en uso y disfrute del

bien inmueble

100 ANIBAL GABAS, Alberto. Derecho Practico de Propiedad Horizontal. Tomo 1, Editorial
Hammurabi S.R.L., 1992, p. 52
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A modo de ejemplo, que pasa con los contratos de leasing, donde el propietario
del bien inmueble es la entidad financiera, en concordancia con el articulo antes
mencionado, el arrendatario que incumple con lo pactado respecto a las cuotas,
la junta de propietario deberéa cobrar a la entidad financiera. Esta situacion es un
ejemplo, respecto a las dificultades que posiblemente podria tener la junta de

propietarios para el efecto del cobro.

3.4. Posturadel Tribunal Reqistral sobre la Junta de Propietarios.

El Tribunal Registral en su Décimo Pleno realizado el dia 3 de diciembre de
20041, contiene entre sus dictdmenes, la Resolucion N°304-2003-SUNARP-TR-
L del 16.05.2003 “para la inscripcion de acuerdos de la junta de propietarios, debe
verificarse que los propietarios que asistan con derecho a voto en las sesiones,
sean titulares registrales”, la Resolucion N°370-2003-SUNARP-TR-L del
17.06.2003 “para la determinacion del quérum de sesion de junta de propietarios,
debera considerarse unicamente a los propietarios con dominio inscrito”; y la
Resolucion N°97-2004-SUNARP-TR-L del 20.02.2004 “el acuerdo sobre
modificacion del reglamento interno debe ser adoptado por la junta de
propietarios, acreditandose la convocatoria a la junta de conformidad con el
articulo 146° del D.S. N° 008-2000-MTC, y la celebracion de la misma con la
presentacion del acta con los requisitos establecidos en el articulo 149° del D.S.
N° 008-2000-MTC”.

La Resolucion N° 304-2003-SUNARP-TR-L del 16.5.2003 “para la inscripcion de
acuerdos de la junta de propietarios, debe verificarse que los propietarios que
asistan con derecho a voto en las sesiones, sean titulares registrales”%, teniendo
al sefior Jhonatan Rivera Herbozo, quien es el que impugna la decision del

registrador que denego la inscripcion formulando la siguientes observacion: 1.

101 SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS (SUNARP). Compendio
Digital de Precedentes de Observancia Obligatoria. Plenos del Tribunal de la SUNARP I-XLIII.
Volumen Il, 3° edicion en formato digital, Lima, 2009, p. 615. [ubicado el 5.XI 2016]. Obtenido en
https://www.sunarp.gob.pe/ECR/Publications/Compendio%20de%20Precedentes%20de%200bser
vancia%200bligatoria/ CPOO%20V2. pdf

102 SUPERINTENTENCIA NACIONAL DE REGISTROS PUBLICOS. Jurisprudencias del Tribunal
Registral. {Resolucién N°304-2003-SUNARP-TR-L de 16/05/2003. Tribunal Lima, Sede Lima, Tipo
de Registro: Propiedad Inmueble, Tema: Requisito para la inscripcién de acuerda de la junta de
propietarios, [ubicado el 25.XI 2016]. Obtenido en
https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp



https://www.sunarp.gob.pe/ECR/Publications/Compendio%20de%20Precedentes%20de%20Observancia%20Obligatoria/CPOO%20V2.pdf
https://www.sunarp.gob.pe/ECR/Publications/Compendio%20de%20Precedentes%20de%20Observancia%20Obligatoria/CPOO%20V2.pdf
https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
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Discrepa respecto a quienes intervienen como propietarios de los locales, en
cuanto en los antecedentes registrales figura inscrito como propietario de los
locales es El Pacifico Peruano Suiza Compafiia de Seguros y Reaseguros S.A.,
y que la subsanacion de las observaciones formuladas, debera ser cumpliendo
con las formalidades con que fueran otorgados los documentos materia de
observacion en conformidad con los articulo V del Titulo Preliminar, 27, 39 y 40
del Reglamento General de los Registros Publicos; a lo cual no se cumplié con

subsanar y solo adjuntaron copias simples de contratos compraventa.

Por ello, el apelante aclara que la sesién llevada el 27 de noviembre de 2002 tuvo
como finalidad la eleccién de la Directiva, por lo que se convocé a todos los
propietarios, habiendo asistido el 61.68% de las accionesy derechos sobre bienes
comunes. Si bien es cierto, el propietario original es El Pacifico Peruano Suiza
Compaiiia de Seguros y Reaseguros S.A., también lo es cierto que realizd
contratos de compraventa, y en funcion a ello, estos propietarios tienen derecho

a participar en la junta.

Sefala ademas que la Oficina Registral manifesté “la acreditacion de la titularidad
en una Junta de Propietarios cuando no se encontrase inscrito el dominio, basta
acompanfar copia simple de los documentos de transferencia (llamese minuta de
compraventa, contrato de compraventa o titulo de adjudicacion), que posibiliten
conocen que quienes participan en la Junta, detentan la propiedad y por ende,
tiene pleno derecho a participar”; y ante ello, el apelante presenté el acta con las
copias simples de los contratos de compraventa o compromisos a contratar, y de
minutas de compraventa, los cuales acreditan que los locales han sido
transferidos a terceros, pudiendo por ese hecho participar en las reuniones de

propietarios.

Arazon de lo expuesto, la Sala dilucida si para inscripcion del acuerdo de eleccién
de la directiva de la junta de propietarios, se requiere o no que el dominio de
guienes intervienen como propietarios en la sesidn, se encuentre inscrito en el

Registro, por lo cual, establece:

En su tercer numeral, menciona que la ley no indica que los propietarios que

asistan con derecho a voto en las sesiones de la junta de propietarios, deban



65

tener su dominio inscrito en el Registro, y no lo dice porque las inscripciones son
facultativas. Sin embargo, asi como la transferencia de propiedad ocurre con el
solo consenso y si se quiere que goce de las garantias que ofrece el Registro,
debe inscribirse; igualmente, si se quiere inscribir los actos de la junta de
propietarios, los propietarios deben tener inscrito su derecho en el Registro. En
esa linea, debe tenerse en cuenta, que los titulos de dominio que no estan
inscritos en el Registro no perjudican al tercero y como tal, pertenecen a la
realidad extra-registral.

El cuarto numeral, menciona que en atencién a ello; la primera y la segunda
instancia, debe verificarse que los propietarios que asistan con derecho a voto a
las sesiones de la junta de propietarios sean titulares registrales, tal como lo viene

haciendo esta instancia.

El quinto numeral, establece que el computo del quérum, se tomara en cuenta
solamente a los propietarios de secciones de propiedad exclusiva asistentes, para
saber el porcentaje de participacion que representan en los bienes comunes y si
se cumple con el porcentaje requerido; no es relevante que se encuentre inscrito

el dominio de quien no asistio a la sesion.

Por ultimo, el sétimo numeral, instaura que ni la primera convocatoria ni la
segunda, cumplen los requisitos de una convocatoria valida. Otorgando la
Confirmacion de la primera y segunda instancia y ampliando lo expuesto en el

ultimo numeral.

Analizando lo asentado por el Tribunal Registral, y en razon a lo expuesto en su
tercer fundamento, lo establecido es un razonamiento incongruente, porque
compara la inscripciéon de la junta de propietarios con la inscripcion de la
propiedad en el Registro, teniendo en cuenta que ambas inscripciones tienen
diferentes fines, pero con la similitud que consideran propietario solo aquel que
tiene su derecho inscrito. Pero como menciona el Tribunal Registral, la inscripciéon
en el Registro de Propiedad Inmueble es para garantizar la propiedad ante
terceros, es decir, para oponerla ante algun conflicto referente al bien inmueble
pero no para declarar al adquiriente como propietario, pues dicha condicion lo

obtiene con la sola transferencia del bien, segun lo ordena el Cédigo Civil como
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en apartados anteriores se ha explicado y por el otro lado, la inscripcion de la junta
de propietarios no es para salvaguardar el derecho de los propietarios, sino tiene
como fin regular la convivencia pacifica y ordenada en el edificio en el cual

habitan.

Respecto al cuarto y quinto fundamento, consideran que, para el computo de
quoérum, solo los propietarios de secciones de propiedad exclusiva seran
considerados, es decir, solo aquellos que tienen su derecho inscrito podran formar
la sesion de la junta; el cual, orienta a la junta de propietarios a formalizarse en la
mayoria de los casos, en segunda convocatoria, porque el porcentaje de
participacion solo seria con aquellos que asistan; que si consideraran a todos los
propietarios como tal, la junta se podria instalar en la primera convocatoria,
acordando actos que no solo afecten a todos los miembros, sino que posibiliten a

la junta la exigencia de los mismos de una forma mas rapida y eficiente.

La critica que se realiza al Tribunal Registral es la exclusién de los propietarios
sin dominio inscrito — los cuales también tienen la calidad de propietarios otorgada
por el Codigo Civil, ademas que la Ley 27157 ni por su Reglamento exigen la
inscripcion del dominio— a toda participacion y emisién de votos, tanto en el
computo de quoérum y mayoria, asi como desempefiar algun cargo directivo, como
presidente o tesorero en la junta de propietarios; dejando su actuacion solo para
el cumplimiento de obligaciones, siendo desproporcional, porque, si son tomados
en cuenta para el acatamiento de deberes pero no para ejercer derechos, como
el derecho a votar, a dar su conformidad o disconformidad respecto a un acuerdo;
porque si bien, pueden asistir y participar con voz, su posicion no se ve reflejada
en el voto y menos tomada en cuenta para aquellos acuerdos que involucran a

todos los miembros que habitan el edificio.

Asi tenemos la Resolucion N°370-2003-SUNARP-TR-L del 17.6.2003 “para la
determinacién del quérum de sesion de junta de propietarios, debera considerarse

Unicamente a los propietarios con dominio inscrito”, el Tribunal Registral

103 SUPERINTENTENCIA NACIONAL DE REGISTROS PUBLICOS. Jurisprudencias del Tribunal
Registral. {Resolucién N°370-2003-SUNARP-TR-L de 17/06/2003} Tribunal Lima, Sede Lima, Tipo
de Registro: Propiedad Inmueble, Tema: Convocatoria a Junta de Propietarios que no cuentan con
derecho inscrito, [ubicado el 25.X1.20186]. Obtenido en:
https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
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establece la misma postura que la anterior, en este caso el sefior Gumercindo
Paliza Becerra solicita la inscripcion de: a) Adecuacién del Reglamento Interno
inscrito correspondiente al edificio “San Hilario” a la Ley N° 27157 y b)
Nombramiento de Gumercindo Paliza Becerra y Asuncion Olazabal Villafuerte
como presidente y tesorero de la junta de propietarios, respectivamente, y ante
las observaciones ejercida por el Registrador, apela la decisiébn respecto: 1. La
intervencién de la propietario, es decir que la propietario de la oficina del quinto
piso en razon al antecedente registral es Inmobiliaria San Hilario S.A., y se
advierte que los representantes de la empresa, al momento de suscribir el
contrato de compraventa carecia de facultades para disponer de los bienes de su
representado, y en conformidad con el articulo 2016 del Cddigo Civil deben
regularizar su dominio el Sr. Edilberto Contreras Bermudez y Juan Chung Chia,
quienes intervienen como propietarios del inmueble del quinto piso en la sesion

de la junta.

Entre los fundamentos expuestos, es que el registrador exige la intervencion de
Inmobiliaria San Hilario S.A., empresa que esta liquidada y que vendié hace mas
de 20 afios el inmueble ubicado en el quinto piso, compraventa que no fue inscrita
al no haberse pagado el mayor derecho, segundo, no se trata de inscribir un titulo
de propiedad, por lo que no es de aplicacion el articulo 2015 del Cadigo Civil, se
estd adecuando el Reglamento Interno a la Ley N° 27157, de conformidad con lo
establecido en la Tercera Disposicion Transitoria de la norma mencionada, para
lo cual la junta de propietarios requiere la concurrencia de la mayoria de
propietarios en primera convocatoria y los que asistan en segunda convocatoria;
ademas la no concurrencia a la junta de propietarios de Inmobiliaria San Hilario
S.A. -que sélo detenta la propiedad registral-, no desnaturaliza el acuerdo de
adecuar el Reglamento Interno a la Ley N° 27157 y el nombramiento de los
directivos; ya que los acuerdos se toman por mayoria de los asistentes a la junta
de propietarios, y, porgue resulta necesario regularizar el nombramiento del
presidente de la junta, para que se encuentre facultado a exigir judicialmente a

los propietarios e inquilinos el pago de sus cuotas de mantenimiento.

Asi, de lo expuesto, la Sala analizara: 1. Si los propietarios que no cuentan con

derecho inscrito estan legitimados para asistir a la junta de propietarios. 2. Si la



68

junta de propietarios quedard invalidada por la asistencia a la misma de
propietarios que no cuentan con derecho inscrito. 3. [...], 4. Si resulta procedente

acreditar la convocatoria a la junta.

Lo cual, en razén al pronunciamiento anterior, para que la junta de propietarios se
celebre validamente se requiere de una debida convocatoria, del requisito del
guérum segun se trate de primera o segunda convocatoria y de las mayorias
requeridas para adoptar los acuerdos. La asistencia de propietarios que no tienen
derecho inscrito no acarreara la invalidez de la junta de propietarios, pues ninguna
norma sanciona con nulidad dicha circunstancia. La junta sera valida siempre que,
considerando exclusivamente a los propietarios con derecho inscrito que
asistieron, se haya celebrado con el quérum debido y haya adoptado los acuerdos
con la mayoria requerida. Conforme a lo expuesto, la asistencia de propietarios
gue no cuentan con derecho inscrito no debera ser tomada en cuenta para
determinar el quérum de la junta de propietarios. Igualmente, los votos que hayan
emitido quienes no cuentan con derecho inscrito no deberan ser considerados.
Asi mismo asistieron Juan Chung Chia y Edilberto Contreras Bermudez, quienes
no tienen derecho de propiedad inscrito, asistieron y formaron parte de la sesion
de la junta de propietarios, sin embargo, considerando exclusivamente a los
propietarios con derecho inscrito que asistieron, las juntas reunieron el quérum
debido, que es de cualquier nUmero de propietarios asistentes, y adoptaron el

acuerdo con la mayoria debida.

En dicha resolucion, podemos denotar una vez mas, que la junta de propietario
en vez de cumplir con su fin de regular la convivencia de los miembros respecto
a los bienes comunes; limita la actuacion del propietario, inhabilitacion su
participacion por el hecho de no tener derecho inscrito, restringiendo su derecho
a voto, el cual es esencial para la adopcion de acuerdos que son vinculantes para
la junta de propietarios. Si bien, en este caso se pudo inscribir la adecuacion del
reglamento interno y la junta de propietarios, fue porque, en la segunda
convocatoria se consiguio instalarla, haciendo irrisorio la asistencia de Juan

Chung Chia y Edilberto Contreras Bermudez, quienes tiene derecho no inscrito.

Por ultimo la Resolucion N°97-2004-SUNARP-TR-L del 20.2.2004 “el acuerdo

sobre modificacion del reglamento interno debe ser adoptado por la junta de
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propietarios, acreditdndose la convocatoria a la junta de conformidad con el
articulo 146° del D.S. N° 008-2000-MTC, y la celebracion de la misma con la
presentacion del acta con los requisitos establecidos en el articulo 149° del D.S.
N° 008-2000-MTC"% vy al igual que las resoluciones anteriores, el Tribunal
Registral se pronuncia sobre la cuarta y quinta observacion que realiza el
registrador, que indica en conformidad lo establece el articulo 12 inc. e) del
Reglamento Interno inscrito para la modificacion del Reglamento Interno sin
porcentajes de participacion se requiere que esta sea aprobada por las 2/3 partes
de los votos de los propietarios incorporados a la junta de propietarios, ademas

gue dichos propietarios deben contar con derecho de propiedad inscrito.

Asi mismo, el Tribunal Registral, ante lo expuesto, dijo que si bien la Ley N°27157,
su Reglamento y normas complementarias no exigen que los propietarios cuentes
con derecho inscrito como presupuesto para conformar la Junta de Propietarios,
no es menos cierto que tratandose de un titulo que pretende su acceso al
Registro, la condicion de propietario debe ser calificada sobre la base de la
informacion contenida en los asientos de inscripcion, a los cuales debe

adecuarse.

Por lo tanto, tratandose de la inscripcion de un acuerdo adoptado por los
propietarios reunidos en Junta, resulta relevante la calificacion dela condicion de
propietarios de los asistentes a ella. Presumiendo la condicion de propietario si

ésta consta inscrita en el Registro.

Constatamos una vez mas, que el Tribunal Registral es consciente de la falencia
gue tiene la Ley 27157° y su Reglamento, pues, la ley mencionada no exige a los
propietarios tener dominio inscrito para ser parte de la junta de propietarios, pero
por interpretacion de la norma, establece que la junta al tener que inscribirse en
el Registro de Propiedad Inmueble, es necesario que todos los propietarios
tengan su derecho inscrito, contrario sensu, no podran ser participar en la misma

para el acuerdo de actos que involucran a todos los miembros.

104 SUPERINTENTENCIA NACIONAL DE REGISTROS PUBLICOS. Jurisprudencias del Tribunal
Registral. Resolucidn del Tribunal Registral {N°97-2004-SUNARP-TR-L del 20.2.2004. Tribunal
Lima, Sede Lima, Tipo de Registro: Propiedad Inmueble, Tema: Modificacion del Reglamento
Interno, [ubicado el 25.X1.2016]. Obtenido en:
https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/jurisprud_res2.asp
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La junta de propietarios tiene como fin la conservacion y mantenimiento de las
zonas comunes del edificio, asi como la administracion de los servicios en dichas
zonas; entonces, porgue una figura esencial e importante como es la junta de
propietarios en el Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, despoja
a los propietarios ser miembros de misma, y limita que puedan ejercer sus
derechos de forma voluntaria, pacifica y sin trabas; sabiendo que solo con las

excepciones que establece la Ley a mencidn, se puede limitar su accionar.

3.5. Vulneracion del derecho a voto por la falta de inscripcion de derecho

de propiedad en reqistros publico

Como hemos analizado en el apartado anterior, las decisiones del Tribunal
Registral, a modo de conclusion, establecen que la asistencia a la junta de
propietarios de quienes no tienen derecho inscrito no acarrea la nulidad de la junta
de propietarios y que su participacion sera muy limitada en la junta, pues su
participacion no sera tomada en cuenta, al igual que los votos que éstos emitan,
asi mismo tampoco podran desempefiar cargos directivos. Por tanto, se les

deniega ser parte de la junta de propietarios debido a no tener derecho inscrito.

Sefialamos que el articulo 143° del Reglamento Ley 27157, otorga al propietario
gue cumple con sus obligaciones de pago de las cuotas respecto a los gastos,
servicios y mantenimiento de las zonas comunes, estara habilitado para ejercer
todos los derechos. Donde al mismo tiempo, podra participar en las asambleas
ordinarias o0 extraordinarias, sea en la eleccion de la directiva de la junta de
propietarios; entonces la primera deficiencia encontrado, es que bajo esta premisa
resulta vulnerador que, no existiendo limitaciones al propietario por parte de la

legislacion, se les restringa ser parte de la junta.

El Reglamento Ley 27157 inhabilita sélo, cuando el propietario incumple con
pagar 3 0 mas cuotas ordinarias, o 1 extraordinaria al momento de la convocatoria,
restringiéndole solo en dicho caso el ejercicio del voto, y podra ser rehabilitado
con el cumplimiento de sus adeudos; dénde denotamos, que este apartado
refuerza la postura anterior, porque establece de manera clara y precisa, las
condiciones que debe poseer el propietario para ejercer sus derechos y al mismo

tiempo, cuando se les restringe.
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Aun asi, el Tribunal Registral interpreta la norma de la siguiente manera,
establece que la junta de propietarios al inscribirse en el Registro de Propiedad
Inmueble, condiciona que el propietario tenga su dominio inscrito para ser parte
de la misma, y asi poder ejercer derechos que, por Ley no estan limitados, pero
si por interpretacion de la norma. Medida que, en lugar de fomentar la
participacion de los miembros que conviven en un edificio bajo el Régimen de
Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun y lograr que los propietarios se

identifiquen y comprometan con el cumplimiento de las obligaciones, los limitan.

La restriccion del termino propietario que realiza el Tribunal Registral, al
diferenciar en propietario con dominio o sin dominio inscrito, es incorrecto, porque
nuestro Codigo Civil, indica que una de formas por la cual se transmite la
propiedad, es por el consentimiento de la voluntad, es asi, que nuestro sistema,
la sola obligacion de entregar una cosa, se perfecciona por el consentimiento de

las partes contratantes, siendo la inscripcion facultativa, y no declarativa.

En otras palabras, el derecho de propiedad surge con la voluntad de transmitir el
bien inmueble, y no con la inscripcion en Registros Publicos, siendo dicha accion
una formalidad que no perfecciona la entrega, sino que protege ante terceros que
desean apropiarse del bien adquirido, ademas de dar publicidad de lo trasferido.
Asi que requerir a los propietarios la inscripcion de su derecho para ser
considerados como tal y miembros de la junta de propietarios, es erroneo porque
ya lo son. Por el contrario, dicho requisito estaria limitando su derecho de usar,
disfrutar y disponer del bien, y la propiedad solo puede ser restringida por norma
expresa; en dicho caso, la Ley 27157 ni su Reglamento obliga la inscripcion de la

adquisicion de la propiedad.

Entonces, si el derecho de propiedad no puede ser inhibido por situaciones no
previstas en nuestro ordenamiento juridico y; se es propietario con el puro
consentimiento mas no por la inscripcion, es vulnerador interpretar la norma de
forma que limite al propietario ser parte de la junta de propietario, afectando

directamente el ejercicio del derecho a voto.

Porque, si al momento de la creacién de la junta aun no son propietarios inscritos,

no parece equitativo que quienes también quedaran regidos bajo el estatuto, no
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participen en la elaboracion del mismo y no se tome en cuenta su voto a pesar
qgue también son sus intereses. Ademas, la falta de inclusion de los propietarios
extra-registrables, al momento de responder la junta por algun problema, no
podrian ser incluidos ya que, formalmente no pertenecen a la junta. Haciendo

todavia mas complicado su situacion.

Por tanto, el Tribunal Registral no debe postular argumentos contrarios al sistema
juridico peruano, inhabilitando a los propietarios — indistintamente si no tiene su
derecho inscrito, porque sabemos que al tener un sistema consensual por el cual
se rige nuestro ordenamiento juridico, se tiene la calidad de propietario con el
consentimiento de transferir la propiedad — a ser miembros de la junta de
propietarios, argumentando que al exigirse la inscripcidon en el Registro de

Propiedad Inmueble, se es necesario, la titularidad.

Asi, la postura del Tribunal Registral es limitante y vulnerara el ejercicio del

derecho de propiedad, por consiguiente, el derecho a voto.

Como se menciono, el Tribunal Registral, se respalda en el articulo 145° del
Reglamento Ley 27157, donde no exige que los propietarios cuenten con derecho
inscrito para conformar la junta de propietarios, pero tratandose de un titulo que
pretende su acceso al registro, el propietario debe cumplir con tener el dominio
inscrito, en razén de ello, la solucion se debe direccionar a inscribirlo en el
Registro de Personas Juridicas, haciendo hincapié, que si bien el articulo en
mencién, establece inscribir la Junta de Propietarios en el registro, no se debe
interpretar, la exigencia de la inscripcion del dominio, teniendo en cuenta que la
caracteristica esencial de la Junta no es legitimar la propiedad de sus miembros,
ni mucho menos servir como medio para oponerla ante terceros, sino, es para

organizar y regular la convivencia pacifica y armoniosa en un edificio.

Al regular la propiedad exclusiva y propiedad comun, se normalizé la convivencia
de los propietarios estableciendo la Junta de Propietarios, definida como “.. no
es mas que una reunién de propietarios de las secciones de propiedad exclusiva
de una edificacion, cuyo propésito de reunion es regular la convivencia social
respecto al uso, mantenimiento de los servicios y bienes comunes, no existiendo

en su constitucion la voluntad de crear una persona colectiva de responsabilidad
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limitada a fin de limitar las obligaciones que nazcan de la actividad de los objetivos
comunes ™%, es decir, su fin es eminentemente social, porque trata de regular la

convivencia de forma pacifica, asi como hemos explicado anteriormente.

Por otro lado, GONZALES BARRON, respecto a la inscripcién de la junta de
propiedad en el Registro de Propiedad Inmueble indica “una solucion de este tipo,
sin embargo, serviria solo para recargar la partida registral, dificultando ain mas
su comprension™%, es decir, es innecesario su inscripcion en el registro porqué,

los actos que producen la junta de propietarios carecen de eficacia real.

Cabe mencionar que “en el registro de la propiedad inmueble, se inscriben
derechos sobre objetos de derechos, objetos de transaccion, existencias
inanimadas y estaticas, no correspondiendo estas caracteristicas a los entes
colectivos como junta de propietarios™?’ denotandose claramente que esta figura
no se acopla en los supuestos que requiere dicho registro exige, aun asi el
parlamentario ha tratado de encajar la inscripcidn, sin percatarse que la realidad

es distinta.

Cabe mencionar que, en el derecho comparado, el Derecho colombiano menciona
en su Ley 675 de 2001 Régimen de Propiedad Horizontal en su articulo 33 “la
persona juridica originada en la constitucion de la propiedad horizontal es de
naturaleza civil, sin animo de lucro. “Y al tenor del articulo 32 de la misma esta

“(...) conformada por los propietarios de los bienes de dominio particular’1%,

El Derecho francés menciona que el sindicado retne a todos los copropietarios
de pleno derecho, consagrado en el articulo 14 de la Ley de Propiedad Horizontal,
donde la junta es una persona juridica distinta de sus miembros y como tal puede
actuar en juicio tanto activa como pasivamente y ser sujeto de derecho y

obligaciones. El sindico es la persona encargada de representar a la persona

105 ESQUIVEL OVIEDO, Juan. “Junta de propietarios y la administracion de los bienes comunes” en
Manual de los procedimientos registrales. Op. Cit, p. 247.

106 Op. cit. GONZALES BARRON, Gunter. Estudio de la Nueva Legislacion sobre Predios Urbanos.
368.

107 ASCENCIOS DAVILA, Jorge. La necesaria personalidad juridica de las juntas de propietarios,
Actualidad Civil, N° 1, julio 2014, p. 443

108 Cfr. NADER DANIES, Lina, Andlisis juridico de la propiedad horizontal en Colombia. Op. CIt 2002
p. 161.
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juridica, y de manifestar su voluntad de manera vinculatoria frente a terceros,
advirtiendo que el fin, al igual que en nuestro pais, consiste en administrar las

partes comunes y la conservacion y el mantenimiento del edificio.

Concluimos, que, existe vulneracion al derecho de propiedad, al exigir que solo
los propietarios con dominio inscrito sean miembros de la junta de propietarios,
aun cuando la Ley 27157 y su Reglamento no establecen dicha exigencia; ni
nuestro ordenamiento juridico, pues, bajo la linea de un sistema consensual,
formula que la calidad de propiedad se obtiene con el consentimiento de las
partes, y no es otorgada con la inscripcion del dominio en Registros Publicos,
donde, propietario es uno solo y no puede existir diferenciacién con dominio o sin
dominio inscrito para ser parte de la junta de propietarios, incluso cuando su fin
es regular la convivencia pacifica del edificio y las obligaciones para el
mantenimiento del mismo. Siendo la interpretacion del Tribunal Registral errénea,
amparandose en el articulo 145° del Reglamento Ley 27157, que para acceder al
registro es necesario tener dominio inscrito, dejando de lado que la junta de
propietarios no es un acto real, ni tampoco es regulado con el fin de oponer la
propiedad a terceros, asi, que la limitante de no tener derecho inscrito no es
proporcional a la funcion que exige la junta, y primordialmente porque la condicion

de propietario es otorgada por el consentimiento.

Por consiguiente, la limitacién del reconocimiento del derecho de propiedad,
vulnera el derecho al voto, porque ante la interpretacion del Tribunal Registral, se
limita al propietario a ser participe en decisiones que involucra sus intereses, a
expresar su conformidad o disconformidad con los acuerdos a través de su voto,
inactivando su accionar con razones no expuesta por la Ley 27157, pero si

obligando al cumplimiento por lo acordado.

Es mas complicado, que personas que no pertenecen a la junta de propietarios
se comprometan con el cumplimiento de las obligaciones y el pago de las cuotas
establecidas; pues, al no sentirse parte, es dificil su compromiso con la misma, y

aunque puedan participar, su intervencion es irrelevante porque para la

109 |pidem. p. 267
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computacion del voto en la junta, no es considerado; cambio, seria mas facil y

accesible, que todos los propietarios sean miembros de la junta.

Asi mismo, para dar solucion ante la dificultad que se tiene para acceder al
registro de Propiedad Inmueble por parte de todos lo propietario, y la vulneracién
del derecho al voto que se da, al no permitir al propietario ser miembro de la junta;
el legislador deberia optar por dos opciones, la primera, que la inscripcion de la
junta de propietarios se realice en el Registro de Personas Juridicas, o regularla
como lo establece la ley, de forma anéloga con las asociaciones no inscritas o

irregulares.
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CONCLUSIONES

1. Elrégimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, regulado por la Ley 27157,
es aquel régimen que se caracteriza por ser un régimen facultativo, es decir,
otorga a los propietarios la decision por optar por un régimen u otro, ya sea, por
el de Independizacion y Copropiedad o por el Régimen de Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comun. Asimismo, cambié el término de propiedad horizontal por la

propiedad exclusiva y propiedad comun.

Este régimen es una forma de propiedad especial porque contiene como
caracteristicas esenciales la dualidad, es decir, el poseer una parte exclusiva y
otra comun, donde el propietario o propietarios de un edificio tienen dominio, uso,
goce y disfrute tanto de la parte privada como de la compartida, otra caracteristica
es la existencia de un edificio o conjunto de edificio donde exista superposicion

de pisos, y, por ultimo, la pluralidad de propietarios o la vocacién de que exista.

2. La junta de propietarios es un ente no personificado, pero que posee relativa
subjetividad, es decir, su regulacién es analoga a las asociaciones no inscritas o
sociedades irregulares no inscritas, por tanto, su falta de personalidad juridica, no
impide realizar gestiones legales (contratar, responder extracontractualmente,
adquirir bienes inscritos) o una buena administracion del edificio sometido a

propiedad horizontal.



77

Su naturaleza juridica, es la relativa subjetividad que le otorga el Tribunal
Registral, asimismo, solicita su inscripcion en el Registro de Predios. Pero como
hemos indicado, la inscripcion en los Registros Publicos es dificultoso y tedioso,
porgue conlleva el cumplimiento de requisitos formales mas costos administrativos
donde todos deben aportar para el ingreso de la junta a registros; aparte de eso,
debemos incluir que la inscripcidn solo permite que los propietarios titulares
conformen la junta, negandoles el derecho a los propietarios extra-registrales, y al
no ser miembros de la junta, se impide su derecho a votar respecto a decisiones

gue inmiscuye a todos.

Una dificultad que se presenta al solicitar que la junta se inscriba en el registro de
predios, aparte de negarles el derecho al voto a los propietarios extra-registrales,
se percata que, respecto a la responsabilidad solidaria, solo los titulares serian

responsables ante algun incumplimiento, y no la comunidad.

Existe la afectacion al derecho de voto de los propietarios sin titulo inscrito, que
se rigen bajo el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun. Todo parte
al exigir que solo los propietarios con dominio inscrito sean miembros de la junta
de propietarios, aun cuando la Ley 27157 y su Reglamento no establecen dicha
exigencia; y, bajo el supuesto que nuestro sistema es consensual, la calidad de
propiedad se obtiene con el consentimiento de las partes, y no es otorgada con la
inscripcion del dominio en Registros Publicos. Propietario es uno solo y no puede
existir diferenciacion con dominio o sin dominio inscrito para ser parte de la junta
de propietarios, incluso cuando el fin de la junta es regular la convivencia pacifica

del edificio y las obligaciones para el mantenimiento del mismo.

La afectacion al ejercicio del derecho al voto es evidente, porque la Ley regula que
solo se inhabilitara al propietario cuando incumpla con el pago de sus cuotas, es
decir, no podra el ejercer el derecho a voto cuando sea moroso, pero se habilitara
con el pago de lo adeudado. Entonces, si la Unica condicion para ejercer el
derecho al voto es tal precepto, es el legislador quién encadena y realiza traba
secuencial; primera con la solicitud de la inscripcion de la junta en el Registro de

Predios, con el presupuesto que solo propietarios titulares pueden ser parte de la
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junta, y por consiguiente la vulneracion del derecho al voto de los propietarios

extra-registrales.

Debemos tener en cuenta, que la no incorporacién de los propietarios extra-
registrales, trae consecuencias, una puede ser la rebeldia con el pago de la cuota
y el cumplimiento de las obligaciones, ya que es dificil, que una persona que no
se identifica con su grupo intente llevar una convivencia pacifica, seria distinto, si

pertenece, pues existiria un compromiso latente.

Entonces, al identificar la vulneracién del derecho al voto, que surge a solicitud del
Tribunal Registral cuando exige la inscripcion en el Registro de Predios, es que
postulamos dos opciones; la primera que la junta de propietarios se inscriba en el
Registro de Personas Juridicas, siendo un ente personificado; o, que las junta de
propietarios tengan la regulacion analoga a las asociaciones no inscritas y
sociedades irregulares no inscritas, por consiguiente no inscribir la junta al registro

y tener la misma regulacion.
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SUNARP
TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N° 324 _2003-SUNARP-TR-L

LIMA, 1 6 MAYD 2003

APELANTE : JHONATAN RIVERA HERBOZO

TITULO . : N° 240957 del 23 de diciembre de 2002

HOJA DE TRAMITE: N° 008248 del 20 de febrero de 2003

REGISTRO : Propiedad inmueble de Lima

ACTO : INSCRIPCION DE LA DIRECTIVA DE JUNTA DE

PROPIETARIOS.

registrales”.

8 ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante et titulo venido en grado, se solicita la inscripcion de la directiva
de la junta de propietarios del Centro Comercial Galerias Plaza de Armas,
en mérito a la documentacion siguiente:

Copia certificada el 10.12.2002 del Libro de Actas de la Junta de
Propietarios del Centro Comercial Galerias Plaza de Armas N° 1 por el
Notario de Lima Renzo Alberti Sierra, del acta de sesion ordinaria de
regularizacion del 27.11.2002 y de la hoja de apertura del libro de actas
de la junta de propietarios en donde consta la legalizacién realizada por
el mismo hotario el 10 de octubre de 2002.

Declaracion jurada del Sr. Aldo D’Angelo Maticorena con firma legalizada
el 12.12.2002 por el Notario de Lima Alfredo Paino Scarpati, en su
calidad de representante de El Pacifico-Peruano Suiza Compaiiia de
Seguros y Reaseguros S.A. seglin poder inscrito en la ficha N° 94380 del
Registro Mercantil de Lima, respecto a la convocatoria realizada a la
sesion ordinaria que se quiere inscribir, conforme a la resolucion N° 331-
2001-SUNARP/SN.

Aviso de convocatoria publicado en el Diario El Comercio el 27.10.2002.
Copias de partidas registrales y poderes otorgados por algunas personas
para sustentar la asistencia de sus apoderados en la sesion ordinaria del
27.11.2002.

Copias simples de contratos preparatorios de compromiso de contratar
otorgados por El Pacifico-Peruano Suiza Compaiiia de Seguros y
Reaseguros a favor de diversas personas respecto a algunos locales y




oficinas del centro comercial; algunos contienen clausulas adicionales de
cesiones de posicidn contractual.

— Copias simples de contratos de compraventa de algunas oficinas y
locales del centro comercial.

_ Copia simple de cartas en donde comunican a El Pacifico-Peruano Suiza
Compafiia de Seguros y Reaseguros que han cedido los derechos de
algunos locales y oficinas.

— Copias simples de cartas en donde se comunica la numeracion que
corresponde a algunas oficinas y locales.

DECISION IMPUGNADA.

El Registrador del Registro de Propiedad Inmueble Dr. Edgar Sergio
Paredes Aldave, denegd la inscripcion formulando la siguiente observacion:
“ ANTECEDENTES:

Existe discrepancia respecto a quienes intervienen como propietarios de los
locales 101, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 111, 112, 113, 115, 116,
117, 118, 119, 201, 205, 215, 216, 223, 225, 228, 232, 301, 302, 303, 306,
308, 309, 310, 311, 312, 314, 315, 316, 317, 402, 403, 404, 405, 408, 409,
410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 501 del 5° Piso, 101 S1, 104 81, 108
S1, 114 81, 115 81, 117 $1, 119 51, 121 81, 122 S1 y 101 S2, por cuanto
de los antecedentes registrales figura inscrito que el propietario de los
citados locales es El Pacifico Peruano Suiza Compaiiia de Seguros y
Reaseguros S.A.

En cuanto a la subsanacion de las cbservaciones formuladas, ésta se
debera efectuar cumpliendo con las formalidades con que fueran otorgados
los documentos materia de observacion.

De conformidad con los art. V del Titulo Preliminar, 27, 39 y 40 del
Reglamento General de los Registros Publicos.

Reingresado el presente titulo el 3.2.2003, no se ha cumplido con subsanar
la observacion formulada, adjuntando copias simples de contratos de
compra venta, los mismos que no dan mérito a su calificacion; debiendo por
lo tanto a efectos de no existir discrepancia con los antecedentes
registrales inscribirse el dominio de los adquirentes.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante aclara que de la sesion llevada a cabo el 27 de noviembre de
2002 tuvo como finalidad la eleccion de la Directiva, por lo que se convocd
a todos los propietarios, habiendo asistido el 61.68% de las acciones y
derechos sobre los bienes comunes.

Si bien es cierto que El Pacifico-Peruano Suiza Compaiiia de Seguros y
Reaseguros S.A. es la propietaria original del edificio, ello no obsta que
posteriormente haya realizado contratos diversos de compraventa, y en
funcion a ello, estos propietarios tienen derecho a participar en la junta.

Sefiala que expositores de la Oficina Registral han manifestado, que para la
acreditacion de la titularidad en una Junta de Propietarios cuando no se
encontrase inscritc el dominio, basta acompanar copia simple de los
documentos de transferencia {llamese minuta de compraventa, contrato de
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compraventa o titulo de adjudicacién), que posibiliten conocer que quienes
participan en la Junta, detentan la propiedad y por ende, tienen pleno
derecho a participar. Siendo asi, es que se presento el acta, las copias
simples de los contratos de compraventa o0 compromisos de contratar, y de
las minutas de compraventa, los cuales acreditan que los locales han sido
transferidos a terceros, pudiendo por ese hecho participar en las reuniones
de propietarios.

Agrega que debe tenerse en cuenta que en nuestro ordenamiento legal, no
es obligatoria de inscripcion, salvo que se quiera transferir o gravar, o para
hacer prevalecer un derecho real sobre otro de igual rango.

Ademas, manifiesta, que la Ley N° 27157 y su reglamento no establecen la
manera en que debe acreditarse la propiedad, como tampoco pone
restricciones a personas que no hayan inscrito el dominio.

Agrega que sin perjuicio de lo antes expuesto, el Registrador ha tenido la
poca diligencia de verificar la titularidad de los locales 106 y 122.81, que
sefiala se encuentran a nombre de El Pacifico-Peruano Suiza Compaiiia de
Seguros y Reaseguros S.A., cuando se encuentran inscritos los contratos
de transferencia a terceras personas, por lo que se puede apreciar que no
ha existido un real estudio del titulo.

ANTECEDENTE REGISTRAL

El inmueble materia de rogatoria consta inscrito a fojas 153 del tomo 53,
que continda a fojas 193 del tomo 623 y en la partida electrénica N°
07015439 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, figurando en el
asiento 36 como titular del dominio El Pacifico-Peruano Suiza Compaiiia de
Seguros y Reaseguros, en virtud de haberse fusionado la Compaiiia de
Seguros y Reaseguros Peruano Suiza S.A. y El Pacifico Compaiiia de
Seguros y Reaseguros, segun consta de la escritura publica del 4.7.1992
ante Notario de Lima F. De Osma Elias.

La propietaria con derecho inscrito ha hecho construir una edificacion sobre
el inmueble, segun consta del asiento B 00001 de la partida electronica N°
07015439 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, distribuidos de la
siguiente manera: S6tano N° 2, conformado por 27 depésitos; Sotano N° 1,
conformado por 22 locales comerciales; Primer piso, conformado por 19
locales comerciales; Mezzanine, conformado por un local comercial;
Segundo piso, conformado por 32 locales comerciales; Tercer piso,
conformado por 17 oficinas; Cuarto piso: conformado por 16 oficinas;
Quinto piso: conformado por un local comercial. También se inscribid la
numeracién (con frente al Jiron Huallaga - Portal de Botoneros N® 160) en
el asiento B 00002; el reglamento interno en el asiento B 00003, vy la
consiguiente anotacion de independizacion de cada una de las unidades
inmobiliarias. Estos asientos se inscribieron en virtud de la escritura pablica
del 25.10.1999 otorgada ante Notario de Lima Percy Gonzalez Vigil
Balbuena y escrituras aclaratorias otorgadas ante Notario del Callao Oscar
E. Medelius Rodriguez del 22.8.2000, 29.11.2000 y 3.4.2001 y otorgada
ante el Notario de Lima Fernando Medina Ramos de! 24.5.2001 e Informe
Técnico de Verificador certificado ante Notario de Lima Manuel Reategui M.




del 16.5.2001 al amparo de la Ley N° 27157 y su reglamento (titulo N°

103749 del 5.6.2001}).

Las unidades se independizaron en las siguientes partidas, en donde
figuran los titulares registrales:

PISO DENOM. | PARTIDA | AST. |PORC.] TITULAR | TITULO N°
Sotano 1 101 51 11296082 | C 00001 | 0.23% El Pacifico 103749
Peruano Suiza
Compafia de del
Seguros y 5.6.2001
Reasaguios
Sotano 1 102 S1 11296083 | C 00001 | 0.49% “
Sétano 1 103 S1 11296084 | C 00001 | 0.43% "
Soétano 1 104 S1 11296085 | C 00001 | 0.69% "
Soétano 1 105 S1 11296086 | C 00001 | 0.58% "
Sotano 1 106 S1 11296087 | C 00001 | 0.68% ¢
Sotano 1 107 51 11296088 | C 00001 | 0.58% ¢
Sotano 1 108 S1 11296089 | C 00001 | 0.58% "
Sotano 1 .| 109 51 11286090 | € 00001 | 1.19% "
Y}, Sotano 1 110 S1 11296091 | C 00001 | 0.57% )
T\ Sotano 1 111 51 11296092 | C 00001 | 0.59% !
HijSotanc 1 112 81 | 11296093 [ C 00001 | 1.28% "
Sotane 1 113 S1 11296094 | C 00001 | 0.51% !
Sdotanc 1 114 S1 11296095 | € 00001 | 0.52% !
Sotano 1 115 S1 11296096 | € 00001 | 0.52% ¢
Sotano 1 116 S1 11296097 | C 00001 | 0.45% “
Saotano 1 117 S1 11296098 | C 00001 { 0.17% "
Sotano 1 118 81 11296099 | C 00001 | 291%
Sotano 1 119 51 11296100 | C 00001 | 0.42%
Sétano 1 120 $1 11296101 | C 00001 | 0.48% !
Sotano 1 121 81 11286102 | C 00001 | 0.30% “
Satano 1 122 51 11296103 | C 00002 | 0.30% Mef“;c-CO"{,uga'_ 172246 del
oza- Tl 17.9.2002
Sétano 2 101 52 | 11296104 | C 00001 | 0.20% El Paclfico
Peruano Sulza
Companila de
Seguros y
R guros
Sotanc 2 102 52 11286105 | C 00001 | 0.18% !
Soétano 2 103 82 11296106 | C 00001 | 0.18% !
Sétano 2 104 S2 11296107 | € 00001 |} 0.18% *
Sotano 2 105 52 11296108 | C 00001 | 0.15% “
Sotano 2 106 S2 11296109 | C 00001 | 0.14% !
Sotano 2 107 S2 11296110 | C 00001 | 0.15% "
Sotano 2 108 52 41295111 { C 00001 1 0.19% "
Sdétanc 2 109 82 14296112 | C 00001 [ 0.19% !
Sotano 2 110 52 11296113 | C 00001 | 0.19% *
Sotano 2 11182 11296114 | C 00001 | 0.19% *
Saotano 2 112 52 11296115 | C 00001 | 0.19% ¢
Soétana 2 113 82 11296116 | C 00001 | 0.48% "
Sétano 2 114 52 | 11296117 | C 00001 | 0.45% !
Sétano 2 115 82 11296118 | C 00001 [0.18%
Sotano 2 116 52 11286118 | C 00001 [ 0.19% “
Sotano 2 117 82 11296120 | C 00001 | 0.19% -
Sotano 2 118 52 11296121 | C 00001 | 0.19% "
Sétano 2 11952 | 11296122 | C 00001 | 0.19% "
Soétano 2 120 82 11296123 | C 00001 | 0.16% !
Sétano 2 12182 11296124 | C 00001 | 0.16%
Sotano 2 122 52 11286125 | C 00001 | 0.19% "
Sotanc 2 123 82 11206126 | C 00001 | 0.19% *
Sétano 2 124 52 11296127 | C 00001 | 0.29% *
Sotano 2 125 52 11296128 { C 00001 | 0.21% “
Sotano 2 126 82 11296129 | C 00002 | 0.28% | Telelnicadel 220858
Peri SAA del
29.11.2001

:}J
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Soétano 2 127 52 11296130 | C 00002 | 0.65% | Telefonicadal 220858
Per) SAA del
29.11.2001
Primer Piso 101 11296131 | C 00001 { 1.30% El Pacifico
Peruano Sviza
Compalia de
Seguros y
Reaseguros
Primer Piso 102 11296132 | C 00002 | 0.63% | Soc.comunl 73991
Monanagba - del
Vasquez
22.4.2002
Primer Piso 103 11296133 | C 00001 | 0.63% Ei Pacifico
Peruano Suiza
Compafiia de
Seguros y
Reaseguros
Primer Piso 104 11296134 | C 00001 | 0.57% -
Primer Piso 105 11296135 | C 00001 | 0.39% -
Primer Piso 106 11296136 | C 00002 | 0.47% | Daimiratoita 211887
Orfiz Areflano del
11.11.2002
Primer Piso 107 11296137 | C 00001 | 0.69% Ei Pacifico
. Peruano Suviza
( Compadila de
Seguros ¥
R ros
Primer Piso 108" 11206138 | C 00001 | 0.47% "
H Primer Piso 109 11296139 | C 00001 | 0.60% *
~  Primer Piso 110 11296140 | C 00002 | 0.55% o 65d1eili4
¥ 9.4.2002
. Primer Piso 111 11206141 | C 00001 | 0.60% E) Pacifico
\ Peruano Suiza
Compaia de
Sequios ¥
Reayouos
Primer Piso 112 11296142 | C 00001 | 0.91% “
Primer Piso 113 11296143 | € 00001 | 0.75% -
Primer Piso 114 11296144 | C 00002 | 0.72% |S°¢ mf' Ode 24242
Viadistavich del
5.2.2002
? Primer Piso 115 11296145 | C 00001 | 1.26% |  EPacio -
Peruano Suiza
Compadiia de
Seguros y
_Reaseguros
. & Primer Piso 116 11296146 | C 00001 | 0.37% “
Primer Piso 117 11296147 | C 00001 | 0.55% v
Primer Piso 118 11296148 | € 00001 | 0.60% *
Primer Piso 119 11296149 | C 00001 | 0.42% “
Mezzanine 101 M 11206150 | C 00001 | 7.34% -
Segundo P. 201 11296151 | C 00001 | 0.21% "
Segundo P. 202 11296152 | C 00002 | 0.62% Diaz Pablo 151602
Valdivia Chévez y, del
la Soc. conyugat
Vaidivia - Castine | 14-8-2002
Segundo P. 203 11296153 | € 00001 | 0.51% Ei Pacifico
Peruano Suiza
Compafila de
Saguros y
__Reaseguroa
Segundo P. 204 11205154 | C 00001 | 0.51% “
| Segundo P. 205 11206165 | C 00001 | 0.27% -
Sequndo P. 206 11296156 | C 00001 [ 0.33% "
Segundo P. 207 11296157 | C 00001 | 0.28% “
Segundo P. 208 11206158 | C 00001 )} 0.58% -
Segundo P. 209 11296159 | € 00001 | 0.29% -
Segundo P. 210 11266160 | C 00001 | D.29% *
Segundo P. 21 11206161 | C 00001 | 0.57% -
Segundo P. 212 14206162 | C 00001 | 0.34% "
Segundo P. 213 11296163 | C 00001 | 0.34% “
E;_E,%mo P.|_ 214 11296164 | C 0000t | 0.57% -




Segundo P. 215 11296165 | € 00001 | 0.28% !
Segundo P. 216 14296166 | C 00001 | 0.29% ¢
Segundo P. 217 14296167 | C 00001 | 0.55% "
Segundo P. 218 11296168 | C 00001 | 1.23% !
Segundo P, 219 11296169 | C 00001 | 0.66% N
Segundo P. 220 11296170 | C 00001 | 1.45% "
Segundo P. 221 11266171 | C 00001 | 0.40% “
Segundo P. 222 11296172 | C 00001 } 0.41% ¢
Segundo P. 223 11296473 | C 00001 } 0.41%
Segundo P. 224 11266174 | C 00002 | 0.36% [Cados Alfonso Ra-} 221829
mos Sanchez del
30.11.2001
Segundo P. 225 11296175 | C 00001 | 0.27% El Pacilico
Peruano Suiza
Compafia de
Sequros 'y
Reasegquros
Segundo P. 226 14296176 | C 00001 | 0.42% !
Segundo P. 227 11296177 | C 00001 | 0.51% “
Segundo P. 228 11296178 | € 00001 | 0.51% "
Segundo P. 229 11296179 | C 00001 | 0.61% "
Segundo P. 230 11296180 | C 00001 | 0.25% !
Segundo P. 231 11296181 | C 00001 | 0.36% "
Segundo P. 232 11296182 | C 00001 | 0.36% "
b Tercer Piso 301 11296183 | C 00001 | 1.44% !
A Tercer Piso 302 11296184 | C 00001 | 1.02% !
Tercer Piso 303 11296185 | C 00001 | 0.83% "
Tercer Piso 304 11296186 | C 00002 | 0.74% Soc.conyugal 119959
Loyola - de la Cruz del
27.6.2002
Tercer Piso 306 11296187 | C 00002 | 0.99% |Agerca de Viajes 200604
Gian & Gian 5.R.
Lida. del
24.10.2002
Tercer Piso 306 11296188 | C 00001 | 0.53% El Pacifico
Peruano Suiza
: Compafla de
Sepuros y
Roasoguios
Tercer Piso 307 11296189 | C 00002 { 0.6B% | 5% conyugal 230170
Palomine -
Morales del
13.12.2001
Tercer Piso 308 11296190 | C 00001 | 1.17% El Pacifico
Peruano Suiza
Compafiia de
Seguras y
Reasequros
Tercer Piso 309 11296191 | C 00001 | 1.11% *
Tercer Piso 310 11296192 | C 00001 | 1.08%
Tercer Piso 311 11296193 | € 00001 | 1.08% i
Tercer Piso 312 11296194 | C 00001 | 1.08% * ]
Tercer Piso 313 11296195 | € 00002 | 1.21% Enrique Renan 84315
Caballero
Calderdn _del
7.5.2002
Tercer Piso 314 11296196 | C 00001 | 0.87% El Pacifico
Peruano Suiza
Compaiia de
Seguros y
Reaseguros
Tercer Piso 315 1 11296197 | C 00001 1.01% “
Tercer Piso 316 11206198 | C 00001 | 1.06% "
Tercer Piso 317 14206189 | C 00001 | 1.22% !
Cuarto Piso 401 11296200 | C 00002 | 2.26% |So= C:"uwag?' Ode 24241
’ \nadgislavich del
5.2.2002
Cuarto Piso 402 11296201 | C 00001 | 0.93% €} Pacifico
Peruana Suiza
Compafia de
Seguros ¥
Reaseguras
Cuarto Piso 403 11296202 | C 00001 | 0.76% ¥
Cuario Piso 404 11296203 | € 00001 | 1.00% "
Cuarto Piso 405 11296204 | C 00001 | 0.57% "
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Cuarto Piso 406 11296205 | C 00002 | 0.70% | _Scc. comugal 23571
Vasquez- Pelidn del
21.12.2001
Cuarto Piso 407 11296206 | C 00002 | 1.17% Game'm 45001
. Ramén del
7.3.2002
Cuarto Piso 408 11296207 | C 00001 | 1.11% El Paclfico
Peruano Sulza
Compaiila de
Sequros y
Reaseguros

Cuarto Piso 409 11296208 | C 00001 | 1.08% *

Cuarto Piso 410 11296209 | C 00001 | 1.07% -

Cuarto Piso 411 11296210 | C 00001 | 1.07% -

Cuarto Piso 412 11296211 | C 00001 | 1.22% "

Cuarto Piso 413 11296212 | C 00001 | 0.87% “

Cuarto Piso 414 11296213 | C 00001 | 1.02% "

Cuarto Piso 415 11296214 | C 00001 | 1.07% "

Cuarto Piso 416 11296215 { C 00001 | 1.99% "

Quinto Piso 501 11296216 | C 00001 | 9.33% “

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviniendo como Vocal ponente la Dra. Elena Rosa Vasquez Torres.

De lo expuesto y del andlisis de caso, a criterio de esta Sala, la cuestion a
dilucidar es la siguiente:

Si para la inscripcion del acuerdo de eleccion de la directiva de la junta de
propietarios, se requiere o no que el dominio de quienes intervienen como
propietarios en la sesion, se encuentre inscrito en el Registro.

ANALISIS

PRIMERO: Por la Ley N° 27157, se establece las normas de regularizacion
de edificaciones, el procedimiento para declaratoria de fabrica y el régimen
de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comun.
Bajo el imperio de esta ley y su reglamento, aprobado por Decreto Supremo
N° 008-2000-MTC, se encuentran todas aquellas unidades inmobiliarias
que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun,
como son: a) Edificios de departamentos de uso residencial, comercial,
industrial o mixto; b) Quintas; ¢} Casas en copropiedad; d) Centros y
galerias comerciales o campos feriales; e) Otras unidades inmabiliarias con
bienes comunes.

De conformidad con el articulo 125 del precitado reglamento, el régimen
legal al que deberan someterse las unidades inmobiliarias en las que
coexistan secciones de propiedad exclusiva y bienes y/ o servicios
comunes, es de aplicacion obligatoria cuando las secciones que la

conforman pertenezcan a dos o mas propietarios.

SEGUNDO: Independientemente del régimen adoptado, que puede ser de
Propiedad Exclusiva y Propiedad Comin o de Independizacion y
Copropiedad, por el hecho que exista una edificacion o conjunto de
edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo y




bienes y servicios de dominio comun, pertenecientes a distintos
propietarios, deben contar con un Reglamento Interno y una Junta de
Propietarios.

El Reglamento Interno debera contener obligatoriamente, entre otros
aspectos, los derechos y obligaciones de los propietarios; los porcentajes
de participacion que corresponden a cada propietarioc en los bienes
comunes, de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios 0 por el
propietario promotor; el régimen de la junta de propietarios, sus 6rganos de
administracién y las facultades, responsabilidades y atribuciones que se les
confiere; y, todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias,
qudrum, votaciones, acuerdos, funciones y demas, de la junta de
propietarios.

La Junta de Propietarios se constituye plenamente al otorgamiento del
Reglamento Interno, estara constituida por todos los propietarios de las
secciones de propiedad exclusiva de la edificacion y tendra la
representacion conjunta de éstos, conforme lo dispone el numeral 47 .1 del
articulo 47 de la ley precitada 'y el articulo 145 de su reglamento. Este
altimo articulo también permite que el reglamento interno disponga la
onstitucion de una Directiva sefialando su composicion y funciones.

)
o

Fara inscribir los acuerdos de la junta de propietarios deben cumplirse con
los requisitos de convocatoria, quoérum y mayoria establecidos en el
Reglamento Interno.

TERCERO: La ley no indica que los propietarios que asistan con derecho a
voto en las sesiones de la junta de propietarios, deban tener su dominio
inscrito en el Registro, y no lo dice porque las inscripciones son facultativas.
Sin embargo, asi como la transferencia de propiedad ocurre con el solo
consenso y si se quiere que goce de las garantias que ofrece el Registro,
debe inscribirse; igualmente, si se quiere inscribir los actos de la junta de
propietarios, los propietarios deben tener inscrito su derecho en el Registro.

En esa linea, debe tenerse en cuenta, que los titulos de dominio que no
estan inscritos en el Registro no perjudican al tercero y como tal,
pertenecen a a realidad extrarregistral, una realidad que no puede ser

' tomada en cuenta por el Registrador, porgue no esta facultado por ninguna
norma para calificar los documentos privados que se presenten.

va lo han dicho diversos autores que han estudiado el tema de la dualidad
del régimen del derecho de propiedad: "Necesidad de la inscripcion: La
inscripcion si bien continta siendo potestativa y de efectos declarativos,
sera en cambio premisa ineludible, con las limitaciones que se establecen,
para el ejercicio de los derechos sobre bienes inmuebles. Y si no se
concede a la inscripcion caracter constitutivo, se le da en cambio, tan
singular sustantividad en los aspectos civil y procesal, que solo las
relaciones inscritas surtiran plena eficacia tega!'”.

CUARTO: En atencion a ello, y a la calificacion registral que realiza la
primera y la segunda instancia, debe verificarse que los propietarios que
asistan con derecho a voto a las sesiones de la junta de propietarios sean
titulares registrales, tal como lo viene haciendo esta instancia de manera
reiterada en casos similares. :

' A. Ventura-Travesel y Gonzalez. Derecho de Propiedad Horizontal. Quinta edicién 1992. Bosch, Casa
Cditorial S. A. . p.147,148.
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QUINTO: De la verificacion realizada en el acta de la sesion venida en
grado, se encuentra que asistieron propietarios que aun no tienen su
dominio inscrito y por ello, se han presentado documentos privados en
copias simples con los que se pretende sustentar su participacion en la
sesion; sin embargo, conforme a lo expuesto en los considerandos
precedentes, no procede darles meérito.

Respecto a la observacion del Registrador, debe no obstante precisarse,
que para el computo del quorum, se tomara en cuenta solamente a los
propietarios de secciones de propiedad exclusiva asislentes, para saber el
porcentaje de participacion que representan en los bienes comunes y si se
cumple con el porcentaje requerido; no es relevante que se encuentre
inscrito el dominio de quien no asistid a la sesion. Asi, el Registrador no
debe exigir que se inscriba previamente el dominio de las personas que
aparecen como inasistentes, respecto a las secciones: 103, 104, 105, 107,
108, 109, 112, 116, 117, 119, 201, 205, 215, 216, 223, 225, 228, 232, 303,
306, 309, 310, 311, 314, 315, 317, 403, 404, 405, 408, 501, 101 S1, 104
S1, 108 S1, 114 S1, 117 S1, 119 81, 121 51, 101 S2.

De otro lado, se verifica también que el Registrador cometio un error al
considerar que quienes asistieron por las secciones 106 y 122 S1 aun no
~ son titulares registrales.

Por lo tanto, corresponde revocar la observacion en tales extremos.

SEXTO: El articulo 20 del Reglamento Intemo establece el quérum de las
sesiones de la junta de propietarios de la siguiente manera: “El quorum de
las sesiones de ia junta de propielarios, en primera convocalofia, astara
constituida por el nimero de propiefarios que represente méas del 50%
(cincuenta por ciento) de los volos y en segunda convocaloria con los que
asistan”.

De la verificacion del quérum, es de verse que no alcanza al 50 % del
porcentaje de los propietarios con derecho inscrito, porcentaje que si se
superaria si El Pacifico Peruano-Suiza Compafila de Seguros Y
Reaseguros hubiera participado como titular de los porcentajes de
participacion de los derechos aun no inscritos.

Para saber si el porcentaje de participacion cumple con el quérum
establecido en el Reglamento Interno, es necesario saber si la sesion se
llevé a cabo en primera o en segunda convocatoria. Segun es de verse del
acta venida en grado, la sesion se llevo a cabo en segunda convocatoria.

Ahora bien, debemos analizar si la convocatoria es valida, conforme a la
calificacion integral que realiza esta instancia en virtud del articulo 31 del
Reglamento General de los Registros Publicos’.

SETIMO: El articulo 25 del estatuto sefiala que la convocatoria se hara
mediante esquelas que se entregaran bajo cargo, con 8 dias Gtiles de
anticipacién a la citacion, se indica también el contenido de la esquela y
que debe existir 8 dias entre la primera y segunda convocatoria.

? Articulo 31 del Reglamento General de los Registros Publicos.- “La calificacion registral es la evaluacién
integral de los titulos en cuyo mérito se solicita la inscripcién, que realizan el registrador, y en su caso, €l
Tribunal Registral, de manera auténoma, personal e indelegable.

No pueden ser objeto de consulta los titulos sujetos a calificacion.”



Vil.

En el caso sub materia se acompaiia una declaracion jurada conforme a la
Resolucién N° 331-2001-SUNARP/SN; sin embargo, conforme ha
establecido esta instancia en la Resolucién N° 157-2002-SUNARP-TR-L-
del 28.11.2002, dicha resolucion de SUNARP no resulta aplicable a las
juntas de propietarios. En tal sentido, la convocatoria debera acreditarse
ante el Registro y no podra emplearse para ello declaracion jurada.

. Tampoco procede que se tome en cuenta la publicacion del aviso en el

Diario. Oficial El Peruano ni la convalidacion de la convocatoria que se
acuerda en la sesién, porgue no son formulas establecidas en el
Reglamento Interno.

En consecuencia, la sesion llevada a cabo en segunda convocatoria, que
se quiere inscribir, ne cumple con los requisitos de una ccnvocatoria valida,
por lo que corresponde ampliar la observacidén en este extremo

Estando a lo acordado por unanimidad;

RESOLUCION

REVOCAR la  observacion formulada por el Registrador Publico del
Registro de Propiedad Inmueble al titulo referido en el encabezamiento, en
cuanto se refiere a las secciones: 103, 104, 105, 107, 108, 109, 112, 1186,
117, 119, 201, 205, 215, 216, 223, 225, 228, 232, 303, 306, 309, 310, 311,
314, 315, 317, 403, 404, 405, 408, 501, 101 S1, 104 S1, 108 S1, 114 ST,
117 81, 119 81, 121 81, 101 82, 106 y 122 S1 indicadas en el punto quinto
del analisis, CONFIRMAR lo demas que contiene y AMPLIAR de acuerdo a
lo expresado en el ultimo numeral del analisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

‘.,
K ROSAN ; SQUEZ TORRES
sidenta de la Tercera Sala

del Tribuna! Registral
L

; e B
Dr. LUIS AL%BA ARIPATA Dra. MIRTHA RIVERA BEDREGAL

Vocal del Tribunal Registral Vocal del Tribunal Registral

D300203.00X¢
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RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 370-2003-SUNARP-TR-L

LIMA, 17 de junio de

2003
APELANTE : GUMERCINDO PALIZA BECERRA.
TiITULO : N° 19945 DEL 30 DE ENERO DE 2003.
HOJA DE TRAMITE : N° 18629 DEL 25 DE ABRIL DE 2003.
REGISTRO : DE PREDIOS DE LIMA.
ACTO : ADECUACION DE REGLAMENTO INTERNO Y OTROS
ACTOS.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION PRESENTADA
Mediante el titulo venido en grado se solicita la inscripcion de los siguientes actos:

a) Adecuacion del Reglamento Interno inscrito en el asiento 25, fojas 240 del tomo 288
del Registro de Predios de Lima, correspondiente al edificio “San Hilario” a la Ley N°
27157.

b) Nombramiento de Gumercindo Paliza Becerra y Asuncion Olazabal Villafuerte como
presidente y tesorero de la junta de propietarios, respectivamente.

El titulo esta conformado por los siguientes documentos:

- Parte notarial de la escritura publica de instalacion de junta de propietarios y
adecuacion del Reglamento Interno del 12 de octubre de 2002 otorgada por Gumercindo
Paliza Becerra ante el notario de Lima Dr. Enrique Costa Saenz, que contiene insertos
los siguientes documentos:

. Acta de junta de propietarios del edificio San Hilario del 27 de mayo de 2002 en la que
se acordd, entre otros aspectos, ratificar como presidente de la junta de propietarios a
Gumercindo Paliza Becerra y a Juan Chung Chia como tesorero.

. Acta de junta de propietarios del edificio San Hilario del 28 de junio de 2002 en la que
se acord6 adecuar el Reglamento Interno de Propiedad Horizontal al nuevo Reglamento
Interno de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comdn, ratificar a Gumercindo Paliza
Becerra y Juan Chung Chia como tesorero por el periodo de 2 afios y autorizar al
presidente para suscribir la minuta y escritura publica respectivas.

- Parte notarial de la escritura publica de aclaracién de Reglamento Interno del 15 de
enero de 2003 otorgada por Gumercindo Paliza Becerra ante el notario de Lima Dr.
Enrigue Costa Saenz; en la que constan insertos los siguientes documentos:

. Acta de junta de propietarios del edificio San Hilario del 10 de enero de 2003, en la que
se acordd, entre otros aspectos, aprobar la minuta de modificacion de Reglamento
Interno presentada por Edilberto Contreras Bermudez; elegir como nuevo tesorero a
Asuncion Olazabal Villafuerte ratificando a Gumercindo Paliza Becerra como presidente.
. Declaracion jurada formulada por Gumercindo Paliza Becerra como presidente de la
junta de propietarios del edificio San Hilario en la que deja constancia de lo siguiente: en
el acta del 27 de mayo de 2002 intervinieron Juan Chung Chia y Edilberto Contreras
Bermudez en su calidad de propietarios no inscritos en los Registros Publicos; con la
partida electrénica N° 02001403 se acredita el poder otorgado por el Centro de Estudios
y Publicaciones a favor de Ana Maria Espinoza Aguayo; Justo Valenzuela Virhuez de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 13 del Reglamento Interno representa a su
conyuge Celia Garcés Cardich; de acuerdo con el Reglamento Interno la sesién en



segunda convocatoria se realiza con los asistentes, sin embargo, para convalidar dichos
actos se convocé a una nueva junta realizada el 10 de enero de 2003; se ha cumplido
con convocar a todos los propietarios para la sesion del 28 de junio de 2002.

- Cargo de la esquela de convocatoria a la junta del 10 de enero de 2003 cursada a los
siguientes propietarios: Justo Valenzuela Virhuez (Of. 801), Centro de Estudios y
Publicaciones (Of. 601), Juan Chung Chia (Of. 501), Roberto Contreras Bermudez (Of.
502), Asuncién Olazabal Villafuerte (Of. 401), José de Vinatea Vara Cadillo (Of. 402),
Jorge Valenzuela Garcés (Of. 301) y Andeca S.A.

- Declaracion jurada formulada por Gumercindo Paliza Becerra con firma legalizada por
el notario de Lima Dr. Ernesto Arias Schreiber en el sentido que la convocatoria a la
junta del 10 de enero de 2003 se efectud a todos los propietarios con derecho inscrito y
no inscrito; asimismo indica que la oficina N° 502 no puede constar inscrita por cuanto
el quinto piso constituye una sola seccion registrada en la ficha N° 158984 siendo
condéminos Juan Chung Chia y Edilberto Contreras Bermudez, habiéndose realizado la
junta del 10 de enero de 2003 en el piso mencionado. Respecto a los intereses en caso
de incumplimiento del pago de gastos de mantenimiento, sefiala que se aplicara el
articulo 1242 del Codigo Civil.

- Testimonio de la escritura publica de compraventa del 18 de agosto de 1979 otorgada
por Inmobiliaria San Hilario S.A., representada por Enrique Vidal Cardenas a favor de
Edilberto Contreras Bermudez y su conyuge Gloria Angélica Brefia Mere y Juan Chung
Chia y su conyuge Delia Sughhaca Watanabe, respecto del quinto piso del edificio
ubicado en el jiron Lampa N°s 800 y 808 esquina con el jirbn Puno. En la escritura corre
inserta el acta de junta general extraordinaria de accionistas del 10 de enero de 1979
en la que se acordo la venta del edificio ubicado en el jirén Lampa N°s 800 y 808 esquina
con el jirbn Puno en el precio y condiciones de pago mas convenientes de acuerdo al
mercado. En la misma junta se acordd proceder a la independizacion y constitucién en
propiedad horizontal del referido edificio y, autorizar al Presidente del Directorio Enrique
Vidal Cérdenas para que en nombre de la compafia firme la escrituras de
independizacion, venta, hipoteca, promesa de venta y demas documentos que sean
necesarios para llevar adelante lo acordado.

Il. DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico de la Zona Registral N° IX, Sede Lima, Dr. Edgar Sergio Paredes
Aldave, formuld la siguiente observacion:

1. Intervencién de propietaria: Sirvase intervenir la propietaria de la oficina del quinto
piso, por cuanto revisado el antecedente registral la propietaria es Inmobiliaria San
Hilario S.A. inscrita en la ficha N° 158984, revisado el titulo archivado N° 5204 del
12.1.98 y la Resolucion N° 169-98-ORLC/TR de fecha 14.4.98, cuyo testimonio se
adjunta al presente titulo, de donde se advierte que los representantes de la vendedora
al momento de suscribir el contrato de compraventa carecian de facultades suficientes
para disponer de los bienes de su representada; por lo tanto, de conformidad con el
articulo 2015 del Cédigo Civil previamente deben regularizar su dominio el Sr. Edilberto
Contreras Bermudez y Juan Chung Chia, quienes intervienen como propietarios del
inmueble del quinto piso.

2. Convocatoria: Sirvase acreditar el cargo de recepcion a la propietaria con dominio
inscrito de la oficina del quinto piso a la sesion de junta de propietarios de fecha
10.1.2003, para tal efecto, debera observar la formalidad dispuesta por el articulo 146
del Reglamento de la Ley N° 27157.



Base Legal: Art. 146 del D.S. N° 008-2000-MTC y Art. 32 del Reglamento General de
los Registros Publicos.

Il FUNDAMENTOS DE LA IMPUGNACION
El recurrente ampara su impugnacion en los siguientes fundamentos:

- El Registrador observa exigiendo la intervencion de Inmobiliaria San Hilario S.A.
empresa que esta liquidada conforme consta de la ficha N° 158984. Dicha
empresa vendié hace mas de 20 afios el inmueble ubicado en el quinto piso,
compraventa que no fue inscrita al no haberse pagado el mayor derecho.

- Endicha época bastaban las atribuciones de sus representantes legales, que,
considerando que se trataba de una inmobiliaria, tenian atribuciones para
comprar y vender. Lo que se acredita con el hecho que todos los demas pisos
fueron transferidos sin las exigencias del Registrador Publico.

- No se trata de inscribir un titulo de propiedad, por lo que no es de aplicacion el
articulo 2015 del Codigo Civil, se esta adecuando el Reglamento Interno a la Ley
N° 27157, de conformidad con lo establecido en la Tercera Disposicién Transitoria
de la norma mencionada, para lo cual la junta de propietarios requiere la
concurrencia de la mayoria de propietarios en primera convocatoria y los que
asistan en segunda convocatoria.

- En el caso materia de autos, la Inmobiliaria San Hilario S.A. esta liquidada y el
liquidador transfirié todos los inmuebles, razén por la que los Registros Publicos
ha emitido el certificado de extincién de la referida empresa; sin embargo,
cumpliendo con el articulo 146 del Decreto Supremo N° 008-2000-MTC se ha
convocado a todos los propietarios, incluyendo a Inmobiliaria San Hilario S.A., se
ha colocado carteles en la vitrina en un sitio visible en la edificacion con
indicacion del dia, hora y lugar de reunion y la sesion ha sido realizada en el
predio.

- Lano concurrencia a la junta de propietarios de Inmobiliaria San Hilario S.A. - que
sélo detenta la propiedad registral-, no desnaturaliza el acuerdo de adecuar el
Reglamento Interno a la Ley N° 27157 y el nombramiento de los directivos; ya que
los acuerdos se toman por mayoria de los asistentes a la junta de propietarios.

- Resulta necesario regularizar el nombramiento del presidente de la junta, para
gue se encuentre facultado a exigir judicialmente a los propietarios e inquilinos
el pago de sus cuotas de mantenimiento.

V. ANTECEDENTE REGISTRAL

1. En la partida registral N° CXXXXVIIl obrante a fojas 288 a 289 del tomo 8 -
reconstruida en la ficha N° 1663112-, fojas 475 del tomo 63, fojas 435 a 440 del tomo
122 y fojas 237 a 241 del tomo 288 que continla en la partida electrénica N° 49076616
del Registro de Predios, se registro la finca alta y baja situada en la esquina de las calles
Bejarano (Jr. Puno) N°s 58 y 60 y Fano (Jr. Lampa) N°s 176, 178, 180 y 182.

En el asiento 22 consta registrada la fabrica del inmueble constituida por un edificio que
consta de s6tano, 8 pisos y azotea.

En el asiento 23 se inscribié el dominio del inmueble a favor de Inmobiliaria San Hilario
S.A. inscrita a fojas 295 del tomo 239 del Registro de Personas Juridicas.

En el asiento 25 consta inscrito el Reglamento Interno de Propiedad Horizontal que rige
el edificio referido, otorgado al amparo del Decreto Ley N° 22112 y su Reglamento
aprobado por Decreto Supremo N° 019-78-VC, mediante escritura publica del 27 de
febrero de 1979



extendida ante el notario de Lima, Dr. Jorge E. Orihuela Iberico.
Las secciones de dominio exclusivo constan independizadas de acuerdo a lo siguiente:

a) Local comercial con frente al jiron Lampa N°s 800-808, constituido por sétano,
primer y segundo piso, inscrito en la ficha N° 158981 (partida electronica N°
40104828) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 7-c) figura como
titular de dominio Andeca S.A.

b) Oficina del tercer piso inscrita en la ficha N° 158982 (partida electronica N°
40104836) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 8-c) figura como
titular de dominio Jorge Antonio Valenzuela Garcés, soltero.

c) Oficina del cuarto piso inscrita en la ficha N° 158983 (partida electronica N°
40104844) del Registro de Predios, de la que se independizaron:

. Oficina N° 401 en la ficha N° 1661549 que continta en la partida electrénica N°
40619437 del Registro de Predios, figurando como titular de dominio Asuncion
Olazébal Villafuerte, soltero, segun consta del asiento 2-c).

. Oficina N° 402 en la ficha N° 1661550 que continla en la partida electronica N°
40490418 del Registro de Predios, figurando como titular de dominio José Abel De
Vinatea Vara Cadillo y su cényuge Elsa Yolanda Zubiate Pefiaherrera segln consta
del asiento 1-c).

d) Oficina del quinto piso inscrita en la ficha N° 158984 (partida electrénica N°
4012586) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 1-c) figura como titular
de dominio Inmobiliaria San Hilario S.A.

e) Oficina del sexto piso inscrita en la ficha N° 158985 (partida electrénica N°
40107053) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 3-c) figura como
titular de dominio Centro de Estudios y Publicaciones (CEP).

f) Oficina del sétimo piso inscrita en la ficha N° 158986 (partida electrénica N°
40107061) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 3-c) figura como
titular de dominio Gumercindo Paliza Becerra, viudo.

g) Oficina del octavo piso inscrita en la ficha N° 158987 (partida electrénica N°
40125876) del Registro de Predios. Segun consta del asiento 2-c) figura como
titular de dominio Justo Valenzuela Virhuez y su conyuge Celia Garcés Cardich.

2. El Centro de Estudios y Publicaciones (CEP) consta registrado en la partida registral
N° XXXI obrante a fojas 81 a 83 del tomo 13 que continda en la ficha N° 16105 y en la
partida electrénica N° 02001403 del Libro de Asociaciones del Registro de Personas
Juridicas de Lima.

En el asiento 6 de la citada partida, constan registradas las facultades otorgadas a favor
de Ana Maria Alejandra Espinoza Aguayo para representar a la asociaciéon ante toda
clase de autoridades, dar en comodato, arrendar toda clase de bienes, entre otros actos.

3. Inmobiliaria San Hilario S.A. se registrd en la partida registral N° LXXI obrante a fojas
295 a 298 del tomo 239, fojas 663 a 667 del tomo 404 del Registro de Sociedades de
Lima.

En el asiento 14 de la citada partida consta inscrita la disolucion de la sociedad vy el
nombramiento de Enrique Vidal Cardenas como liquidador, en mérito del acta de junta
general extraordinaria del 6 de agosto de 1990 y, en el asiento 15 corre registrada la
extinciéon de la sociedad, en virtud de la solicitud formulada por el liquidador y el acta de
junta general extraordinaria del 31 de agosto de 1990.



V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como Vocal ponente Nora Mariella Aldana Duran.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones en discusion
son:

1. Silos propietarios que no cuentan con derecho inscrito estan legitimados para
asistir a la junta de propietarios.

2. Silajunta de propietarios quedara invalidada por la asistencia a la
misma de propietarios que no cuentan con derecho inscrito.

3. Sisera necesario acreditar que se dirigio la convocatoria a aquellas
propietarias extinguidas.

4. Siresulta procedente acreditar la convocatoria a la junta de propietarios en
virtud de una declaracion jurada suscrita por el presidente.

VI. ANALISIS

1. Como se ha indicado en el punto IV de la presente resolucién: “Antecedente
Registral”, el Reglamento Interno que rige el edificio materia del presente titulo, fue
otorgado durante la vigencia del Decreto Ley N° 22112 y su Reglamento aprobado por
Decreto Supremo N° 019-78-VC, dispositivos que regularon el régimen de Propiedad
Horizontal y que han sido derogados por la quinta disposicion final de la Ley N° 27157
(Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de
Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun).

2. La Tercera Disposicién Final de la Ley N° 27157, establece que los reglamentos
internos que se encuentren vigentes a la fecha de su publicacion -20 de julio de 1999-,
se deberan adecuar a lo establecido en dicha norma, requiriendo la junta de propietarios
la concurrencia de la mayoria de los propietarios en primera convocatoria o de los que
asistan en segunda convocatoria.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en la Decimosegunda Disposicion
Transitoria del Reglamento de la Ley N° 27157 -aprobado por Decreto Supremo N° 008-
2000-MTC-, la adecuacién del Reglamento Interno a que se refiere la Tercera
Disposicion Final de la Ley, podra efectuarse mediante escritura publica o documento
privado con firma legalizada que contenga el otorgado por la Junta de Propietarios o el
Modelo de Reglamento Interno que aprobard el Viceministerio de Vivienda y
Construccion.

3. Con relacion a la designacién del presidente y tesorero de la junta de propietarios,
cabe sefialar que dichos actos no resultaban inscribibles al amparo del Decreto Ley N°
22112 y su Reglamento; es con la dacion de la Ley N° 27157 que, conforme al articulo
46.12, la junta de propietarios es inscribible en el Registro, disposiciéon aclarada por el
articulo 145 de su Reglamento, que en su segundo parrafo precisa que la junta de
propietarios se constituye plenamente al otorgamiento del reglamento interno, el cual
contendra

En doctrina también se admite la retroactividad de una norma cuando interpreta una norma anterior.

Segun Marcial Rubio Correa (Ob.Cit. pag. 23) aplicacion ultractiva de una norma es aquella que se hace a los hechos, relaciones y situaciones que
ocurren luego de que ha sido derogada o modificada de manera expresa o técita, es decir, luego de que termina su aplicacién inmediata.



obligatoriamente la nominacion del presidente si existiera pluralidad de propietarios al
momento de registrar el reglamento; inscripcion que se efectia en el Registro de
Propiedad Inmueble, en la partida registral del predio matriz o en la que corresponde a
los bienes comunes.

4. En consecuencia, para proceder a la inscripcion del presidente y tesorero de la junta
de propietarios es necesario que previa o simultaneamente se adecue el reglamento
interno a la Ley N° 27157.

En el presente caso, como se ha indicado, obran insertas en las escrituras publicas
presentadas, las actas del 28 de junio de 2002 y 10 de enero de 2003 en las que se
acordd adecuar el reglamento interno del edificio “San Hilario” a la Ley N° 27157. En tal
sentido, considerando que las unidades inmobiliarias que forman parte del edificio
pertenecen a diversos propietarios, corresponde verificar, entre otros aspectos, el
cumplimiento de los requisitos de convocatoria y quérum.

El articulo 146° del Reglamento de la Ley N° 27157, contiene los mecanismos a través
de los cuales podra efectuarse la convocatoria a la junta de propietarios, siempre que
no exista disposicion distinta en el reglamento interno. Cabe agregar que la Ley N°
27157 asi como el reglamento citado, a partir de sus respectivas vigencias, resultan de
aplicacion a todas las edificaciones sujetas al Régimen de Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comun, en virtud al principio de aplicacion inmediata recogido en el articulo
[11* del Titulo Preliminar del Cédigo Civil.

5. El reglamento interno del edificio San Hilario otorgado mediante escritura publica del
27 de febrero de 1979 extendida ante el notario de Lima, Dr. Jorge E. Orihuela Iberico,
inscrito en el asiento 25, fojas 240 del tomo 288 del Registro de Predios establece en su
articulo 21 que: “la convocatoria a la junta de propietarios se hara mediante esquelas
con cargo de entrega, por lo menos con 48 horas de anticipacion y en ellas se
consignara el lugar, fecha, hora y el objeto de la reunién. Habra quérum para realizar
las sesiones de la junta cuando asista un namero de propietarios que en conjunto
posean mas del 50% de los votos en primera convocatoria y con los que asistan en
segunda convocatoria (...) para sesiones extraordinarias en segunda convocatoria
puede ser para la misma fecha pero a hora diferente (...)"; disposicion que no contempla
quién deberd efectuar la convocatoria. En consecuencia, conforme al Art. 146 del
Reglamento de la ley 27157, la convocatoria deberd ser realizada por el presidente.

6. Se aprecia sin embargo que en el titulo no obran los cargos de recepcién de los avisos
gue acrediten la debida convocatoria a la sesion de junta de propietarios del 27 de mayo
de 2002 ni a la junta del 28 de junio de 2002.

Se ha adjuntado la declaracion jurada formulada por Gumercindo Paliza Becerra como
presidente de la junta de propietarios - inserta en la escritura publica del 15 de enero de
2003 -, en la que deja constancia que convoco a todos los propietarios para la sesion
del

28 de junio de 2002. Al respecto, debe sefialarse que ni las normas que regulan el
Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun ni las normas registrales, prevén

Quinta Disposicion Transitoria “Con excepcion a lo dispuesto en la Segunda Disposicion final, los procesos iniciados antes de la
vigencia de este Cédigo, continuaran su tramite con las normas procesales se iniciaron.Los procesos que se inicien a partir de la

vigencia de este Cadigo, se tramitaran conforme a sus disposiciones. 4 Juan Monroy Gélvez, Materiales de Ensefianza en Teoria del
Proceso, Universidad de San Martin de Porres, Lima 1997.



gue la convocatoria a junta de propietarios se acredite mediante declaracion jurada.
Ademas de ello debe sefialarse que no se han regulado las responsabilidades que de
dicha declaracién jurada se derivarian.

Por lo tanto, dado que las normas han previsto que el aviso de convocatoria se realice
utilizando medio que permita dejar constancia de su entrega o recepcion, sera necesario
gue se presente el original o copia legalizada por Notario o autenticada por fedatario de
las constancias de entrega o recepcion, asi como de un ejemplar de la convocatoria
cursada, con el objeto de verificar que la junta de propietarios se haya realizado
conforme a la convocatoria.

Por lo expuesto, debe ampliarse la observacion.

7. Con relacién a la sesion de junta de propietarios del 10 de enero de 2003, se han
adjuntado los cargos de las esquelas de convocatoria a la referida sesion remitidas a
los propietarios de las siguientes secciones: Local comercial con frente al jiron Lampa
N°s 800-808, constituido por sétano, primer y segundo piso, oficina del tercer piso,
oficinas del cuarto piso, oficina del sexto piso, oficina del sétimo piso y oficina del octavo
piso.

Respecto al quinto piso del edificio, se aprecia que las esquelas de convocatoria han
sido dirigidas a Juan Chung Chia y Edilberto Contreras Bermidez como propietarios de
las oficinas N° 501 y N° 502, respectivamente; lo que discrepa con los antecedentes
registrales, conforme a los cuales el titular de dominio de la oficina del quinto piso -
inscrita en la ficha N° 158984 que continla en la partida electronica N° 40125868 del
Registro de Predios como una sola seccion-, es Inmobiliaria San Hilario S.A.

8. Alrespecto, en el reingreso del titulo se presentd el testimonio de la escritura publica
de compraventa del 18 de agosto de 1979 otorgada por Inmobiliaria San Hilario S.A.,
representada por Enrique Vidal Cardenas, a favor de Edilberto Contreras Bermudez, su
cényuge Gloria Angélica Brefia Mere, Juan Chung Chia y su cényuge Delia Sughhaca
Watanabe, respecto del quinto piso del edificio ubicado en el jirbn Lampa N°s 800 y 808
esquina con el jirbn Puno, por la suma de dos millones quinientos mil soles que sera
pagada de la siguiente manera: un millon doscientos cincuenta mil soles pagados a la
firma de la minuta y el saldo de un millén doscientos cincuenta mil soles representado
por una letra de cambio que se pagara a su vencimiento (30 de octubre de 1979).

En la citada escritura corre inserta el acta de junta general extraordinaria de accionistas
del 10 de enero de 1979 en la que se acordd la venta del edificio ubicado en el jirén
Lampa N°s 800 y 808 esquina con el jirbn Puno en el precio y condiciones de pago mas
convenientes de acuerdo al mercado; proceder a la independizacién y constituciéon en
propiedad horizontal del referido edificio y, autorizar al presidente del directorio Enrique
Vidal Céardenas para que en nombre de la compafiia firme la escrituras de
independizacion, venta, hipoteca, promesa de venta y demas documentos que sean
necesarios para llevar adelante lo acordado.

9. De conformidad con lo dispuesto en el articulo Il del Titulo Preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos, la rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles
contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.

En este caso, en el recurso de apelacion el recurrente precisa que no se ha solicitado
la inscripcion de la referida compraventa, de lo que se colige que la escritura puablica del
18 de agosto de 1979 ha sido presentada a efectos de acreditar la legitimidad de Juan



Chung Chia y Edilberto Contreras Bermudez para comparecer en la sesiones de junta
de propietarios y asimismo, para acreditar la validez de la convocatoria efectuada.

10. El primer parrafo del articulo 145 del Reglamento de la Ley N° 27157, prescribe que
la Junta de Propietarios esta constituida por todos los propietarios de las secciones de
Propiedad Exclusiva de la edificacion.

Si bien la precitada norma no exige que los propietarios cuenten con derecho inscrito
como presupuesto para conformar la Junta de Propietarios, no es menos cierto que
tratdndose de un titulo que pretende su acceso al Registro, la condicion de propietario
debe ser calificada sobre la base de la informaciéon contenida en los asientos de
inscripcion, a los cuales debe adecuarse.

En este sentido, el articulo VII del Titulo Preliminar del Reglamento General de los
Registros Publicos que desarrolla el principio de legitimacién consagrado en el articulo
2013 del Codigo Civil sefala que “los asientos registrales se presumen exactos y
validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular registral para actuar conforme
a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o
se declare judicialmente su invalidez”.

En el presente caso, tratandose de la inscripcion de un acuerdo adoptado por los
propietarios reunidos en Junta, resulta relevante la calificacion de la condicién de
propietarios de los asistentes a ella. Al respecto, de lo preceptuado en el articulo
precedente, se colige que solo puede presumirse cierta la condicion de propietario si
ésta consta inscrita en el Registro.

Esta instancia ha emitido pronunciamiento en el sentido indicado en la Resolucion N°
304-2003-SUNARP-TR-L del 16 de mayo de 2003.

11. Para que la junta de propietarios se celebre validamente se requiere de una debida
convocatoria, del requisito del quérum segun se trate de primera o segunda convocatoria
y de las mayorias requeridas para adoptar los acuerdos. La asistencia de propietarios
gue no tienen derecho inscrito no acarreara la invalidez de la junta de propietarios, pues
ninguna norma sanciona con nulidad dicha circunstancia. La junta sera valida siempre
gue, considerando exclusivamente a los propietarios con derecho inscrito que asistieron,
se haya celebrado con el quérum debido y haya adoptado los acuerdos con la mayoria
requerida.

Conforme a lo expuesto, la asistencia de propietarios que no cuentan con derecho
inscrito no debera ser tomada en cuenta para determinar el quérum de la junta de
propietarios. Igualmente, los votos que hayan emitido quienes no cuentan con derecho
inscrito no deberan ser considerados.

12. El reglamento interno del Edificio San Hilario inscrito establece que el quérum para
celebrar la sesién de junta de propietarios es de un nimero de propietarios que posea
mas del 50% de los votos en primera convocatoria y con los que asistan en segunda
convocatoria. En el mismo sentido, la Ley N° 27157 establece que para adecuar el
reglamento interno a lo establecido en dicha norma, se requiere la concurrencia de la
mayoria de propietarios en primera convocatoria 0 de los que asistan en segunda
convocatoria.

En tal sentido, en segunda convocatoria, bastara con la asistencia de un solo propietario
con derecho inscrito a la junta para que ésta se pueda celebrar validamente.



13. Ahora bien, en este caso las juntas de propietarios del 27-5-2002, 28-6-2002 y 10-
1- 2003, se realizaron en segunda convocatoria.

A las juntas de propietarios del 27-5-2002 y 28-6-2002, asistieron Juan Chung Chia y
Edilberto Contreras Bermudez, quienes no tienen derecho de propiedad inscrito. Sin
embargo, considerando exclusivamente a los propietarios con derecho inscrito que
asistieron, las juntas reunieron el quérum debido, que es de cualquier nimero de
propietarios asistentes, y adoptaron el acuerdo con la mayoria debida.

A la junta de propietarios del 10-1-2003 no asistieron Juan Chung Chia ni Edilberto
Contreras Bermudez.

Conforme a lo expuesto, corresponde dejar sin efecto el primer numeral de la
observacion.

14. En lo que respecta a la convocatoria, por regla general sera necesario acreditar la convocatoria
a todos los propietarios con derecho inscrito.

Sin embargo, no sera necesario acreditar la convocatoria al propietario con derecho inscrito si se
trata de una persona juridica extinguida, pues ésta carece de personalidad juridica, y en
consecuencia, de representantes a los que pudiera dirigirse la convocatoria.

En este caso, la propietaria con derecho inscrito de la oficina del quinto piso de la edificacion, es
Inmobiliaria San Hilario S.A., sociedad que se encuentra extinguida.

En virtud a lo expuesto, debe dejarse sin efecto el segundo numeral de la observacion.

15. Los articulos 14 y 17 del nuevo Reglamento Interno establecen que la junta directiva
estd conformada por el presidente y el administrador. En cambio, el articulo 18 del
mismo Reglamento regula las funciones de un tesorero. Asimismo, se ha elegido como
integrantes de la directiva a un presidente y un tesorero.

Debe entonces aclararse en el Reglamento Interno si la directiva estara conformada por
un presidente y un administrador, o por un presidente y un tesorero, y efectuar la
eleccion conforme a ello.

Corresponde ampliar la observacién de acuerdo a lo
expuesto. Estando a lo acordado por unanimidad;

VII. RESOLUCION

DEJAR SIN EFECTO la observacion formulada por el Registrador de la Zona
Registral N° IX, Sede Lima al titulo sefialado en el encabezamiento, de conformidad con
lo expuesto en el andlisis de la presente resolucion y sefialar que el mismo tiene los
defectos referidos en los puntos 6 y 15 del andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
FREDY LUIS SILVA

VILLAJUAN
Presidente de la Primera Sala del Tribunal Registral



MARTHADELCARMENSILVADIAZ
Vocal del Tribunal Registral

NORAMARIELLAALDANADURAN
Vocal del Tribunal Registral
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Lima, 2 0 FI9, 2004

APELANTE : LUIS GILBERTO HINOSTROZA.
TiITULO "1 N°216921 del 7 de noviembre de 2003.
RECURSO : H.T.D. N° 2982 del 15 de enerc de 2004.
REGISTRO : Propiedad Inmueble de Lima.

ACTO (s) : Maodificacion de Reglamento Interno.

SUMILLA L : MODIFICACION DE REGLAMENTO INTERNO

“El acuerdo sobre modificacidn del reglamento interno debe ser adoptado por la
junta de propietarios, acreditdndose Ia convocaloria a la junta de conformidad con
el articuio 146 def D.S. N° Q08-2000-MTC, y la celebracién de la misma con la
presentacion def acta con los requisitos establecidos en el articufo 149 def D.5. N°
008-2000-MTC*".

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venidoc en grado se solicita la inscripcion de la
modificacién del Reglamento Internc que rige ta edificacién conformada por
un gran complejo deportivo que comprende un estadio monumental, un
edificio de palcos suite y un area exterior de accesos, estacionamientos y
recreacion, inscrita en la partida electronica N° 11135456 de! Registro de
Propiedad Inmueble de Lima.

E! titulo esta conformado por los siguientes documentos:

- Formulario Registral N° 2 - Ley N° 27157 (Inscripcidén de Propiedad y/o
Regularizacibnh de las edificaciones de departamentos en edificio) con
firmas legalizadas. por notario.

- Reglamento Interno del edificio . perimetral colindante al estadio
monumental del Club Univérsitario de Deportes contenido en documento
privado con firmas legalizadas por notario.

DECISION IMPUGNADA

l.a Registradora Publica del Registro de Propiedad Inmueble de Lima,
Clotilde Salomé Jo Luza, observé el titulo en los siguientes términos:

Vista su solicitud de reconsideracion, debemos indicar que ef articulo 20 de
la Ley N° 27157 hace referencia a la regularizacion de fabricas con



secciones exclusivas y comunes, que conjuntamente llevan una
independizacion y reglamento interno, lo cual no sucede en el presente
caso, ya que solamente se trata de modificacion det Reglamento Interno
inscrito. N

Asimismo, debemos indicar que la modificacion del Reglamento Interno
requiere formalidad y que si bien es cierto [a junta de propietarios no figura
registrada, cierto es también que ya se encuentra registrada la pluralidad de
propietarios, por lo tanto, la nominacion de junta y el otorgamiento de
modificacion del Reglamento Intemo no puede ser otorgada en forma
unilateral por una sola persona y debiendo dar cumplimiento a lo regulado

en el Reglamento Interno, otorgado con las formalidades que prescribe -

dicho cuerpo normativo y la ley vigente, por tanto, se reitera la observacion
de fecha 13.11.2003:

1. MODIFICACION DE REGLAMENTO INTERNO:

Verificada la documentacion acompafiada al titulo, debemos indicar que se
ha presentado un formulario registral y un reglamento interno otorgado en
documento privado, debemos indicar que ninguno de ellos da mérito a la
calificacion de una modificacion de Reglamento Interno, por tanto, para ser
procedente la modificacion de Reglamento Interno debe adjuntar solamente
la escritura publica conforme lo establece el articulo 2010 del Cadigo Civil
acompanado de los cargos de notificacion y del acta del acuerdo de junta.
2. Se deja constancia que siendo que conforme lo establece la norma IX
del Titulo Preliminar del nuevo Reglamento General de los Registros
Publicos, los efectos de las inscripciones se retrotraen a la fecha y hora del
asiento de presentacion, debiendo por tanto el titulo formal preexistir a la
vigencia del asiento de presentacion, lo cual implica que los documentos
materia de inscripciéh ‘deberan tener fecha anterior o igual a la de la
presentacion del titulo. '

Sin perjuicio de ello, debemos indicar lo siguiente:

3. Conforme lo establece el articulo 14 del Reglamento interno inscrito para
ser procedente el oforgamiento de modificacion de reglamento interno debe
acreditar haber convocado a la junta de propietarios, mediante documento
escrito (esquelas) en el cual conste el cargo de recepcién asi como la
designacion del lugar, dia y hora para la celebracion de la junta y los
asuntos a tratar. Asimismo, debera adjuntar las publicaciones efectuadas
en las pizarras o vitrinas asi como la publicacion realizada en uno de los
diarios de mayor circulacion con cinco dias de anticipacion a la asamblea
para acreditar |a validez de la convocatoria efectuada. .

4. Asi también, conforme lo establece el articulo 12 inc. e) del Reglamento
Interno inscrito para la modificacién del Reglamento Interno sin porcentajes

. de participacion se requiere que esta sea aprobada por las 2/3 partes de los

votos de los propietarios incorporados a la junta de propietarios.

5. Dejandose constancia que dichos propietarios deben contar con derecho
de propiedad inscrito registralmente.

Base Legal: Norma V del Titulo Preliminar, articulos 31 y 32 del
Reglamento General de los Registros Publicos, concordante con el articulo
2011 del Cadigo Civil, Ley N° 27157 y su Reglamento aprobado por D.S. N°
008-2000-MTC. .

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
E! apelante ampara su impugnacion en los siguientes fundamentos:
- De conformidad con lo establecido en el articulo 20 de la Ley N° 27157 no

es necesario que el Reglamento Interno conste en escritura publica
bastando gue conste en formulario registral. ‘Corrobora lo sefalado el

o
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‘articulo 68 del Regiamento del Registro de Predios aprobado por

Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 540-
2003-SUNARP-SN.

- Ante lo ordenado por fa normatl\ndad glosada, no es necesario que la
modificacion del reglamento interno conste en escritura publica como por
error sefala el Registrador, en tanto, ademas el articulo 1413 del Codigo
Civil sefiala que las modificaciones del contrato original se hacen en la
forma prescrita para el mismo, gue para el caso, es mediante formulario
registral.

- De otro lado, la modificacién del Reglamento Interno puede hacerla quien
otorgd el Reglamento Interno que se modifica y no la junta de propietarios.
Por lo tanto, siendo que el propietario primigenio otorgd el Reglamento
Interno, se encuentra facultado para efectuar su modificacion.

- En consecuencia, al ho ser necesaria la intervencion de la Junta de
propietarios no es procedente exigir convocatoria con esquelas ni
porcentaje alguno para aprobar la modificacion.

ANTECEDENTE REGISTRAL

El inmueble materia de la rogatorla se encuentra constituido por la
manzana A, lote 1, parcela M-2 del lote N° 6, parcelacion Fundo 'Vista
Alegre y Anexos, Ate consta registrado en la partida electronica N°
11135456 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, f:gurando como
titular de dommso Gremco S.A. .

En el asiento B 00006 corre registrada la declaratoria de fabrica consistente
en un gran complejo deportivo que comprende un estadio monumental, un
edificio de palcos suite y un area exterior de accesos, estacionamientos y
recreacion. _

En el asiento B 00007 corre inscrito el Regiamentc-) Interno de Propiedad
Exclusiva vy Propledad Comin, y en el asiento B 00008 la junta de
propietarios. .

Las unidades de propledad exclusiva conformantes de la, edlf” icacion fueron
independizadas en las partidas electronicas N°s 11343910 a 11345221,
apreciandose que algunas de las mismas han sido transferidas a terceros.

TS

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIQN@S
Interviene como ponente la Vocal Martha del Carmen Silva Diaz.

De lo expuesto y del anélisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son: -

- 2 Cual es la formalidad exigible para modificar el Reglamento Interno?
- ;Quiénes se encuentran facuitados para acordar la modificacién del
Reglamento Interno? -

ANALISIS

1.La Tercera Disposicion Final de la Ley N° 27157 establece gue los
reglamentos internos que se encuentren vigentes a la fecha de su
publicacion - 20 de julio de 1999 -, se deberan adecuar a lo establecido en
dicha norma, requiriendo la junta de propietarios la concurrencia de la
mayoria de los propietarios en primera convocatoria o de los que asistan en
segunda convocatoria. Asimismo, de conformidad con lo dispuestd-en la




Decimosegunda Disposicion Transitoria del Reglamento de la Ley N° 27157
- aprobado por Decreto Supremo N° 008-2000-MTC -, la adecuacion del
reglamento interno a que se refiere la tercera disposicion final de la ley,
podra efectuarse mediante escritura publica o documento privado con firna
legalizada que contenga el otorgado por la Junta de Propietarios o ef
Modelo de 'Reqlamento Interno que aprobarég el Viceministerio de Vivienda
y Construccion .

En tal sentido, las normas referidas precedentemente establecen una excepcion
al principio de titulacién auténtica recogido en el articulo 2010” del Cédigo Civil y
el articulo II1° del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Publicos, conforme al cual la inscripcion se hara en virtud de titulo que conste en
instrumento publico, salvo disposicion contrarnia.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que dicha excepcion se encuentra prevista
para los supuestos de adecuacion del Reglamento Interno a la Ley N° 27157, es
decir, para aquelios casos en los cuales el Reglamento Interno que rige ia
edificacion fue otorgado durante la vigencia del Decreto Ley N° 22112 o
normas . precedentes, siendo necesario, por tanto, que éste recoja las
nuevas normas obligatorias o incluya alguna posibilidad prevista en la
nueva nhorma. ' ‘ ' ’

2. De otro lado, conforme al precedente de observancia ‘obligatoria
aprobado en el Tercer Pleno del Tribunal Registral publicado en el diario
oficial "El Peruana” el 5 de junio de 2003: “Sélo procede oforgar el
Reglamento Intemo a través de formularios registrales si se ha acreditado
la preexistencia del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y propiedad comin a la entrada en vigencia de ia Ley N° 27157."
Supuesto aplicable para aquellos casos en los que el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comtn de "hecho” preexiste a la entrada en vigencia
de la Ley N° 27157 y, por tanto, es susceptible de ser regularizado en
iérito a las normas de excepcion contenidas en la acotada norma, su
Reglamento y en la Ley N° 27333.

: 3. Finaimente, como ha establecido esta instancia en la Resolucién N° 720-2003-
; SUNARP-TR-L del 11 de noviembre de 2003, si la modificacién del Reglamento
Interno es consecuencia de la modificacion de una fabrica efectuada via regularizacion
: ‘ al amparo de la Ley N° 27157 podrd constar en instrumento privado, lo que encuentra
' l sustento en que en tal caso, la modificacion de! Reglamento Intemo forma parte de
' todo el proceso de regularizacion. :

4. En el presente caso, el acto materia de la rogatoria se contrae a una
modificacion del Reglamento Interno inscrito en el asiento B 00007 de la
partida electrénica N° 11135456 del Registro de Propiedad Inmueble de
Lima y no a una regularizacion del régimen de propiedad exclusiva y

' ! Mediante Resolucién Viceministerial N° 004-2000-MTC-15.04 se aprobd el Reglamento
Interno Modelo.

: 2 Articulo 2010 del Cédigo Givil: :

: La inscripcién se hace en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo
disposicién contraria. ) ’ :

3 Articulo (! del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Pablicos:

Los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de
tercero interesado, en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion
en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles contenidos en el titulo, salvo
reserva expresa. )

Se presume que el. presentante del titulo actia en representacion de los sujetos legitimados
para solicitar ka inscripcion. :

e o ——
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propiedad comun o adecuacién del Reglamento internc a la Ley N° 27157,
Asimismo, la modificacion det Reglamento Interno sub materia no es
consecuencia de la modificacién de la declaratoria de fabrica efectuada via
regularizacian. :

En consecuencia, siendo que no se configuran los supuestos de excepcion
referidos en los puntos que anteceden, acorde con lo previsto en el articulo
2010 del Cédigo Civil y el articulo lli del Titulo Preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos, el Reglamento Intemo obrante en el titulo
alzado debe constar en escritura pUblica, la cual constituye el titulo formal®
exigido por la normativa vigente para su accesoc al Registro.

Cabe sefialar que el Reglamento del Registro de Predios aprobado por
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 540-
2003-SUNARP-SN no resuita aplicable a! presente casa por cuanto el titulo
sub materia fue presentado al Registro el 7 de noviembre de 2003, es decir,
con anterioridad a la vigencia del mismo (19 de enero de 2004)°.

Por lo expuesto, debe confirmarse el punto 1 de la observacion.

5. Resulta conveniente precisar que el titulo que sustentara la modificacion
del Reglamento Interno, en caso de subsanarse esta omisién dentro del
plazo previsto en el articulo 162° del Reglamento General de los Registros
Publicos, necesariamente debera preexistir al asiento de presentacion del
titulo venido en grado debido a gue los efectos de la inscripcion que
generen se retrotraeran a la fecha del referido asiento, tal como lo sefiala el
numeral I1X’ dei Titulo Prefiminar del Reglamento General de los Registros
Publicos. ‘ ‘ :

Por lo que debe confirmarse el punto 2 de la observacion.

6. De otro lado, se aprecia gue el Reglamento Interno inscrito en el asiento
B 00007 de la partida electrénica N® 11135456 del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima fue otorgado por Gremco S.A., lo que encuentra sustento
en que en tal fecha la citada sociedad era la Unica titular de dominio del
inmueble, no existiendo pluralidad de propietarios. Sin embargo, como se
ha sefalado en el punto IV: “ANTECEDENTE REGISTRAL", algunas de las

4 Antonio Manzano Solano (Derecho Registral Inmobiliario. Volumen 1. Colegio ‘de los
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana. Madrid, 1994, p. 440) senala que
el titulo en sentido formal es el documento que contiene un titulo en sentido materiat.
% De conformidad con lo establecido &n la Primera Disposicion Transitoria del Reglamento
del Registro de Predios, éste es aplicable a los procedimientos de inscripcion iniciados
durante su vigencia. o
® Articulo 162 del Reglamento General de los Registros PGblicos:
Cuando el Tribunal Registral confirme la observacion u observaciones formuladas por el
Registrador o al revocarlas nuevos defectos subsanables u obstdculos que emanen de 1a
partida, el interesado tendra 15 dias, contados desde la nofificacion de la resolucion
respectiva, para cumplir con subsanar dichos defectos u obstaculos y, en su caso,.efectuar
el pago del mayer derecho, Cumplida dicho requerimiento, el Registrador tendra 5 dias para
extender los asientos de inscripcion. i .
En caso de no haberse subsanado las deficiencias advertidas o no haberse pagado el
reintegro respectivo dentro de fos 15 dias a que se refiere el parrafo anterior, los
documentos integrantes del titulo presentado se pondran a disposicion del interesado,
quien podra retirados bajp cargo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 164 de este
5eglamento. .

Articulo 1X del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos:
Los efectos de los asientos registrales, asl como la preferencia de los derechos que de
éstos emanan, se retrotraen a la fecha y hora del respectivo asiento de preserjt,écit_ﬁri.




secciones de propiedad exclusiva conformantes de |z edificacidn ya han
sido transferidas a terceros”.

7. El Reglamento Interno constituye el acto juridico celebrado por los
propietarios de una edificacion sujeta al Régimen de Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comun, en virtud del cual se regulan los derechos y obligaciones
de los propietarios sobre las secciones de dominio exclusivo y zonas y
servicios comunes, cuyo fundamento radica en la pluralidad de propietarios,
y tal como expresa Beatriz Arean® el reglamento constituye un verdadero
estatuto regulador de todos los derechos y obligaciones de los titulares de
los derechos reales de propiedad horizontal, a cuyos respectivos titulos de
propiedad integra.

Por lo tanto, en casos como el venido en grado, en los cuales las secciones
de propiedad exclusiva conformantes de Ia edificacion pertenecen a
distintos propietarios, los actos que afecten a la edificacion en su conjunto,
tales como la modificacion del Reglamento Interno, requieren contar con el
acuerdo correspondiente emitido por la Junta de Propietarios que,
conforme prescribe el articulo 47.1 de la Ley N° 27157 y ei primer parrafo
del articulo 145 de su Reglamento, estd constituida por todos los
propietarios de las secciones y tendra la representacion conjunta de éstos.

Ello considerando que la Junta de Propietarios tiene como fines la
conservacion y mantenimiento de las zonas y bienes de dominio comun del
edificio, asi como los servicios de administracion de dichas zonas comunes,
servicios y edificaciones; asimismo, los propietarios de las secciones tienen
el derecho de manifestar su opinién mas adin en los casos en que sean
afectados sus intereses. : : :

8. Respecto a lo indicado por el recurrente en el sentido que la junta de
propietarios no consta inscrita, €s necesario aclarar que ésta corre
registrada en el asiento B 00008 de la partida electronica N° 11135456
del Registro de Propiedad Inmueble, inscripcion que se efectus al amparo
del articulo 46.1'° de la Ley N° 27157, disposicion aclarada por el articulo
145 de su Reglamento, que en su segundo parrafo precisa que la junta de
propietarios se constituye plenamente al otorgamiento del reglamento
interno, el cual contendra obligatoriamente la nominacion del presidente si
existiera pluralidad de propietarios al momento de registrar el reglamento.

9. De otro lado, debe tenerse en cuenta que en aplicacién del inciso a) del
articulo - 32 de! Reglamento General de los  Registros Publicos, la
~ calificacién comprende, entre otros aspectos, la verificacion de la
adecuacion del titulo con la partida o partidas vinculadas a aguel y
complementariamente con los antecedentes registrales; siendo que en el
presente caso, como se ha sefialado anteriormente, al haberse verificado
de las partidas registrales correspondientes a las unidades de propiedad
exclusiva de la edificacion, que algunas de las mismas han sido
transferidas a terceros, el Reglamento Interno obrante en el titulo alzado,

# véanse: P.E. N°s 11343951, 113439854, 11343955, entre otras.

9 curso de Derechos Reales. Privilegios y Derecho de Retenciéon. Segunda Edicion.
Abeledo Perrot, Buenos Aires, 1987, p. 391.

% articulo 46.1 de fa Ley N° 27157:

En el Registro Publico correspondiente se archivan los planos de la edificacién (distribucién
arquitecténica) y se inscriben las 4reas y linderos perimétricos, asi como la declaratoria de
fabrica, el reglamento interno y la Junta de Propietarios.
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otorgado Unicamente por Gremco S.A., no se adecua a Ios antecedentes
registrales.

10. De lo expuesto se concluye que el acuerdo sobre modificacion del
reglamento interno deberd ser adoptado por la junta de propietarios,
acreditandose el cumplimiento de las formalidades y procedimientos que
deben tenerse en cuenta para efectuar la convocatoria a la Junta de
Propietarios, conforme a lo previsto en el articulo 14 del Regiamento
Interno inscrito.

En tal sentido, debe confirmarse el punto 3 de la observacian.

11. Asimismo, debe cumplirse con acreditar la celebracién de la junta de
propietarios con la presentacson del acta que debe reunir los requisitos
establecidos en el articuio 149" del Reglamento de la Ley N° 27157 y que
permita verificar el requisito del quérum segln se trate de primera o
sequnda convocatoria y las mayorias requeridas para adoptar los acuerdos,
conforme a lo previsto en el inciso e) del amculo 12 y los articulos 14 y 16
del Reglamenta Interno inscrito.

Por lo expuesto, debe confirmarse el punto 4 de la observacion.

12. De otro lado, cabe aclarar que si bien la Ley N° 27157, su Reglamento y
normas complementarias no exigen que los propietarios cuenten. con
derecho inscrito como presupuesto para conformar la Junta de Propietarios,
no es menos cierto que tratandose de un titulo que pretende su acceso al
Registro, la condicién de propietario debe ser calificada sobre la base de la
informacion contenida en los asientos de inscripcion, a los cuales debe
adecuarse.

En este sentido, el articulo VII del Titulo Preliminar del Reglamento General
de los Registros Pulblicos que desarrolia el principio de legitimacion
consagrado en el articulo 2013 del Cadigo Civil sefiala que “fos asientos
registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y
legitiman al _litular registral para actuar conforme a ellos, mientras no se
rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento 0 se declare
judicialmente su invalidez".

Por lo tanto, tratandose de la inscripcion de un acuerdo adoptado por los
propietarios reunidos en Junta, resulta relevante [a calificacion de la
condicion de propietarios de los asistentes a ella. Al respecto, de lo
preceptuado en et articulo precedente, se colige que sélo puede presumirse
cierta la condicién de propietario si ésta consta inscrita en ef Registro; ...

Esta instancia ha emitido pronunciamiento en el sentido indicéiaa en
reiterada y uniforme jurisprudencia como la Resolucion N° 304-2003-
SUNARP-TR-L del 16 de mayo de 2003.

Por lo que debe confirmarse el punto 5 de la observacion.

! Articulo 149 del Reglamento de la Ley N° 27157

En el acta de cada sesidn, deberz indicarse el lugar, fecha y hora en que esta se realizé; la
relacion de los propietarios concurrentes, con indicacion de sus porcentajes de
participacion en los bienes de dominio comun; el nombre de las personas que actuaron
coma presidente y secretario de la junta; los puntos de la agenda; la forma y resuitado de
las votaciones y los acuerdos adoptades. Serd firmada por el Presidente y el Secretario
designado, o por los miembros de la directiva si la hubiera, y.por todos los participantes en
la Junta. El Reglamento interno podra contener reglas que facahten {a suscripcion del acta.




Estando a lo acordado por unanimidad:

VIl.  RESOLUCION
CONFIRMAR la observacion formulada por la Registradora del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima al titulo sefialado en el encabezamiento, de
conformidad con lo expuesto en el andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniguese.

=z

MARTHA DEL CARMEN DRO ALAMO I-iIH' Q-
Vacal de! Tribunal Registral Vocal del TribunatRégistral
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