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NORMATIVAS DEL RECONOCIMIENTO
EXPRESO DE LA SUBJETIVIDAD RELATIVA DE
LA JUNTA DE PROPIETARIOS

REGULATORY REPERCUSSIONS OF THE EXPRESS RECOGNITION
OF THE RELATIVE SUBJECTIVITY OF THE BOARD OF OWNERS

Vicente Brayan Villalobos Villalobos*

Resumen: El Decreto Legislativo 1568, del Régimen de la Propiedad Horizontal, ha reconocido
lo que en doctrina y jurisprudencia ya se venia desarrollando con meridiano consenso, a saber,
que la Junta de Propietarios ostenta subjetividad relativa, es decir, que tiene la categoria de
sujeto de derecho con plena capacidad de ejercicio, aunque sin contar con personeria juridica.
Para el autor este reconocimiento es un paso mas en la evolucion dogmatico juridica de este
ente no personificado, que el Poder Ejecutivo ha tenido a bien disponer a causa de los
requerimientos practicos de las comunidades de propietarios sometidos a este régimen especial
de la propiedad predial. Asi, con la finalidad de que la Junta de Propietarios concretice su
subjetividad relativa, el autor presenta algunas formulas normativas que viene proponiendo en

el proceso de reglamentacion.

Palabras clave: Propiedad predial, propiedad horizontal, Junta de Propietarios, sujeto de

derecho, derecho inmobiliario.

Abstract: The Decreto Legislativo 1568, of the Régimen de la Propiedad Horizontal, has
recognized what in doctrine and jurisprudence was already being developed with clear

consensus, namely, that the Board of Owners has relative subjectivity, that is, that it has the
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category of subject of right with full capacity to exercise, although without having legal
personality. For the author, this recognition is one more step in the dogmatic legal evolution of
this non-personified entity, which the Executive Branch has seen fit to provide due to the
practical requirements of the communities of owners subject to this special regime of property
ownership. Thus, in order for the Board of Owners to concretize its relative subjectivity, the

author presents some normative formulas that he has been proposing in the regulatory process.
Keywords: Real estate, horizontal property, Board of Owners, subject of law, real estate law.

I. Introduccion altamente costosa en cuanto a dotacién de
. . . , . blicos,
La propiedad horizontal es una equipamientos urbanos, servicios publicos
infraestructura vial y movilidad urbana
sostenible (Villalobos, 2023, pp. 110-114).

Menciono esto porque, el nuevo régimen de

modalidad y un régimen juridico especial de
la propiedad predial, cuyo presupuesto

factico para su aplicaciéon en la realidad

. - . . la propiedad horizontal en el Per(, aprobado
socioeconomica es la existencia de

edificaciones y complejos inmobiliarios? por el Decreto Legislativo 1568 (en adelante,

. ID Legislativo)?, esta llamado a juga
fraccionados por unidades inmobiliarias de el Decreto Legislativo), esta lia Jugar

. . un rol muy importante dentro del marco
aprovechamiento autonomo que comparten,

. . . . institucional compuesto por la Politica
por adhesion fisica, bienes y servicios

Nacional de Vivienda y Urbanismo con
horizonte al 2030 y la Ley 31313, Ley de

Desarrollo Urbano Sostenible, que, como lo

comunes, de modo que sobre tales unidades
pueden atribuirse derechos de propiedad a

distintos propietarios. Por esta razén, Torres

. . . he precisado, fomentan la compacidad de las
(2019) sostiene que “las diversas secciones pred P

e , ciudades a través de la densificacion de
de la edificacion, asi como las facultades que

. . . areas territoriales ubicadas en suelo urbano
sobre ellas se tienen, son interdependientes

y conforman un todo indivisible” (p. 517). consolidado, o que, a pequena escala, en el

“predio por predio”, propicia la estrechez en

Ya he tenido la oportunidad de las relaciones de vecindad entre los

explicar en otro espacio la relacion entre el propietarios y poseedores sometidos a la

urbanismo y la propiedad horizontal, propiedad horizontal por compartir un

resaltando la funcionalidad de este regimen mismo  elemento  urbanistico privado:

juridico dentro del esquema de objetivos y edificacion o complejo inmobiliario. En este

estrategias de las politicas  urbanas contexto urbano contemporaneo, las normas

modernas que propenden por la compacidad de esta modalidad de la propiedad predial

en el diseno de las ciudades (modelos de deben generar las condiciones 6ptimas para

Cudad ~compacta y policentrica), en una adecuada gestidn de los recursos de la

contraste con el modelo de ciudad difusa Junta de Propietarios, con el propdsito de

1 En términos sencillos, por complejo inmobiliario se entiende al conjunto de dos o mas edificaciones que,
aunque fisicamente individualizables, estan vinculadas juridicamente por bienes y servicios comunes generales al
ser el resultado de un mismo concepto arquitectonico.

2 La norma fue publicada en 28 de mayo de 2023, pero se encuentra en vacatio /egis por mandato de su
Primera Disposicion Complementaria Final, que difiere su vigencia a los ciento ochenta dias calendario siguientes a
la publicacién de su Reglamento.
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conservar e inclusive mejorar la edificacion o
el complejo inmobiliario, y de impedir que la
densificaciébn urbana sea una fuente de
conflictos interpersonales de dimensiones

sociales.

Es por ello que, en esta ocasién me
ocuparé del estudio de la Junta de
Propietarios en tanto ente indispensable
para —en términos generales— la regulacion
y compatibilizacion de los intereses de los
propietarios y poseedores cuyos derechos e
intereses juridicamente relevantes estan
inmersos en el régimen de la propiedad
horizontal, habida cuenta que la estrechez
de las relaciones de vecindad hace
dificultosa la buena convivencia.
Concretamente, estudiaré una de las
novedades introducidas en el Decreto
Legislativo 1568, del Régimen de Ia
Propiedad Horizontal (en adelante, el
Decreto Legislativo), que supone Ia
evolucion  dogmatico-juridica de |la
concepcidon sobre la Junta de Propietarios.
Me refiero al reconocimiento de su calidad
de sujeto de derecho en el articulo 21 de
esta norma legal, lo que, a mi parecer, no
solo es un cambio de paradigma de interés
puramente académico, sino también de
trascendencia practica en el ambito de las
relaciones juridicas intersubjetivas, de modo
que la normativa reglamentaria, asi como el
reglamento interno, tienen que adecuarse a
dicho reconocimiento con la finalidad de que
la Junta de Propietarios despliegue
adecuadamente su subjetividad mediante la
realizacion de actuaciones en el trafico
juridico, destinadas a la  gestion,
conservacion 'y mejoramiento de la

edificacién o del complejo inmobiliario.
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En ese sentido, empezaré
describiendo los antecedentes normativos de
la Junta de Propietarios, exponiendo las
distintas visiones que se ha tenido sobre este
ente a lo largo del tiempo. Luego, analizaré
la naturaleza juridica que expresamente le
reconoce el Decreto Legislativo a impulso de
la doctrina que ha venido teorizando sobre
la forma en que actua en el trafico juridico.
Por ultimo, como este reconocimiento debe
repercutir a nivel normativo, desarrollo un
conjunto de propuestas que vengo
promoviendo  en el proceso  de
reglamentacion del mencionado Decreto
Legislativo, los cuales se vinculan, o mejor
dicho son la consecuencia, de calificar a la
Junta de Propietarios como sujeto de
derecho. Al final de este texto, adjunto como
anexo las formulas normativas que son

materia de mi propuesta.

II. Antecedentes normativos de Ia
naturaleza juridica de la Junta de

Propietarios

En el Pery, la propiedad horizontal ha
transitado por dispositivos legales que han
ido de menos a mas, empezando por el
Cddigo Civil de 1936 que reservaba unos
cuantos articulos para su regulacion, hasta
llegar al desprendimiento de esta modalidad
de la propiedad predial del ambito normativo
del derecho comun, pasando a regularse
mediante leyes especiales como lo son la Ley
27157 y el reciente Decreto Legislativo 1568.
La misma légica ha operado en el
tratamiento normativo de la Junta de
Propietarios en cuanto a su naturaleza

juridica se refiere:
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Cddigo Civil de 1936: este cddigo no

emplea el término  “propiedad
horizontal”, pero ello se infiere de los
articulos 854 al 857 en los que se
menciona la posibilidad de que "los pisos
de un edificio pertenezcan a diferentes
propietarios", replicandose asi lo
preceptuado en el articulo 664 del Cédigo
Napoledn. Sin embargo, en ninguno de
dichos articulos se referencia a la Junta
de Propietarios o algun otro término para
designar al ente colectivo conformado
por los propietarios de las unidades

inmobiliarias de propiedad exclusiva.

Ley 10726 vy sus reglamentos aprobados

por Decreto Supremo 025, del 06 de

marzo de 1959, y por Decreto Supremo
156, del 22 de junio de 1969: esta es la

primera norma legal que referencia el

término  “Junta”, pero solo para
establecer su caracter intermitente vy
coyuntural, dado que el articulo 4
limitaba su constitucion solo cuando la
convocaba el juez de primera instancia
del lugar en que se encontraba ubicado
el inmueble, a fin de resolver las
desavenencias que pudieran surgir entre
los propietarios de seccion,
departamento o piso de un edificio. De
esta manera, para los efectos de esta ley,
por “Junta” se entendia al acto de
reunion de propietarios, mas no un

sujeto de derecho distinto a estos.

Decreto Ley 22112 y su reglamento

aprobado por Decreto Supremo 019-VC

del 15 de marzo de 1978: esta es la

primera norma legal que utiliza el término

“Junta de Propietarios” para reconocer
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en su articulo 2 el derecho de los
propietarios a participar en las votaciones
de la misma, con lo cual se entiende que
se hacia referencia también al espacio de
debate y deliberacion para la adopcién de
acuerdos en interés de la comunidad,
pero no a un ente con subjetividad

juridica.

Codigo Civil de 1984: este cddigo remite

la regulacion de la propiedad horizontal a
la normativa especial que inicialmente
era el mencionado Decreto Ley 22112 y
su reglamento, los cuales fueron
derogados con la entrada en vigencia de
la aln vigente Ley 27157 en el afio 1999,
hasta que sea derogada con la entrada
en vigencia del Decreto Legislativo que

ahora es objeto de reglamentacion.

Ley 27157 vy su reglamento aprobado por
el Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA

del 2006: esta es la primera norma legal

que ha permitido a la doctrina civilista
teorizar sobre la subjetividad de la Junta
de Propietarios, al sefalar que esta se
constituye “por todos los propietarios y
tiene la representacion conjunta de
estos”. El fendmeno juridico de la
representacion presupone una relacion
de confianza entre representado vy
representante, siendo este Ultimo
necesariamente un ente que tenga la
capacidad juridica para actuar por

cuenta, en nombre y en interés de aquel.

De acuerdo con Pozo (2022): este

desarrollo normativo ha llevado a la doctrina
civilista a elaborar hasta tres concepciones o

teorias muy marcadas sobre la naturaleza
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juridica de la Junta de Propietarios: como
persona juridica, como figura asociativa y
como ente no personificado con relativa
subjetividad (pp. 62-69), siendo esta ultima

la tesis dominante.

III.Naturaleza juridica de la Junta de
Propietarios en el Decreto
Legislativo 1568

En la misma linea evolutiva descrita
en el apartado anterior, el articulo 21 del
Decreto Legislativo ha tomado partido por la
tesis de la subjetividad relativa de la Junta
de Propietarios, reconociendo expresamente
lo que en la realidad social ya viene
sucediendo, esto es que dicha entidad
ostenta la categoria de sujeto de derecho,
constituyendo un centro unitario de
imputacion ideal de derechos y obligaciones
distinto a la de los propietarios de las
inmobiliarias  de

unidades propiedad

exclusiva.

Que el derecho positivo reconozca la
subjetividad de la Junta de Propietarios no
es solo una cuestion dogmatica y de interés
puramente académico, sino que también
genera efectos practicos, porque, a decir de
Alan Pasco (2023, primer y segundo
parrafo), ello implica dotarle de capacidad
para celebrar actos juridicos con terceros,
adquirir la propiedad de bienes e inscribir a
su nombre los que sean registrables,

responder con su patrimonio por las

3 En perspectiva del derecho comparado, y en
el ambito de nuestra regidn, existen dos
ordenamientos juridicos que explicitamente disponen
la creacion de una persona juridica con la constitucion
del régimen de la propiedad horizontal. Son los casos
de Colombia y Argentina. Respecto al primero, el
articulo 4 de la Ley 675 de 2001, por medio del cual
se expide el régimen de propiedad horizontal, sefiala
que un edificio o conjunto se somete a este régimen
mediante escritura publica registrada en la Oficina de

Revista YACHAQ N°© 17

obligaciones que contraiga, asumir la
responsabilidad civil contractual y
extracontractual por los dafios y perjuicios
que ocasione, ser sujeto pasivo de
obligaciones  tributarias, entre otras

situaciones juridico subjetivas.

Sin embargo, el Decreto Legislativo
no califica a la Junta de Propietarios como
una persona juridica®, lo cual no es &bice
para su reconocimiento legal como sujeto de
derecho, habida cuenta de la diferencia
conceptual entre ambas categorias juridicas;
y es que toda persona es necesariamente un
sujeto de derecho, pero no viceversa, de
modo que entre ambas hay una relacion de
género a especie. Asi, el nacimiento de la
subjetividad de la Junta de Propietarios
acontece en la realidad extra registral,
porque no depende de su inscripcién en el
Registro de Personas Juridicas, por lo que
calza perfectamente en la categoria de ente
no personificado que actla en el trafico
juridico, definido por Espinoza (2012): “la
agrupacién de personas que actdan
conjuntamente con fines no lucrativos, pero
qgue no han cumplido con la formalidad de su
inscripcion registral” (p. 71), tales como
como asociaciones, fundaciones y comités
no inscritos, sociedades irregulares y en
formacion, comunidades campesinas vy
nativas no inscritas y sin reconocimiento

oficial.

Registro de Instrumentos Publicos, momento a partir
del cual surge la persona juridica que, conforme al
articulo 32, estd conformada por los propietarios de
los bienes de dominio particular. En cuanto al
ordenamiento juridico argentino, el Cddigo Civil y
Comercial regula en su articulo 2044, en el titulo
sobre la propiedad horizontal, la figura del consorcio
como la persona juridica constituida por el conjunto
de propietarios de las unidades funcionales.
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La razén por la cual el legislador —en
cabeza del Poder Legislativo a consecuencia
de la delegacion de facultades legislativas
efectuada mediante la Ley 319696, en
materia de reactivacion econdémica vy
modernizacion de la gestién del Estado— no
optd por atribuir a la Junta de Propietarios la
categoria de persona juridica, a contramano
del sector doctrinario que defiende esta
tesis, es que este ente colectivo tiene muy
acotada su finalidad practica en la realidad
social, por cuanto su capacidad para adquirir
derechos y contraer obligaciones esta
orientada a un Unico propdsito impuesto por
mandato legal, no mediante acto juridico,
siendo imposible juridicamente que esta

|II

suerte de “objeto social” —empleando con
fines didacticos un elemento propio del pacto
social de las asociaciones y sociedades—
pueda subvertirse por la autonomia de la

voluntad de los propietarios.

En efecto, dicha subjetividad es de
caracter relativa, porque el Decreto
Legislativo circunscribe la plena capacidad
de ejercicio de la Junta de Propietarios a la
celebracion de actos juridicos que tengan
por finalidad practica la gestién, adquisicion
y disposicidon de bienes y servicios comunes
para administrar, conservar y mejorar la
edificacion o el complejo inmobiliario
sometido al régimen de la propiedad
horizontal. Es decir, se restringe la libertad
del otorgante del reglamento interno (acto
constitutivo de la propiedad horizontal)
(Decreto Legislativo 1568, 2023, art. 32.2),

4 No debe confundirse la finalidad legal a la
que deben circunscribirse las actuaciones de la Junta
de Propietarios en su calidad de sujeto de derecho,
con el uso de la edificacion o el complejo inmobiliario,
definido como el destino asignado a los predios de
acuerdo a la clasificacion del suelo, a la tipologia de
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impidiendo que pueda establecer clausulas
gue no estén orientadas al cumplimiento de
dicha finalidad, tales como actividades
lucrativas, comerciales, benéficas, entre

otros*.

Esto es lo que diferencia a la Junta de
Propietarios de las asociaciones, sociedades
y demas entes colectivos con personeria
juridica  (v.gr. fundaciones, comités,
comunidades campesinas, etc.), aun cuando
sea pasible de aplicarsele la normativa de
estas personas juridicas en lo que fuera
acorde con su naturaleza. Asi, por ejemplo,
mientras las asociaciones y sociedades
desempefan sus actividades en base a un
objeto social pactado en ejercicio de la
libertad de asociacién y la autonomia privada
de los asociados y socios, la finalidad de la
Junta de Propietarios esta determinada por
ley, la cual es, por tanto, indisponible por la
voluntad de los particulares al sustentarse en

razones de interés publico.

Aunado a ello, en doctrina se sostiene
una distincion funcional mas que ontoldgica
entre la Junta de Propietarios y la persona
juridica, segun la cual la distincion consiste
en que los actos de los miembros de una
Junta de Propietarios difieren en sus efectos
de los que realicen los miembros de una
persona juridica, lo cual obedece a la falta de
un proceso de individualizacién con el que si
cuenta la persona juridica y que se torna
imposible en la Junta de Propietarios por el

patrimonio comun con el que cuenta, siendo

zonificacion, al reglamento de  parametros
urbanisticos y edificatorios, y al indice de usos para la
ubicacion de actividades urbanas, pudiendo este ser
residencial, taller, industrial, comercial, mixtos, entre
otros.
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esta la razén por la cual su inscripcién se
efectlia en el registro de predios y no en el

de personas juridicas (Pozo, 2022, p. 69).

Desde esta perspectiva tedrica,
sostengo que el reglamento debe
complementar la finalidad practica de la
Junta de Propietarios, afiadiendo que sus
actuaciones, ademas de la administracion,
conservacion 'y mejoramiento de la
edificacion o del complejo inmobiliario,
deben dirigirse a propiciar las buenas
relaciones de vecindad entre los propietarios
y poseedores, optimizando el
aprovechamiento de los bienes y servicios
comunes, y velando por el ejercicio regular
de los atributos de la propiedad predial. Esta
afadidura tendria como propdsito enfatizar
la funcion que cumple la Junta de
Propietarios como un ente al que la ley le
concede subjetividad para gestionar de
mejor manera los intereses comunitarios de
los propietarios y poseedores, previniendo y
resolviendo los conflictos que puedan
suscitarse entre ellos. Por lo demas, el
reglamento interno, en tanto expresion de la
libertad de autorregulacion de la Junta de
Propietarios, tal como lo explicaré mas
adelante, podria especificar las actuaciones
conducentes al cumplimiento de esta

finalidad sin desnaturalizarla o transgredirla.

IV. Propuestas normativas para la
reglamentacion de la subjetividad

relativa de la Junta de Propietarios

En este apartado expondré las
propuestas que, como actual miembro del
equipo legal de la Direccién de Vivienda del
Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento, vengo impulsando en el

Revista YACHAQ N°© 17

proceso de reglamentacion del Decreto

Legislativo.

4.1. Concepcion estatutaria del

reglamento interno

De manera complementaria a la
definicién descrita en el numeral 32.1 del
articulo 32 del Decreto Legislativo, vy
recogiendo la conceptualizacién desarrollada
por la doctrina y la jurisprudencia modernas,
el reglamento debe precisar que Ila
naturaleza juridica del reglamento interno es
la de ser un acto juridico de caracter
estatutario con efectos normativos, el cual se
fundamenta en el principio de autonomia
privada y en las libertades de
autoorganizacion y autorregulacién que
tiene la Junta de Propietarios en su calidad
de sujeto de derecho. Estas libertades
forman parte del contenido
constitucionalmente protegido del derecho
fundamental a la libertad de asociaciéon que,
en principio, es el fundamento del
reconocimiento de la personeria juridica de
las asociaciones y sociedades, pero que
también pueden sustentar las actuaciones
de la Junta de Propietarios dada la similitud

dogmatica entre estos entes.

De acuerdo a Romero (2016), es
importante considerar que una cosa es la
autoorganizacion y otra son las normas con
las que funcionan estos drganos y a las que
se sujetan los asociados Yy socios,
denominadas normas de autorregulacion o
de funcionamiento (p. 69). El reglamento
interno es la expresion juridica de ambas
libertades

autorregulacién) inherentes a la Junta de

(autoorganizacién y

Propietarios, mediante el cual, en base al
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principio de autonomia privada, se regulan
un conjunto de derechos y obligaciones
atribuibles a todos los propietarios vy
poseedores en el aprovechamiento de las
unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de los bienes y servicios
comunes; asi como todo lo relacionado a la
estructura organica, tales como cargos,
funciones, responsabilidades, vigencias,

entre otros aspectos.

La concepcidn del reglamento interno
como un acto juridico con efectos
normativos capaces de subvertir el derecho
de propiedad predial, ha sido adoptada por

el Tribunal Registral:

8. Ahora bien, el reglamento interno
tiene como caracteristica ser un

negocio juridico en el cual la

declaracion de voluntad esta dirigida

a producir una mixtura de efectos

juridicos obligacionales y reales. Asi

pues, la eficacia real se aprecia
claramente del hecho que el acto
constitutivo afecta al dominio de los
propietarios, transformando una
situacion dominical, normalmente
independiente, en otra compartida en
cuanto al objeto mismo de la
propiedad, al vincular
indivisiblemente las partes privativas

o exclusivas con las partes comunes.

La segunda caracteristica
fundamental es que da origen a un
régimen especial de propiedad
(propiedad exclusiva y propiedad

comun), en el cual se establece un

> Esta concepcion del reglamento interno
como un acto de autonomia privada ha sido una
constante en la jurisprudencia del Tribunal Registral:
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sistema complejo de facultades,

limitaciones, cargas y obligaciones,

que viene a constituir una “/ex re/’

que vincula a los otorgantes del acto

y a los sucesivos adquirentes. (Enfasis
agregado) (Res. 2017-2020-SUNARP-
TR-L; F.J. 8)°

Finalmente, si el reglamento interno
es un acto juridico, es decir, la manifestacion
de voluntad de un sujeto al cual el
ordenamiento le otorga efectos juridicos,
resulta valido reconocer que la Junta de
Propietarios esta facultado para interpretar
sus disposiciones en caso de ambigiedad,
imprecision, contradiccién o vacio, para lo
cual es ldgico que, por equivalencia, su
aprobacion se adopte con la misma votacion
requerida para modificar la disposicion
materia de interpretacion, bajo el entendido
de que la actividad interpretativa implica
atribuir un significado o sentido a las

disposiciones normativas.

El fundamento de la facultad de la
Junta de Propietarios para interpretar sus
propios actos juridicos la ha explicado el
Tribunal Registral, aplicando por analogia un
precedente de observancia obligatoria
relacionada a la facultad de las asociaciones

para interpretar su propio estatuto:

8. Sobre el tema, es pertinente
sefalar que en el X Pleno del Tribunal
Registral realizado los dias 8 y 9 de
abril de 2005 se aprobd el siguiente
precedente de observancia

obligatoria:

Res. 276-2006 - SUNARP-TR, F.J. 2; res. 1548-2018-
SUNARP.TR.L, F.J. 1; res. 2467-2020-SUNARP-TR-L,
F.J. 19 y res. 2107-2020-SUNARP-TR-L, F.J. 8.
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INTERPRETACION DE
ESTATUTO

La asamblea general de una

asociacion, como organo

supremo facultado para aprobar

vy _modificar el estatuto, podra

validamente interpretar _ sus

alcances en los casos en que la

norma estatutaria inscrita

resulte ambigua, incierta o

contradictoria.

Criterio adoptado en las
Resoluciones N°© 623-2003-
SUNARP-TR-L del 1 de
diciembre de 2003, N© 144-
2004-SUNARP-TR-L del 12 de
marzo 2004 y NO© 039-1999-
ORLC/TR del 12 de febrero de

1999.t

A tenor de lo sefalado, si la asamblea
general tiene potestad para modificar
el estatuto, con mayor razon -
argumento ab maioris ad minus-
puede interpretar sus alcances en
supuestos de ambigliedad,

incertidumbre o contradiccion interna.

9. En concepto de este colegiado, si

bien el criterio  jurisprudencial

expuesto en el considerando anterior

esta referido a asociaciones, no existe

impedimento para _extender su

aplicacion a la junta de propietarios

de la edificacion, al tratarse en ambos

casos de entes colectivos de personas

(hay que tener en cuenta ademas que
en Pleno del Tribunal Registral sobre
actos de disposicion de bienes de la

junta de propietarios se reconoce
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4.2.

implicitamente la  condicién de

persona juridica a ésta).

Por lo tanto, siendo que la junta de
propietarios estd autorizada para
modificar el reglamento interno de la

edificacion, también lo estard para

interpretar sus alcances en caso de

existir normas_ambiguas, inciertas o

contradictorias, como ocurre en el

presente caso.

En ese sentido, a fin de proceder con
una adecuada calificacion de los
acuerdos aprobados mediante sesion
de junta de propietarios del 3/3/2019
deberd acompanarse, en via de
subsanacion, copia certificada
notarialmente del acta de junta de
propietarios aclaratoria, “en la que se
interpreten los alcances de los
articulos 19 literal d) y 23 del

reglamento interno, en cuanto al

guorum Yy mayoria necesarios para la

adopcidon de los acuerdos ahi

requlados, asi como la contradiccion

senalada en el sétimo considerando

de este andlisis.”. (Enfasis agregado)
(Tribunal Registral, RES. N.O. 2245-
2020-SUNARP-TR-L)

Organos de gobierno esenciales

de la Junta de Propietarios

La incorporeidad de la Junta de

Propietarios hace que necesite, al igual que

las personas juridicas, drganos titularizados

por personas naturales que desplieguen su

subjetividad relativa en actos concretos, es

decir, que realicen actuaciones materiales

para el ejercicio de sus derechos y el

cumplimiento de sus obligaciones. La
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libertad de

fundamento de los drganos de cualquier

autoorganizacion es el

agrupacion de personas naturales que se
asocian con la finalidad de crear una nueva
entidad a la cual la ley, por ficcidn, le otorga
la categoria de sujeto de derecho, es decir,
un centro unitario de imputacion de
derechos y obligaciones con plena capacidad
de ejercicio. Asi, para superar los obstaculos
fisicos de tal ficcidn, las personas naturales
asociadas crean unidades impersonales que
hacen operativo y visible la voluntad
corporativa del ente, atribuyéndoles

funciones y responsabilidades.

En el caso de la Junta de Propietarios,
que agrupa a un conjunto de propietarios
vinculados por el edificio o complejo
inmobiliario del que forman parte, requiere
de 6rganos con funciones de administracion
(Gonzales, 2023, p. 357). La practica revela
que los propietarios de las unidades
inmobiliarias de  propiedad exclusiva
gestionan los asuntos de interés colectivo
que ocurren en la edificacién, disefiando una
estructura organica sobre la base de tres
organos indispensables: la Junta de
Propietarios, la Presidencia y |la
Administracion. El reglamento debe recoger
esta forma de organizacion, a fin de elevarla
a caracter de norma juridica imperativa por
estimarla esencial para el funcionamiento y
cumplimiento de los fines del régimen de la
propiedad horizontal, aunque —desde mi
optica— distinguiendo conceptualmente la
Junta de Propietarios como drgano de la
Junta de Propietarios como sujeto de

derecho.

Efectivamente, el reconocimiento

legal de la subjetividad relativa de la Junta
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de Propietarios ha provocado que esta
nomenclatura tenga esas dos acepciones.
Sobre la primera acepcidon, ya se ha
explicado en apartados anteriores que la
Junta de Propietarios es un sujeto de
derecho con plena capacidad de ejercicio
distinta a la de sus miembros, es decir, a la
de los propietarios de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva. En
cuanto a la segunda acepcion, se refiere al
acto material de reunién de dichos
propietarios en sesiones ordinarias y
extraordinarias, con la finalidad de debatir,
deliberar y decidir sobre asuntos de interés
de la comunidad de propietarios. Asi,
mientras la primera acepcién denota una
entidad no personificada cuya subsistencia
es perenne hasta la eventual extincién total
de la propiedad horizontal por alguna de las
causales que también deben regularse en el
reglamento; la segunda denota un drgano
intermitente, esporadico y discontinuo, por
cuanto solo se instala con ocasion de

abordar temas concretos.

Uno de los modelos normativos para
positivizar en sede nacional la disquisicion
conceptual antes desarrollada, radica en la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal en Espafa, la cual utiliza el
término “Junta de Propietarios” para aludir al
organo de gobierno que se relne con el
objetivo de debatir, deliberar y adoptar
acuerdos; mientras que, al colectivo de
propietarios de cada uno de los espacios de
uso y disfrute privativos dentro de la
edificaciéon lo denomina “comunidad de
propietarios”, la cual es el ente con
subjetividad distinta a la de sus miembros. El

articulo 13 de la citada ley espanola (1960)
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consolida esta concepcion de la siguiente

manera.

Articulo trece.

Los o¢rganos de gobierno de la

comunidad son los siguientes:

a) La Junta de propietarios.

b) El presidente y, en su caso, los

vicepresidentes.
c) El secretario.
d) El administrador.®

Por ello, y atendiendo a la realidad
nacional, propongo que el reglamento debe
regular los drganos esenciales de gobierno
de la Junta de Propietarios en su acepcion de
sujeto de derecho, con las siguientes
definiciones conceptuales, a fin de distinguir
sus funciones dentro de la estructura

organica del referido ente no personificado:

e La Junta de Propietarios instalada en

sesiones: en su calidad de maximo
organo de gobierno del régimen de la
propiedad horizontal, es la reunion de
los propietarios de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva en
sesiones ordinarias y extraordinarias
debidamente convocadas e instaladas

para el debate, deliberacién y adopcion

6 Ademas del espafol, hay otros
ordenamientos  juridicos que, aunque no
necesariamente atribuyan personeria juridica o
siquiera subjetividad a un ente originado por la
constitucion de la propiedad horizontal, en su
desarrollo normativo diferencian a la “comunidad de
propietarios” de la “asamblea de propietarios”,
definido como el 6rgano decisorio del régimen. Por
mencionar algunos ejemplos, el articulo 2 de la Ley
21442, que aprueba la nueva ley de copropiedad
inmobiliaria (propiedad horizontal) en Chile, define a
la asamblea de copropietarios como el principal
organo decisorio y de administracion de un
condominio, integrado por los propietarios de las
distintas unidades que lo conforman y que se
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de acuerdos sobre los asuntos
programados previamente en la agenda
respectiva, formando la voluntad
corporativa de la Junta de Propietarios

como sujeto de derecho.

e La Presidencia: es el érgano encargado

de la direccién y representacion legal de
la Junta de Propietarios en su relacién
con terceros, convocando y presidiendo
las sesiones ordinarias y extraordinarias,
y canalizando las actuaciones necesarias
para el cumplimiento de los acuerdos

adoptados por la Junta.

e La Administraciéon: es el drgano

encargado de gestionar directamente el
funcionamiento, la conservacién y el
mejoramiento de los bienes y servicios
comunes; los recursos econdmicos que
para tal efecto sea necesario; asi como
de los bienes propios de la Junta de

Propietarios en tanto sujeto de derecho.

4.3. Actos juridicos de la Junta de
Propietarios

Taboada (2002),

desarrollo historico sobre la evolucion del

haciendo un

concepto de acto juridico, nos dice que la
teoria moderna del “negocio juridico”, de
origen aleman, ha dejado obsoleta la teoria

voluntarista del “acto juridico”, de origen

encuentra facultado para adoptar acuerdos
vinculantes respecto al uso, administracion vy
mantencion de los bienes comunes de la copropiedad
y aquellos relativos al resguardo y vigilancia de los
derechos y deberes de todos. En igual sentido, la Ley
de propiedad en condominio de inmuebles para
México D.F., en su articulo 1 define a la asamblea
general como el odrgano del conddmino, que
constituye la maxima instancia en la toma de
decisiones para expresar, discutir y resolver asuntos
de interés propio y comun. La Ley de propiedad
horizontal venezolana, distingue entre su articulado a
la comunidad de copropietarios y a la asamblea de
copropietarios, siendo esta Ultima el 6rgano decisorio
y de administracion.
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francés, de manera que en la actualidad
existe consenso en que es el ordenamiento,
y no la sola voluntad declarada, el que
otorga efectos juridicos a los actos
celebrados por las personas en su vida de
relacidn social. Esta funcién organizadora del
ordenamiento implica que los actos
celebrados, para que adquieran relevancia
juridica, deben cumplir “una funcion social,
pero no en el sentido de funcidn socialmente
atil o funcidon social con trascendencia o
relevancia social, sino en el sentido de
funcidn socialmente apreciable, razonable o
digna” (Taboada, 2002, p. 40).

Asi, desde la perspectiva de la
moderna teoria del negocio juridico,
aplicable en sede nacional aunque con la
denominacion francesa de “acto juridico” por
disposicion expresa del articulo 140 del
Cédigo Civi,b se deduce que el
reconocimiento normativo de la subjetividad
de la Junta de Propietarios tiene como
consecuencia inexorable que el
ordenamiento otorgue efectos juridicos a los
actos que este ente no personificado celebre
cuando entabla relaciones con otros sujetos
de derecho, en razén de que tales actos
cumplen una funcion socialmente razonable,
como efectivamente lo es la administracion,
la conservacién y el mejoramiento de la
edificacion regida por la propiedad
horizontal, asi como la gestion de los
intereses de los propietarios y poseedores
para el fomento de las buenas relaciones de

vecindad.

En ese sentido, el reglamento debe
otorgar efectos juridicos a los actos de

gestidn ordinaria de los bienes comunes, que
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estén destinados al ordenamiento, el
mantenimiento, la reparacion, la renovacion
o la sustitucion de los mismos, siendo
innecesaria la aprobacién previa de la Junta
de Propietarios, siempre que tales actos no
involucren la adquisicion y/o disposicién de
bienes inmuebles y/o muebles registrables,
ni la desafectacion ni la transferencia ni el
gravamen de los bienes comunes. La
naturaleza cotidiana, y urgente en algunas
circunstancias, hace que requerir la
aprobacion previa de la Junta de Propietarios
ralentice la gestion ordinaria de los bienes
comunes, lo cual puede conllevar al
deterioro fisico y consecuente estado de
inhabitabilidad de la edificacién si las obras
de conservacion no son ejecutadas en su
debida oportunidad. Por ello, sostengo que
debe facultarse al Administrador o a la
persona designada por el Presidente para
llevar a cabo la gestion ordinaria, a celebrar
contratos de obra o cualquier tipo
contractual sin necesidad de autorizacion
previa de la Junta de Propietarios, con el

proposito de conservar los bienes comunes.

Asimismo, debe otorgarse efectos
juridicos a los actos de adquisicion y
disposicion de bienes inmuebles y muebles
que celebre la Junta de Propietarios para
cumplir la finalidad exclusiva que el Decreto
Legislativo le atribuye imperativamente. En
este supuesto resulta logico que, a diferencia
de la gestidon ordinaria, si se requiera la
aprobacion previa de los propietarios que
representen mas del 50% de participacion
en los bienes comunes, salvo que se trate de
bienes previamente desafectados, en cuyo
caso, para disponer de los mismos, se

requiere no menos del 75% de participacion
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en los bienes comunes, una mayoria superior
o unanimidad si asi lo dispone el reglamento
interno, conforme al articulo 14, numeral
14.1, del Decreto Legislativo. Para la
adquisicién y transferencia de bienes
muebles registrables, se podria establecer
en el reglamento interno un porcentaje
menor de aprobacion o autorizarse
directamente al Presidente de la Junta de
Propietarios a realizar dichos actos, dada la
menor relevancia econdmica de esta clase
de bienes en comparacidon con los bienes

inmuebles.

Por otro lado, una practica muy
extendida en las Juntas de Propietarios a
nivel nacional es la aprobacién de un manual
de convivencia con reglas de conducta que
regulan las relaciones de vecindad entre los
propietarios y poseedores de la edificacion,
estableciendo limitaciones al uso y disfrute
de los bienes comunes y de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva. Dada la
funcidn socialmente razonable que cumple el
manual de convivencia, preceptuando
limitaciones y prohibiciones que perfilan el
derecho de propiedad predial, el reglamento
debe otorgarle la categoria de acto juridico,
haciendo que tenga efectos vinculantes a
todos los propietarios y poseedores,
incluyendo a los que lo hayan celebrado y a
los que sucesivamente se integren a la Junta
de Propietarios o adquieran algun titulo

posesorio en la edificacion.

En principio, el manual de convivencia
no es un acto inscribible, de acuerdo a lo
previsto en el articulo 23, numeral 23.3, del
Decreto Legislativo; sin embargo, sostengo

que el reglamento debe establecer una
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excepcion a esta regla cuando la Junta de
Propietarios  constituya un  régimen
sancionador por medio del mismo, caso en
el cual este acto deberia acceder al registro
por ser de interés de terceros, especialmente
de potenciales adquirentes de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva, cuyo
interés en acceder a la informacion relevante
sobre todo lo relacionado a las normas de
convivencia dentro de la edificacion —las
infracciones y sanciones estan incluidas en
ellas— merece ser tutelado juridicamente.
Cabe aclarar que la constitucion del régimen
sancionador no dependeria de la inscripcion
registral, pues para ello basta su aprobacion
mediante un acuerdo de la Junta de

Propietarios.

Por lo demas, el reglamento también
debe reconocer la naturaleza de acto juridico
de los acuerdos de la Junta de Propietarios,
por lo que, en caso surjan dudas respecto a
sus alcances, la Junta estd facultada a
interpretarlos, sin perjuicio de que las
instancias registrales, al momento de la
calificacion, utilicen los métodos de
interpretacion del acto juridico y del contrato
estipulados en el Cddigo Civil. Este es un
criterio aplicable a las asociaciones, pero que
el Tribunal Registral ha extendido a la Junta
de Propietarios por analogia:

Este Tribunal ha sehalado en

anteriores oportunidades que los

acuerdos adoptados por los érganos

de las personas juridicas constituyen

actos juridicos; en ese sentido, en

caso surjan dudas respecto a sus

alcances, las instancias registrales

deben recurrir a los diversos métodos

de interpretacion previstos en los

253



articulos 168, 169 y 170 del Cddigo

Civil. Asimismo, ‘“esta

instancia
considera que el criterio establecido
resulta igualmente aplicable a los
acuerdos adoptados por la Junta de
Propietarios, aun cuando esta no sea
una persona juridica” (Enfasis
agregado) (Tribunal Registral, RES.

N.O 116-2021-SUNARP-TR-T).

4.4. Actos inscribibles de la Junta de

Propietarios

El sistema registral peruano, y, en
consecuencia, el Registro de Predios, se rige,
entre otros, por el principio de relevancia, el
cual informa al legislador los criterios por los
cuales ciertos actos merecen acogida
registral para ser publicitados a terceros con
presuncidén absoluta (iuris et de iure) de
cognoscibilidad y presuncion relativa (iuris
tantum) de veracidad y exactitud (Pacora,
2003, p. 427). Pacora (2003) resalta la
importancia de este principio: “en tanto que
al designar los actos que merecen acogida
registral para ser publicitados a terceros, es
decir, con efectos erga omnes, en cada uno
de los Registros y los que deben de ser
rechazados por los funcionarios
calificadores, se establece un numero
cerrado para el sistema registral” (p. 347).
Por si fuera poco, este principio ha sido
invocado por el Tribunal Registral para
determinar el caracter inscribible de diversos
actos que llegan a las oficinas registrales,
sefialando que “el principio de relevancia
lleva a la necesidad de seleccionar sélo
aquellos cuya cognoscibilidad resulta de
interés para los terceros, destinatarios

principales de la informaciéon inscrita”
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(Tribunal Registral, RES. N.O 252-2007-
SUNARP-TR-T).

A decir de Gonzales (2016), el
Registro de Predios fue creado con el

proposito de publicitar:

El historial juridico de las fincas o
predios, generando con ello efectos
dirigidos a la conservacion vy
proteccion de los actos de trafico
patrimonial. Asi, con miras a cumplir
este objetivo, el registro permite el
acceso de los actos 0 negocios que
modifican una situacidon juridica
estable y relevante de la finca, de
modo que la regla es que se inscriben
todos los actos que crean, modifican,
regulan y extinguen derechos reales,
asi como otras situaciones juridicas
que, sin tener naturaleza real,
merecen acogida registral, porque
inciden en la esfera juridica de

terceros (p. 199).

En ese sentido, el criterio genérico es
que solo los derechos oponibles a terceros
tienen la virtualidad de acceder al registro,
tal como lo son las situaciones juridico reales
debido a su caracter excluyente. Pero no
solo ello, pues como también lo menciona
(2016), se

excepcionalmente, y por razones utilitarias,

Gonzales admiten
la inscripcidbn de actos que generan
relaciones juridicas obligacionales, como es
el caso de los contratos de arrendamiento y

de opcion (p. 263).

El articulo 2019 del Cddigo Civil se
fundamenta en estos criterios dogmaticos
para identificar genéricamente los actos,

contratos y derechos inscribibles en el
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Registro de la Propiedad Inmueble, cuya
naturaleza es oponible erga omnes. Si esto
es asi, son estos mismos criterios los que
deben informar el reglamento del Decreto
Legislativo para preceptuar los actos de la
Junta de Propietarios que merecen acceder
al registro para gozar de la maxima
oponibilidad brindada por el ordenamiento
juridico, sea por tratarse de actos que i)
crean, modifican, regulan o extinguen
derechos reales; ii) inciden en el ambito de
terceros; y/o iii) crean, regulan o extinguen
derechos obligacionales cuyo caracter
inscribible se justifica en razones utilitarias.
En ese sentido, propongo que los siguientes

actos accedan al registro:

a) El otorgamiento y la modificacion del
reglamento interno, porque son actos
que regulan el contenido del derecho de

propiedad predial.

b) La desafectacion, transferencia vy
gravamen de los bienes comunes, porque
son actos de disposicion del derecho de

propiedad predial sobre tales bienes.

c) La cesion en uso, comodato, usufructo y
arrendamiento de los bienes comunes,
porgue son actos que constituyen cargas
y, por ende, limitaciones a alguno de los

atributos de la propiedad predial.

d) La reconfiguracién del porcentaje de
participacion en los bienes comunes,
porque es un acto que modifica el
derecho de propiedad predial en relacion
al poder juridico que se tiene sobre tales

bienes.

e) La modificacion fisica de los bienes
comunes, porque son actos de

disposicién de los bienes comunes.
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f) La adquisicion de bienes inmuebles y
muebles registrables, porque son actos

de adquisicién de la propiedad.

g) La constitucion del derecho de
sobreelevacion, porque es un acto que
crea un derecho expectaticio con
vocacion a convertirse en real luego de la
ejecucion material de la obra de
edificacion sobre el espacio en el que

recae este derecho.

h) Las limitaciones al ejercicio del derecho

de propiedad de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva,
porque son actos restrictivos de los

atributos de la propiedad predial.

i) La eleccién, remocidn, revocatoria Yy
sustitucion del Presidente, la Junta
Directiva y el Administrador, porque son
actos cuyo conocimiento es de interés de
terceros que puedan relacionarse con la
Junta de Propietarios como sujeto de
derecho, ademas porque se llena el vacio
de la normativa actual sobre estos actos
a pesar de su trascendencia, conforme lo
ha establecido el Tribunal Registral
(Tribunal Registral, RES. N.O 252-2007-
SUNARP-TR-T).

j) El manual de convivencia que contenga
un régimen sancionador, porque es un
acto que interesa a terceros, tales como
los poseedores de las unidades

inmobiliarias de propiedad exclusiva o,

principalmente, los potenciales

adquirentes de algun derecho sobre las

mismas.

k) Otros actos que tengan naturaleza
juridica similar a los anteriormente

seflalados y cuya publicidad registral

255



resulte necesaria para proteger el
derecho de los titulares y garantizar la
actuacion segura de los terceros, en
concordancia con el articulo 2019 del
Codigo Civil.

4.5. Ineficacia de los acuerdos y

actos de la Junta de Propietarios

En este apartado me centraré
Unicamente en dos supuestos de ineficacia
de los acuerdos y actos de la Junta de
Propietarios, a saber, la nulidad por
extralimitacion de la finalidad impuesta por
mandato legal a este ente no personificado
y la ineficacia en sentido estricto —también
llamada inoponibilidad— en el caso de la
figura del falsus procuratore (falso
representante). Los demas supuestos de
ineficacia negocial de la Junta de
Propietarios deben regirse por el régimen
normativo comin contenido en el Cddigo
Civil.

4.5.1. Nulidad por extralimitacion de la

finalidad legal

Ya he explicado que la teoria moderna
del negocio juridico, bajo la denominacion de
“acto juridico” en el Codigo Civil peruano,
concibe al acto juridico como un supuesto de
hecho al cual el ordenamiento estatal le
otorga efectos juridicos por estimar que
cumple una funcidn socialmente razonable.
Ahora es preciso adicionar que esta funcion
consiste en que las personas ejercen su

autonomia privada para celebrar actos
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juridicos que regulen sus intereses con el fin
de satisfacer sus multiples necesidades
(Torres, 2007, p. 737), de manera que todos
los actos juridicos apuntan siempre a una
finalidad practica en la vida social, es decir,
a un resultado real amparado juridicamente
(Tantalean, 2019, p. 454). Sin embargo,
existen circunstancias que impiden que el
acto juridico genere los efectos que le son
propios; de esto surge la teoria de la
ineficacia del acto juridico, que clasifica los
supuestos cuya verificacion acarrea —entre
otras consecuencias represivas de los

efectos del acto— la sancion de nulidad.

La nulidad es la sancién privada mas
gravosa que el derecho civil impone a los
intentos practicos de las personas cuando se
verifica algun supuesto de ineficacia
estructural del acto juridico, lo que
determina su invalidez y reprime la
produccidon de sus efectos como si nunca
hubiera existido debido a la presencia de
algln vicio intrinseco a su estructura. La
relevancia al interés publico de este vicio es
lo que justifica que el acto no pueda ser
subsanado por la autonomia privada
mediante la confirmacion o la ratificacién
como si es posible en los supuestos de
anulabilidad (nulidad relativa) y de ineficacia
en sentido estricto (inoponibilidad),
respectivamente. A mayor entendimiento,
mostraré la ubicacidn de la nulidad dentro de
la clasificacion de la ineficacia estructural del

acto juridico.
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Tabla 1

Cuando en el negocio juridico falta almin elemento que excluye la posibilidad de identificar al
negocio como tal; se trata de negocios que se encaminan a una funcién no admitida por el
ordenamiento (ausencia de causa) o aquellos que se suponen realizados en una exposicion
diddctica. Aqui no se puede ni siquiera hablar de una calificacidn negocial preliminar positiva,
en tanto falta el elemento a calificar. Ello crea la duda de que sea adecuada su incorporacién
dentro del sistema de ineficacias negociales. El CC de 1984 no ha regulado la teoria de la
inexistencia del negocio, los casos que se presenten, se resuelven con la nulidad.

Cuando el negocio se forma contraviniendo normas imperativas o presenta una defectuosidad en
el supuesto de hecho. Mis propiamente. cuando el negocio juridico carece de alguno de sus
presupuestos, elementos o requisitos. Admite 2 formas:

Textual: La norma sanciona expresamente los casos de nulidad por contravencion de normas
imperativas o defectos en el supuesto de hecho.

Virtual: Se consideran sobreentendidas por la contravencién de normas imperativas; no
necesitan prevencidn especifica de nulidad. Por eso se denomina también nulidad ticita, pues se
deduce del contenido de un acto gue contraviene normas imperativas.

Cuando el negocio, que ha producido sus efectos desde el principio, puede posteriormente ser
declarado invilido (nulo) a consecuencia de la impugnacién propuesta por el sujeto legitimado
para ello. Es anulable porgue el negocio se encuentra afectado por un vicio en su conformacion.
Especificamente, es:

Taxative: Se sanciona expresamente por el ordenamiento, nunca es virtual. no cabe la
posibilidad de sobreentenderla.

Subjetivo: Se sanciona los vicios o anomalias del negocio sobre el aspecto subjetivo: sobre la
voluntad ¥ la capacidad; no opera sobre la causa ni la forma.

Maturaleza: Se discute su inclusion en la ineficacia estructural o funcional. Se incluye en la
ineficacia estructural porque opera amte la presencia de un defecto en la estructura del negocio
(contractual); se presenta silo en los contratos. Los casos regulados en el CC son: a) Lesidn
(Art. 1447 CC); b) Falta de equivalencia de las prestaciones que por ser de naturaleza originaria
se encuentra en la misma estructura contractual: y, €) En la venta de bien ajeno (Art. 1539 CC)
en la coalidad subjetiva del disponente, la que también se encuentra en la estructura;
especificamente en un presupuesto de validez. Problema: ; Rescision como vicio originario de la

INEXISTENCIA
NULIDAD
INEFICACIA
ESTRUCTURAL
ANULABILIDAD
RESCISION
camsa?.

Fuente: “La ineficacia estructural”, por Mandariaga.

Soy partidario de que el reglamento
debe sancionar con nulidad los acuerdos y
actos de la Junta de Propietarios que
extralimitan su finalidad impuesta por el
Decreto Legislativo y  desarrollada
reglamentariamente, por considerar que
dicha finalidad se fundamenta en razones de
interés publico, cuya inobservancia configura
la causal de fin ilicito previsto en el articulo
219, numeral 4, del Cédigo Civil, que acarrea
la nulidad del acto juridico, no siendo posible
la subsanacion de este vicio mediante la
confirmacion o la ratificacion. Abundaré en
el concepto de fin, también denominado
causa, para luego saber de qué trata su
ilicitud.

De acuerdo a Tantalean (2019), el fin
o la causa, es uno de los elementos del acto
juridico que se conceptualiza a partir de una
doble dimensiéon: la causa abstracta-
genérica-objetiva y la causa-especifica-
subjetiva. La primera de ellas consiste en la

finalidad objetiva del acto juridico que
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justifica su reconocimiento como tal;
mientras que la segunda es el mdvil concreto
que impulsa a las partes a celebrarlo (pp. 91-
96). En palabras sintéticas, Juan Espinoza

(2017) define a la causa como la:

Funcidn practica individual del acto,
que es sometida por el
ordenamiento juridico a una suerte
de filtro de licitud (se entiende, de
los negocios juridicos en concreto),
que permite su proteccion por dicho
ordenamiento normativo, asi como
ofrece una pauta importante para su

interpretacién. (p. 532)

Si esto es asi, la ilicitud de la causa se
configura cuando la “funcién practica
individual” o el “mdvil concreto” del acto
contraviene las leyes imperativas o los
principios y valores juridicos (Espinoza,
2017, p. 534),

ordenamiento brinde proteccién y tutela a la

impidiendo que el

autonomia privada expresada en el intento
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practico del celebrante del acto, con lo cual

se privan sus efectos normales.

En consecuencia, la eficacia de los
acuerdos y actos de la Junta de Propietarios
depende de la licitud de su fin o causa, es
decir, de su compatibilidad con las leyes
imperativas y los principios y valores
juridicos imperantes. Asi, hay ilicitud cuando
tales acuerdos y actos, aunque cuenten con
la mayoria necesaria para su validez,
resulten contrarios a la finalidad por la cual
se ha reconocido la subjetividad relativa de
la Junta de Propietarios, la cual constituye
una norma imperativa e inderogable por la
autonomia privada. Tal finalidad imperativa
que circunscribe las actuaciones de la Junta
de Propietarios es la administracion, la
conservacion y el mejoramiento de la
edificacion regida por la propiedad
horizontal, asi como el fomento de las
buenas relaciones de vecindad entre los
propietarios y poseedores, segun lo prescrito
en el articulo 21 del Decreto Legislativo y

desarrollado en el reglamento.

Como la consecuencia de la sancidn
de nulidad es la privacion absoluta de los
efectos del acto desde el momento de su
celebracién —ab origine y a perpetuidad
(Torres, 2007, p. 793). — al ser un supuesto
de ineficacia originaria y estructural, la Junta
de Propietarios no quedaria vinculada al co-
celebrante ni a terceros de buena fe, por los
actos celebrados por sus representantes que
la comprometan a negocios u operaciones
no conducentes a su finalidad preceptuada
en norma imperativa, tal como si los mismos
no hubieran sido celebrados. En este
contexto, cualquier sujeto con legitimo

interés podria demandar judicialmente la
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nulidad del acuerdo o acto dentro del plazo
prescriptorio de diez (10) anos, en
concordancia con el articulo 2010, inciso 1,
del Codigo Civil. Tales sujetos podrian ser las
partes que intervinieron en el acto, es decir,
el representante de la Junta y el o los
cocelebrante(s), y los terceros perjudicados
0 que pueden verse perjudicados en sus
intereses econdmicos o morales, lo que
incluye a los propietarios y, bajo ciertas
circunstancias, los poseedores; mas no los
que no padecen perjuicio alguno al carecer
de interés para obrar (legitimo interés
econdmico o moral, segun el articulo VI del
Codigo Civil) (Torres, 2007, p. 794).

A manera de proteccion de la
situacion juridica de la Junta de Propietarios
en este supuesto de nulidad, el reglamento
debe disponer que los propietarios estan
obligados a responder por los dafos y
perjuicios irrogados como consecuencia de
los acuerdos adoptados con su voto
aprobatorio, en virtud de los cuales se
autoriza la celebracion de actos que
extralimitan la finalidad de la Junta. El
fundamento de esta responsabilidad son los
efectos obligacionales que genera el
reglamento interno, vinculando a todos sus
miembros por los hechos o actos que pongan
a la Junta de Propietarios, en tanto sujeto de
derecho, en alguna situacién juridica
subjetiva de desventaja. No obstante, no
seria acorde con los criterios de justicia y
equidad que los propietarios que no votaron
a favor de la celebracion de actos nulos
respondan por los danos y perjuicios que ello
ocasione, sino solo aquellos que votaron en
sentido aprobatorio. Por tanto, son estos

propietarios contra los cuales la Junta de
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Propietarios deberia repetir el monto
resarcitorio que haya pagado a favor del
damnificado por concepto de

responsabilidad civil.

4.5.2.Ineficacia de los actos
celebrados por el falso
representante
En el apartado anterior abordé la

nulidad de los acuerdos y actos de la Junta

de Propietarios por extralimitaciéon de su
finalidad impuesta por norma imperativa.
Ahora me referiré a los actos celebrados por
el falso representante de la Junta, cuya
regulacién normativa encuentra su base en
el articulo 161 del Cédigo Civil y que ha sido
clasificado por la doctrina como un supuesto
de ineficacia funcional del acto juridico bajo

la denominacion de ineficacia en sentido

estricto o inoponibilidad

Tabla 2

INEFICACIA
FUNCIONAL

SUSPENSION
(los efectos del negocio
suspendidos transitoria o
definitivamente)

CONDICION
{Hecho incierto y futuro
del cual depende la
produccitn o cese de los
efectos del negocio)

Suspensiva: El efecto del negocio depende de la realizacion
de la condicidn. Art. 173, CC.

Resolutoria: Los efectos del negocio cesan al verificarse la
condicion. Art. 173, CC.

Actos conservatorios: “Efectos provisorios” gue se
traducen en medidas de seguridad para proteger derecho
espectaticio del acreedor. Art. 173, CC.

PLAZO
{Hecho cierto, futuro y
necesario, del cual
depende el inicio o cese
de los efectos negociales)

Suspensivo: El negocio no surne efecto mientras el plazo se
encuentre pendiente. Art. 178, CC.

Resolutorio: Los efectos del negocio cesan al vencimiento
del plazo. Art. 178, CC.

Actos conservatorios: Durante el transcurso del plazo
(suspensivo o resolutorio) el acreedor puede realizar

acciones para proteger su derecho. An. 178, CC.

IMPUGNABILIDAD
(Los efectos negociales que
se vienen produciendo son
susceptibles de ser
impugnados por alguna
anomalia funcional)

RESOLUCION
{Extincidn de relacidn
contractual vilida, por

defecto de la causa
sobreviniente )

Incumplimiento: Art. 1371, 1372, 1428 1429.CC

Excesivaonerosidad: Art. 1440-1446,CC

Impuosibilidad sobrevenida: Art. 1431-1434, CC

Clausula resolutoria: Art. 1430, CC

REVOCACION
(Sin efecto un negocio
unilateral porla sola
declaracion de parte)

Testamentos: Art. T98-804, CC

Promesaunilateral: Art. 1956, 1963, 1965, CC

Donacion: Art. 1631, 1637, 1643, CC

INOPONIBILIDAD
(Los efectos del negocio
no pueden ser invocados

CONLra cienos sujetos)

Exceso de facultades: Art. 161, CC

Violacion de facultades: Art. 161, CC

Ausencia de facultades: Art. 161, CC

Accion revocatoria: Art. 195-200, CC

Fuente: “La ineficacia estructural”, por L. Mandariaga.

De acuerdo a Tantalean (2019), la
ineficacia es funcional cuando la raiz de la
ausencia de efectos se halla fuera de la
composicion del acto. Dicho de otra manera,
se esta ante un acto juridico correctamente
estructurado, porque  concurren los
presupuestos y elementos generales y de
cada tipo negocial, y estos cumplen con los
requisitos impuestos por el ordenamiento;
evento

pero, por un ajeno a su
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configuracion, pierde la eficacia que tenia
originalmente o la que se esperaba alcanzar.
(pp. 454-455). En ese sentido, el acto
juridico celebrado por el falso representante
(falsus procuratore) es un supuesto de
ineficacia funcional, porque el vicio que
impide la produccién de sus efectos no es
inmanente a la estructura del acto, sino al
quebrantamiento de la relacion de

representatividad entre el representante y el
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representado, siendo esta una circunstancia

extrinseca.

Por el fendmeno representativo-

negocial una persona  denominada
representante actla por cuenta, en nombre
y en interés de otra denominada
representada en la celebracion de un acto
juridico sobre la base de un acto de
apoderamiento que demarca los limites de
las facultades que esta le confiere a aquella,
de modo que si el acto es celebrado dentro
de tales limites los efectos negociales inciden
directamente respecto de la persona
representada (Tantalean, 2019, p. 457). De
acuerdo al articulo 161 del Codigo Civil, en
este esquema negocial la patologia ocurre
cuando i) el representante excede las
facultades conferidas; ii) el representante
viola dichas facultades; vy iii) el supuesto
representante celebra el acto sin contar con
la representacion que se atribuye. En estos
tres casos estamos ante la figura del falsus
procuratore que es sancionado por el citado
articulo 161 con la inoponibilidad relativa,
por cuanto solo es ineficaz respecto del
representado, tal como si el acto no hubiera
sido celebrado respecto de este, pero no en
cuanto al falso representante y al tercero

entre quienes el acto si surte efectos.

El derecho positivo otorga, por tanto,
una facultad de reaccidén al representado
para atacar un acto juridico celebrado sobre
la base de un acto de representacion que
excede, viola o esta desprovisto de poder, y
que por ello vulnera su esfera juridica
conformada por intereses cuyo gobierno
corresponde a su autonomia privada. Asi,
para extraer la ratio de la ineficacia por falta

de representatividad, debemos determinar el
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fundamento de la representacion directa. En
esta modalidad de representacion, el
representante actla por cuenta, en interés y
en nombre del representado (dominus
negoti), de modo que los efectos del acto
celebrado entran automaticamente en la
esfera juridica de este, resultando asi
sustancial el actuar del representante en
interés juridico ajeno, por lo que su
actuacion debe circunscribirse estrictamente
dentro de las facultades descritas en el acto
de apoderamiento, pues de lo contrario
podria en riesgo o afectaria los intereses del
representado (Torres en Villalobos, 2021, p.
42).

Al ser esto asi, la actuacion del
representante debe respetar la voluntad del
representado expresada en el poder, que es
el sustento de la representacion. Por tanto,
la voluntad del representante, manifestada
en el acto celebrado con el tercero, produce
efectos sobre el ambito de los intereses del
representado. De esto se colige que en los
supuestos que se presenta el
falsus procuratore (exceso, violacion o
ausencia de poder) existe manifestacion de
voluntad (la del representante), lo que hace
estructuralmente vdlido el acto; sin
embargo, al no condecir con la voluntad del
representado, quien en ejercicio de su
autonomia privada autogobierna  sus
intereses transcribiéndolas en el acto de
apoderamiento, el ordenamiento suprime los
efectos del acto celebrado por el falso
representante, es decir, no le concede
eficacia para crear, modificar o extinguir
alguna situacidon juridica del representado

(Torres en Villalobos, 2021, p. 42).
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Para cerrar la justificacion sobre la
sancion de ineficacia relativa o inoponibilidad
del acto celebrado por el falso representante
de la Junta de Propietarios, el cual propongo
que se regule en el reglamento, debe
determinarse el substrato tedrico de la
relacion representativa, a fin de demostrar
gue mediante dicha sancion se tutelan los
intereses de la Junta en su calidad de sujeto
de derecho. Sobre esta tematica, Eric
Palacios anota que la situacion ideal es la de
una persona con todas las competencias y
habilidades iddneas para realizar por si
alguna actuaciéon juridico-negocial cuyos
efectos ingresan a su esfera de dominio. Sin
embargo, suelen haber situaciones en que
los sujetos necesitan la cooperacion de otros
para que puedan satisfacer sus intereses en
el contexto social en el que se desenvuelven;
es decir, un sujeto permite que otro,
mediante su actuacién material y juridica,
pueda vincularlo frente a terceros de manera
definitiva con la consiguiente afectacion de
su patrimonio (Palacios, 2022, p. 127). Ante
esta realidad, el citado autor extrae uno de
los rasgos esenciales del fendmeno
representativo-negocial con los siguientes

argumentos que merecen ser reproducidos:

Me refiero a la situacion de confianza,

como substrato de toda actuacion

representativa, que, en la mayoria de

los casos, se encuentra conectada con
un negocio que sirve de sostén de la
relacion de gestidon interna; si un
sujeto permite que otro lo vincule

juridicamente, resulta evidente que

este ultimo no pueda ser un sujeto

extrafo a él en cuanto actua su esfera

juridico-patrimonial. Ello implica, de
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cierta forma, a decir de algunos, una
sustitucidn del actuar del sujeto titular
de los intereses que son gestionados
por un sujeto ajeno a ellos, que no
puede encontrar otro sustento sino en

una situacion de confianza

(affidamento) (...) Se trataria, como
se ha sefalado, de reconocer a la

representacion como una forma de

cooperacién sustitutiva, en la que un

sujeto pone la propia actividad en

exclusiva ventaja del Illamado
dominus, sustituyéndolo para el
cuidado de sus intereses en lo que
respecta a terceros. (Palacios, 2022,

p. 128) (Enfasis agregado)

Desde esta perspectiva, el
representado no solo tiene el poder, sino
ante todo el deber de actuar en el negocio
cuidando el interés ajeno del representante
(Palacios, 2022, p. 137). Asi, ante el
guebrantamiento de la situacion de
confianza por exceso o violacion del poder,
o la atribucidon de la representaciéon sin un
acto de apoderamiento previo, sea por el
Presidente de la Junta de Propietarios o por
cualquier otra persona designada por esta
como su representante o que actie como tal
sin realmente serlo, el ordenamiento juridico
deberia reaccionar otorgando a la Junta el
derecho  potestativo de  demandar
judicialmente la declaracion de ineficacia
relativa, con la finalidad de que el acto
celebrado por el falso representante no surta
efectos respecto de ella, aun cuando se
enmarque dentro de la finalidad de este ente

no personificado.

Sin perjuicio de lo anterior, en

cualquier caso, la Junta de Propietarios
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podria, de estimarlo conveniente a sus
intereses, subsanar el acto ineficaz por
defecto de la representatividad mediante la
ratificacion  (acto  juridico unilateral),
conforme al articulo 162 del Cddigo Civil.
Esta posibilidad de subsanacion del vicio del
acto que acarrea su inoponibilidad radica en
que este supuesto de ineficacia negocial no
atane al interés publico, sino al estricto
interés particular del representado, siendo,
por tanto, el Unico sujeto con legitimidad
para obrar en el respectivo proceso en el que
se pretenda la declaracién judicial de

ineficacia.

Por otro lado, el reglamento debe
precisar que la responsabilidad civil o penal
por los actos celebrados en los supuestos de
los numerales precedentes, recae
exclusivamente sobre sus autores. Tanto la
responsabilidad civil como la responsabilidad
penal tienen como elementos configuradores
la culpabilidad, definida como el dolo o la
culpa (negligencia) con la que actud el autor
del hecho antijuridico. Esto quiere decir que,
se pueden imputar ambas
responsabilidades, en principio, solo a los
autores o participes del evento danoso o
delictivo, segin sea el caso, salvo los
supuestos de responsabilidad civil objetiva,
que no es aplicable a los actos celebrados

por el falso representante.

Finalmente, en el reglamento debe
dejarse en claro que la declaracién judicial
de ineficacia del acto celebrado por el falso
representante no surte efectos frente a
terceros de buena fe, por cuanto, al no haber
afectacion al interés publico como si lo hay
en los supuestos de nulidad absoluta, que

justifica, como ya lo hemos dicho, la sancion
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de ineficacia relativa para este caso, existen
razones mas que suficientes para darle
prevalencia a la seguridad juridica del trafico
patrimonial, tutelando los intereses de
dichos terceros, siempre y cuando obren de

buena fe.

4.6. Responsabilidad patrimonial de

la Junta de Propietarios

Reitero que el reconocimiento de la
subjetividad relativa de la Junta de
Propietarios importa que sea considerada un
sujeto de derecho, es decir, un centro de
imputacion ideal de derechos y obligaciones
con plena capacidad de ejercicio. Por ello, el
reglamento debe informarse del principio de
responsabilidad patrimonial universal para
prescribir que la Junta de Propietarios, al ser
un sujeto de derecho, responde con su
patrimonio por las obligaciones, de fuente
voluntaria o legal, contraidas con alguno de
sus miembros o con terceros. Dicho principio
esta intimamente ligado al derecho de
crédito que atribuye a su titular, el acreedor,
el poder de exigir al deudor el cumplimiento
de lo que esta obligado a favor de aquel, con
todos sus bienes, presentes y futuros

(Brussotto y Lineros, p. 1).

Asi, como acertadamente lo anota
Esquivel (2012), hasta antes del Decreto
Legislativo, no podia restringirse la
responsabilidad de los miembros de la Junta
de Propietarios, estando obligados ilimitada
y solidariamente por las obligaciones
asumida por ella en base al articulo 77 del
Codigo Civil, por lo que en algunas
edificaciones se ha optado por constituir

asociaciones encargadas de las funciones de
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mantenimiento y conservacion de los bienes

y servicios comunes (p. 80 y 82).

Me baso, pues, en el desarrollo de la
doctrina autorizada en materia de derecho
de las obligaciones, representada por Freyre
(2017), quien menciona que las obligaciones
civiles tienen dos grandes fuentes, a saber,
la voluntad humana v la ley; de aqui que se
mencione a las obligaciones de “fuente
voluntaria o legal”, a fin de abarcarlas
omnicomprensivamente. Dentro de las
fuentes voluntarias, el contrato es la fuente
mas importante debido a su relevancia
econdmica; no obstante, no es la Unica, pues
también estan las obligaciones nacidas de la
voluntad unilateral. En cambio, la segunda
esta conformada por un sinniUmero de
normas legales de las cuales surgen
obligaciones de todo orden, por ejemplo, las
de naturaleza tributaria (p. 22).

Dado que el reglamento regulara
relaciones juridicas de derecho privado,
merece especial atencion entre las
obligaciones de fuente legal la de indemnizar
(resarcir, para un importante sector de la
doctrina) los danos ocasionados en la vida
de relacion de los particulares, sea por el
incumplimiento de una obligacion voluntaria
o por el incumplimiento del deber genérico
de no dafar a otro. Me refiero a la disciplina
de la responsabilidad civil, tipica institucion
de derecho privado que cumple una funcién
social al regular normas que exigen la
internalizacién de externalidades negativas
generadas por las diversas actividades
humanas, a cargo de ciertos sujetos, sea

bajo criterios de justicia o de eficiencia.
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Taboada se ha ocupado de esta

institucion juridica clasica, explicando que:

Cuando el daho es consecuencia del
incumplimiento de una obligacién
voluntaria, se habla en términos
doctrinarios de responsabilidad civil
contractual, y dentro de |Ia
terminologia del Cédigo Civil peruano
de responsabilidad derivada por
inejecucion de obligaciones. Por el
contrario, cuando el dafno se produce
sin que exista ninguna relacién
juridica previa entre las partes, o
incluso existiendo ella, el dafo es
consecuencia del incumplimiento del
deber genérico de no dafar a otro,
estamos en el campo de la
responsabilidad civil extracontractual.
En suma, mientras la responsabilidad
contractual es consecuencia del
incumplimiento de una relacién
especifica,

juridica  obligacional

mayormente de naturaleza
contractual, la responsabilidad
extracontractual se configura por el

incumplimiento de un deber genérico.
(p. 23)

En cualquiera de ambas hipotesis, la
Junta de Propietarios debe responder con su

patrimonio.

Por otro lado, el enfoque de la tutela
del crédito debe conllevar a disponer que, en
caso el crédito se encuentre insatisfecho o
no esté suficientemente garantizado a pesar
de que el acreedor haya agotado todas las
acciones de cobro que la ley le franquea,
este puede dirigirse contra los propietarios,

de modo que estos deberian responder —a
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mi criterio— subsidiaria y solidariamente por
tales obligaciones. La subsidiariedad de la
obligacion hace referencia a que el acreedor
tiene que respetar un orden de prelacion al
ejercer sus acciones de cobranza, el cual
consiste en que primero debe dirigirse contra
el patrimonio de la Junta, y solo si no logra
la realizacion de algin bien, puede dirigirse
contra el patrimonio de cada uno de los
propietarios en su totalidad, o de alguno o
de un conjunto de ellos, al ser deudores
solidarios, en cuyo caso el o los que pagan
la obligacion pueden repetir contra el resto
de propietarios deudores. De esta manera,
la solidaridad pasiva, denominada asi por
recaer en la parte deudora de la relacion
juridica obligacional, se refiere a la facultad
del acreedor de exigir el integro de la deuda
a cualquiera de los deudores, es decir, los

propietarios como miembros de la Junta.

4.7. Independizacion de los bienes
comunes a nombre de la Junta de

Propietarios

El articulo 14 del Decreto Legislativo
faculta a la Junta de Propietarios a
desafectar y disponer los bienes comunes
con el voto aprobatorio de los propietarios
que representen por lo menos el 75% de
participacion en los mismos. Seguidamente,
dispone que la desafectacion determina que
la titularidad es asumida por la Junta de
Propietarios. Lo que no regula esta
disposicion es si el bien comun desafectado,
antes de su transferencia, puede ser
independizado a nombre de la Junta de
Propietarios, cuestién que debe resolver el

reglamento.
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No existia esta cuestion con la
Directiva 009-2008-SUNARP/SN, aprobada
mediante Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 340-
2008-SUNARP-SN, durante la vigencia de la
Ley 27157, pues su articulo 14 no dejaba
dudas al respecto cuando sefialaba que el
bien comin desafectado pasaba a nombre
de la Junta de Propietarios bajo un régimen
de “cotitularidad entre todos los
propietarios” en funcion a sus porcentajes de
participacion en los bienes comunes; es
decir, se mantenia en el régimen de
copropiedad. Este tratamiento normativo
llevéd a que el Tribunal Registral esboce el

siguiente criterio:

9. En la primera etapa o aprobacion
de la transferencia de un bien comun
en realidad nos encontramos ante un
acuerdo de desafectacion o cambio de
naturaleza del bien de dominio
comun, el cual como consecuencia del
acuerdo adoptado por la junta de
propietarios en mayoria calificada se
convertira en un bien de dominio
exclusivo de igual naturaleza que las
demas secciones de propiedad
exclusiva conformantes de |la
edificacion y, por tanto, susceptible
de incorporarse al trafico juridico.

Cabe sefialar que este acuerdo no

configura en _modo alguno un acto

traslativo de dominio sino solamente

la_ modificacion del status de un area

de dominio comun a dominio

exclusivo, la misma que continuara

perteneciendo  a la  junta de

propietarios, conformada por los

propietarios de las secciones de
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propiedad exclusiva en funcién a su

porcentaje de participacion sobre los

bienes comunes, tal como lo

establece el inciso d) del articulo 42
de la Ley N° 271577. (Enfasis
agregado) (Tribunal Registral, RES.
N.O 2154-2020-SUNARP-TR-L)

Sin embargo, con la entrada en

vigencia del Decreto Legislativo se
reconocera la subjetividad relativa de la
Junta de Propietarios, cuya naturaleza es la
de un sujeto de derecho distinto a la de sus
integrantes. Esta nueva concepcion sobre la
Junta de Propietarios como un centro de
imputacion ideal de derechos y obligaciones
distinto de los propietarios de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva, ha
modificado el tratamiento juridico que la
Directiva de la SUNARP le daba a la
desafectacion. El profesor Pasco (2023)
sefala con certeza que el Decreto Legislativo
corrige dicha deficiencia, otorgandole
relevancia a la desafectacion, ya que
producida esta (y en tanto no se dé su
transferencia a favor del interesado) el bien
pasa a dominio exclusivo de la Junta de
Propietarios. Asi, el mencionado autor
identifica hasta tres momentos en los cuales
existen tres propietarios distintos como

consecuencia de la desafectacion:

a. Cuando el bien es comun:
copropiedad a favor de todos los

miembros de la Junta de Propietarios.

b. Cuando el bien comun ha sido

desafectado: bien exclusivo de

propiedad (exclusiva) de la Junta de

Propietarios.
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¢. Cuando el bien desafectado ya fue
transferido:  bien exclusivo de
propiedad (exclusiva) del adquirente.

(Enfasis agregado) (pp. 26-27)

Debido a que con el Decreto
Legislativo la desafectacidon ya no implica un
simple cambio de condicidn juridica del bien
comun, sino su transferencia en propiedad
exclusiva a favor de la Junta de Propietarios
para que esta luego esté facultada a
enajenarlo o gravarlo con el acuerdo de los
propietarios  adoptado  por  mayoria
calificada, el reglamento debe permitir que
dicho bien sea independizado a nombre de
la Junta, aunque sin asignarle un porcentaje
de participacion en los bienes comunes en
tanto no sea transferido a otro sujeto, ya que
ello seria un contrasentido en atencion a que
la participacién en tales bienes tiene por
funcion determinar el porcentaje de
participacion en los gastos comunes cuando
este no se determine en base a un criterio
diferente, asi como determinar el quorum y
la votacion para la adopcién de acuerdos en

las sesiones de la Junta de Propietarios.

Ahora bien, debe precisarse en el
reglamento que la independizacidn del bien
comun desafectado a nombre de la Junta de
Propietarios requiere de autorizacion
municipal en caso implique un acto de
subdivisién de predio urbano; es decir, que
se requiere una resolucion municipal de
subdivision (distrital o provincial en el ambito
del Cercado) cuando el bien comun
desafectado sea un area del predio matriz
gue no esta ocupada por la edificacién, como
pueden ser las areas verdes, de recreacién o

estacionamientos comunes. Al respecto, es
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pertinente traer a colacion lo explicado por
Gonzales (2023) en el sentido de que “la
independizacion es la consecuencia registral
de la causa sustantiva de divisidon del predio
(titulo juridico); sin embargo, esta causa
juridica sustancial no es suficiente para
llegar al registro” (p. 266), pues muchas
veces se necesitan aprobaciones
administrativas como en efecto se requiere
para la subdivision de predios, a fin de
evaluar la densidad habitacional en tanto
elemento urbanistico afectado por la

segregacion del suelo urbano.

4.8. Facultad sancionadora de la

Junta de Propietarios

Al igual que las asociaciones,
sociedades y demas entes colectivos con
personeria juridica (v.gr. fundaciones,
comités, comunidades campesinas y nativas,
etc.), la realidad social evidencia que la
comunidad de propietarios sometidos a la
propiedad  horizontal suele  estatuir
voluntariamente un sistema de justicia
interna, disciplinaria, ética, de honor o
sancionadora aplicable entre sus miembros
(Romero, 2016, p. 70), con la finalidad de
ejercer represion de las inconductas
calificadas como infracciones en el
reglamento interno y/o el manual de
convivencia por valorarlas perjudiciales para
los intereses de la colectividad, basicamente
por menoscabar la tranquilidad y convivencia
pacifica en las relaciones de vecindad. Por
ello, es preciso elevar a nivel de derecho
positivo lo que acontece en la practica,
reconociendo en el reglamento del Decreto
Legislativo la facultad sancionadora de la
Junta de Propietarios como una expresion de

su subjetividad juridica.
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El fundamento de esta facultad de la
Junta de Propietarios en su calidad de sujeto
de derecho radica en la libertad de
asociacion, reconocida como un derecho
fundamental en el articulo 2, numeral 13, de
la Constitucion Politica, y cuya vertiente
positiva incluye —entre otras facultades— la
libertad de

autorregulacién (Romero, 2016, p. 70), en

autoorganizacion y

virtud de las cuales la Junta de Propietarios
puede definir su estructura organica vy
regular las normas con las que funcionan
estos 6rganos y a las que se supeditan los
propietarios y poseedores de la edificacion o

el complejo inmobiliario.

Ahora bien, la naturaleza juridica
diferenciada que ostenta la Junta de
Propietarios en comparaciéon con las
asociaciones, sociedades y demas entes
colectivos personificados, la cual, como ya lo
he mencionado, no tiene la categoria de
persona, pero si de sujeto de derecho, no es
Obice para que se le imponga las mismas
limitaciones a la libertad de asociacion y la
autonomia privada de los entes colectivos
con personeria juridica en la autorregulacion
de su régimen sancionador; ello con el
propésito de garantizar los derechos
fundamentales de los propietarios vy
poseedores que sean procesados Yy
eventualmente sancionados. Por este
motivo, el reglamento debe establecer las
garantias minimas que la Junta de
Propietarios estd obligada a respetar al
momento de definir los drganos encargados
de llevar a cabo el proceso sancionador y de
regular las normas formales y materiales que
le doten de funcionamiento, a efectos de

evitar vicios de inconstitucionalidad que
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desemboquen en la impugnacion judicial v,
por ende, la heterocomposicion del conflicto,

de las sanciones que se impongan.

El esquema de las garantias
constitucionales en el sistema de justicia
interna de la Junta de Propietarios puede
reconducirse en el principio-derecho
fundamental al debido proceso tanto en su
vertiente formal, que integra el derecho de
contradiccion, derecho de prueba, derecho a
ser debidamente notificado, derecho a no
ser desviado del procedimiento
preestablecido, imparcialidad e
independencia del juzgador, presunciéon de
inocencia, prohibicion de reforma en
perjuicio (reformatio in peius), prohibicion
de no ser procesado ni juzgado dos veces
por un mismo hecho (ne bis in idem), entre
otros; como su vertiente material que se
desglosa basicamente en los principios de
proporcionalidad y razonabilidad de Ila

decision materialmente justa.

El  Tribunal

sometido a control constitucional la potestad

Constitucional ha

normativa privada, aduciendo que ‘“las

normas  estatutarias deben  guardar
conformidad conla Constituciéony, en
particular, con los derechos fundamentales.
Tal exigencia se proyecta a todas las normas
que provienen de particulares, v.gr.
estatutos, reglamentos de estatutos,

reglamentos  empresariales,  convenios
colectivos, etc.” (Tribunal Constitucional,
EXP. N.O 2262-2007-PA/TC). Asi, el quid del
asunto es reconocer la aplicabilidad del
debido proceso y demdas derechos
fundamentales en el ambito de |la
autoorganizacion y la autorregulacion que

despliega la Junta de Propietarios para
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estatuir su régimen sancionador; ello como
resultado de la eficacia horizontal del
fendmeno juridico del constitucionalismo, es
decir, en las relaciones entre particulares, lo
que justifica el control constitucional del
ejercicio de la facultad sancionadora o, si se
quiere, poder disciplinario del referido ente

no personificado.

4.9. Junta General de Propietarios

Al igual que la Junta de Propietarios,
la Junta General de Propietarios constituida
conforme a los articulos 27 y 33 del Decreto
Legislativo, debe ostentar subijetividad
relativa Unicamente para la celebracion de
actos necesarios para gestionar los asuntos
que conciernen a todas las areas o sectores
con reglamento interno propio, de modo que
los asuntos privativos de cada area o sector
son gestionados por sus respectivas Juntas
de Propietarios. Dicho en otras palabras, en
el supuesto de pluralidad de reglamentos
internos, es la Junta General de Propietarios
la que actia como sujeto de derecho para
contraer derechos y obligaciones con
terceros cuando los asuntos gestionados son
de interés de todos los propietarios,
trascendiendo las areas o sectores con

reglamento interno propio.

Al respecto, cabe precisar que el
articulo 33 del Decreto Legislativo recoge
una realidad muy latente en el desarrollo
inmobiliario que consiste en la construccién
de complejos inmobiliarios de gran
envergadura, destinadas principalmente a
remediar la brecha habitacional,
racionalizando la ocupacion y el uso del suelo
urbano a través de la densificacion. Estos

complejos inmobiliarios son agrupaciones de
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dos o mas edificaciones que comparten
bienes y servicios comunes generales,
ademas de los correspondientes a cada una
de ellas de manera individual. La dimension
arquitectdénica de estos complejos hace que
los propietarios regulen su estructura
organica, asi como sus derechos vy
obligaciones de manera mas eficiente
mediante reglamentos internos propios para
cada area o sector, y mediante un
reglamento interno general aplicable para el
aprovechamiento de los bienes y servicios
comunes generales, y demas asuntos de
interés de los propietarios de todas las areas
0 sectores.

Asi, en cumplimiento del precepto
dispuesto en el articulo 33, numeral 33.2, del
Decreto Legislativo, el reglamento debe
regular que el reglamento interno general se
aprueba como acto previo o simultaneo a la
inscripcion de los reglamentos internos de
las areas o sectores sefalados en el articulo
33, numeral 33.1, del Decreto Legislativo, los
cuales deben encontrarse necesariamente
dentro de un mismo predio matriz donde
existen bienes y servicios comunes
generales, con lo cual se excluye de este
supuesto de hecho a las unidades vecinales
que, a pesar de responder a un mismo
concepto  urbanistico-arquitectonico, las
edificaciones que las componen no estan
cohesionadas por bienes comunes, sino por
equipamientos urbanos, es decir, bienes de
dominio publico respecto de los cuales no es
juridicamente posible asignar porcentajes de

participacion a favor de los propietarios.

Finalmente, debe trasladarse a la
Junta General de Propietarios las mismas

reglas dispuestas para la Junta de
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Propietarios en materia de responsabilidad
patrimonial. Asi, las Juntas de Propietarios
de las areas o sectores sefalados en el
articulo 33, numeral 33.1, del Decreto
Legislativo, deben responder subsidiaria y
solidariamente por las obligaciones, de
fuente voluntaria o legal, contraidas por la
Junta General de Propietarios. Y luego que
el acreedor de la Junta General agote las
acciones legales de cobro contra esta y cada
una de las Juntas de las areas o sectores, y
su crédito se mantenga parcial o totalmente
insatisfecho o no esté suficientemente
garantizado, puede dirigirse contra la
universalidad de propietarios, quienes

responden solidariamente.

4.10. Capacidad tributaria de la Junta

de Propietarios

De acuerdo al articulo 21 del Cddigo

Tributario:

Tienen capacidad tributaria las
personas naturales o juridicas,
comunidades de bienes, patrimonios,
sucesiones indivisas, fideicomisos,
sociedades de hecho, sociedades
conyugales u otros entes colectivos,
aunque estén limitados o carezcan de
capacidad o personalidad juridica
segun el derecho privado o publico,
siempre que la ley le atribuya la
calidad de sujetos de derechos y

obligaciones tributarias.

Es decir, la capacidad tributaria es la
aptitud legal para asumir la posicién de
deudor tributario en la relacién juridica con
la Administracion Tributaria quien ostenta la

posicion de acreedor tributario.
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En ese sentido, propongo que el
reglamento reconozca esta capacidad
tributaria, ya que, con el reconocimiento de
la subjetividad de la Junta de propietarios,
bien puede subsumirse a este ente no
personificado dentro del elemento subjetivo
del hecho imponible de las normas
generadoras de obligaciones tributarias tales
como el impuesto general a la venta y el
impuesto a la renta, los cuales pueden
gravar los actos de adquisicion de bienes y
servicios que celebre la Junta de
Propietarios, asi como los actos de disfrute y
enajenacion de bienes comunes y propios
que conforman su patrimonio auténomo
(Esquivel, 2012, p. 85).

Desde esta perspectiva, la

Superintendencia Nacional de
Administracion Tributaria — SUNAT ha
Informe N°  010-2002-

SUNAT/K00000, determinando que:

emitido el

1) Los ingresos obtenidos por las
Juntas de Propietarios que llevan
contabilidad independiente
constituyen rentas de tercera
categoria;

2) Las Juntas de Propietarios que
llevan contabilidad independiente
de la de sus integrantes son sujetos
del IGV;

3) Por el arrendamiento de bienes
comunes pertenecientes a los
integrantes de  Juntas de
Propietarios, estas pueden emitir
indistintamente boletas de venta o
facturas. (SUNAT, 2002)

Por otro lado, el articulo 10 del Codigo

Tributario define al agente de retencidn
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como “el sujeto que, por razéon de su
actividad, funcion o posicién contractual
estén en posibilidad de retener o percibir
tributos y entregarlos al acreedor tributario”.
En consecuencia, el reglamento debe atribuir
a la Administracion, en su calidad de drgano
de la Junta de Propietarios encargado de —
entre otras cosas— gestionar sus recursos
para el cumplimiento de sus obligaciones, la
funcidn de actuar como agente de retencion
ante la Administracion Tributaria con la
finalidad de que efectue las retenciones y el
pago de los tributos que gravan las rentas de
quinta categoria de los trabajadores de la
Junta, asi como las de cuarta categoria de

sus locadores.
V. Conclusiones

El reconocimiento de la subjetividad
relativa de la Junta de Propietarios a través
del Decreto Legislativo 1568 es el resultado
de le evolucién en la dogmatica juridica que,
observando la realidad social, advierte la
plena capacidad de este ente no
personificado para contraer derechos vy
obligaciones mediante la realizacion de
intentos practicos destinados a satisfacer las
necesidades de la comunidad de propietarios
sometidos al régimen de la propiedad
horizontal. Este desarrollo normativo
permite pronosticar que en algin momento
del derecho inmobiliario peruano las nuevas
circunstancias socioecondémicas doten de
razones mas que suficientes para que el
ordenamiento juridico otorgue personeria
juridica de derecho privado a la Junta de
Propietarios, al igual que a las asociaciones

y sociedades.
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Ahora bien, esta subjetividad relativa
no debe limitarse a ser un simple cambio
conceptual, sino que también debe generar
repercusiones practicas en beneficio de la
gran cantidad de comunidades de
propietarios que, debido a los retos que
afronta el urbanismo peruano moderno,
caracterizado por una profunda brecha
habitacional, estan en la necesidad de
convivir estrechamente y, por tanto,
compatibilizar sus intereses particulares para
el dptimo aprovechamiento de sus unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva, asi
como de los bienes y servicios comunes que,
en conjunto, componen el disefio
arquitecténico de las edificaciones y los
sometidos

complejos inmobiliarios

obligatoriamente a la propiedad horizontal.

Con este proposito, vengo
proponiendo en el proceso de elaboracion
del reglamento del Decreto Legislativo 1568,
un conjunto de férmulas normativas que
estimo indispensables para el despliegue de
la subjetividad relativa de la Junta de
Propietarios mediante relaciones juridicas
intersubjetivas. El grupo de trabajo instalado
para tal fin, conformado por profesionales
que cuentan no solo con solvencia
académica, sino también con practica
inmobiliaria robusta, viene enriqueciendo
mis propuestas mediante comentarios,
sugerencias y recomendaciones. De este
modo, desde el subsector vivienda vy
urbanismo se espera consolidar una
regulacion de lo que sera el nuevo régimen
de la propiedad horizontal en el Pert, que
genere las condiciones adecuadas para que
las comunidades de propietarios

autorregulen su convivencia.
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ANEXO

PROPUESTAS NORMATIVAS RELACIONADAS A LA SUBJETIVIDAD RELATIVA
DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS

REGLAMENTO DEL DECRETO LEGISLATIVO 1568

Articulo X.- Contenido del reglamento interno

X.1 El reglamento interno es un acto juridico de caracter estatutario que se fundamenta en

la libertad de autoorganizacion y autorregulaciéon de la Junta de Propietarios. Para su validez,

debe contener como minimo los siguientes preceptos:

a)

b)

d)

272

La identificacion del predio matriz sobre el que esta construida la edificacion y la relacion
de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, sefalando sus areas, linderos,
medidas perimétricas, uso al que estan destinadas cada una de ellas, asi como la

denominacion o numeracion, de corresponder.

Relacion y descripcion de los bienes comunes de la edificacion, el area ocupada, uso vy,
de ser el caso, los que califiquen como intransferibles por voluntad del otorgante del
reglamento interno. La calificacidon de intransferibles solo sera valida si el otorgante a su
vez establece que la desafectacidon de los mismos solo sera posible si se cuenta con el

acuerdo unanime de los propietarios.

Los derechos, obligaciones, limitaciones y prohibiciones. Las limitaciones y prohibiciones
al aprovechamiento de los bienes comunes y de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva deben ser razonables y proporcionales, teniendo en cuenta la zonificacion, las
caracteristicas fisicas y el destino ordinario de la edificacién. (agregar que no esta sujeto

a calificacion registral — racionales y proporcionales)
La relacion de los servicios comunes obligatorios.

Los porcentajes de participacidn que corresponden a cada propietario en los bienes

comunes, de acuerdo con el criterio adoptado por el otorgante del reglamento interno

Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los gastos
comunes, los cuales seran iguales a los de participacién en los bienes comunes, salvo

que se adopte un criterio distinto.
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g) El régimen de la Junta de Propietarios, sus érganos de administracién y las facultades,

responsabilidades y atribuciones que se les confiere.

h) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y extraordinarias, qudérum, votaciones,

acuerdos, funciones y demas, de la Junta de Propietarios

X.3. El reglamento interno también puede contener cualquier otro acuerdo o pacto licito que
sus otorgantes deseen incluir, tales como reglamentos especiales referidos a obras, usos,
propaganda u otros; servicios comunes adicionales; entre otros, los cuales deben estar sujetos

a las reglas referidas en el literal c) del presente articulo.

X.4 Al tener la naturaleza de acto juridico, el reglamento interno puede ser interpretado por

la Junta de Propietarios en caso de ambigliedades, imprecisiones o vacios en su contenido.
Articulo X.- Junta de Propietarios como sujeto de derecho

X.1 La Junta de Propietarios es un sujeto de derecho que celebra actos de gestion,
adquisicién y disposicion de bienes y servicios, con la finalidad exclusiva de administrar,
conservar y mejorar la edificacién sujeta al régimen de la propiedad horizontal, asi como de
propiciar las buenas relaciones de vecindad entre los propietarios y poseedores, optimizando el
aprovechamiento de los bienes y servicios comunes y velando por el ejercicio regular de los
atributos del derecho de propiedad predial. El reglamento interno puede especificar las

actuaciones conducentes al cumplimiento de esta finalidad sin desnaturalizarla o transgredirla.

X.2 La misma subjetividad ostenta la Junta General de Propietarios constituida conforme a
los articulos 27 y 33 del Decreto Legislativo, Unicamente respecto de los asuntos que conciernen

a todas las areas o sectores con reglamento interno propio.
Articulo X.- Organos de gobierno

Los 6rganos de gobierno indispensables para el funcionamiento del régimen de la propiedad

horizontal, son los siguientes:

1. La Junta de Propietarios instalada en sesiones.
2. La Presidencia.

3. La Administracion.
Articulo X.- Junta de Propietarios instalada en sesiones

X.1 La Junta de Propietarios instalada en sesiones es el maximo érgano de gobierno del
régimen de la propiedad horizontal, cuya funcién es viabilizar la formacién de la voluntad
corporativa de la Junta de Propietarios como sujeto de derecho, mediante el debate, la
deliberacion y la adopcidon de acuerdos sobre los asuntos de interés de la comunidad de

propietarios.
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X.2 Los propietarios y poseedores, incluso los opositores, los que no hubieren participado
en la sesidn y los que no tienen derecho inscrito, estan sometidos a los acuerdos adoptados por

la Junta de Propietarios.
Articulo X.- Presidencia

X.1 La Presidencia es el érgano encargado de la direccion y representacion legal de la Junta
de Propietarios en su relacion con terceros, convocando y presidiendo las sesiones ordinarias y
extraordinarias, y canalizando las actuaciones necesarias para el cumplimiento de los acuerdos

adoptados por la Junta.

X.2 El reglamento interno puede disponer la constitucion de una Junta Directiva cuando la
Junta de Propietarios lo estime conveniente para una mejor direccién de la edificacidn sujeta al
régimen de la propiedad horizontal, regulando su composicion, funciones y responsabilidades.
La Junta Directiva esta conformada como minimo por el Presidente, un Tesorero y un Secretario,
pudiendo preverse otros cargos obligatorios o facultativos de acuerdo a lo que disponga la Junta

de Propietarios al momento de la eleccion.
Articulo X.- Administracion

La Administracién es el 6rgano encargado de gestionar directamente el funcionamiento, la
conservacion y el mejoramiento de los bienes y servicios comunes; los recursos econdmicos que
para tal efecto sea necesario; asi como de los bienes propios de la Junta de Propietarios en

tanto sujeto de derecho.
Articulo X.- Actos juridicos de la Junta de Propietarios

X.1 En el ejercicio de la gestién ordinaria de los bienes comunes, el Administrador o la
persona designada por el Presidente para tal funcidn, debe realizar los actos indispensables para
el ordenamiento, mantenimiento, reparacién, renovacién o sustitucion de los mismos, siendo
innecesaria la aprobacidon previa de la Junta de Propietarios, siempre que tales actos no
involucren la adquisicidon y/o disposicién de bienes inmuebles y/o muebles registrables, ni la

desafectacion ni la transferencia ni el gravamen de los bienes comunes.

X.2 La Junta de Propietarios puede adquirir o disponer de bienes inmuebles y muebles
registrables con la finalidad exclusiva de administrar, conservar y mejorar la edificacion sujeta
al régimen de la propiedad horizontal, y de propiciar las buenas relaciones de vecindad entre
los propietarios y poseedores. Para tal caso, se debe contar con la aprobacion de los propietarios
que representen mas del 50% de participacion en los bienes comunes, salvo que se trate de
bienes previamente desafectados, en cuyo caso, para disponer de los mismos, se requiere la
aprobacién de los propietarios que representen no menos mas del 75% de participacion en los
bienes comunes, o una mayoria superior o unanimidad si asi lo establece el reglamento interno,

conforme al articulo 14, numeral 14.1, del Decreto Legislativo.
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Para la adquisicién y transferencia de bienes muebles registrables, se puede establecer en
el reglamento interno un porcentaje menor de aprobacion o autorizarse directamente al

Presidente de la Junta de Propietarios a realizar dichos actos.

X.3 La Junta de Propietarios aprueba un manual de convivencia que tiene naturaleza de acto
juridico y, por tanto, vincula a los propietarios y poseedores, inclusive a los que se integren con
posterioridad a su aprobacién, para el aprovechamiento optimo de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva, y de los bienes y servicios comunes. Dicho manual de convivencia es
inscribible solo en caso la Junta de Propietarios constituya un régimen sancionador por medio
del mismo, conforme a las reglas contenidas en el Capitulo X del Titulo X del presente

Reglamento.

X.4 Los acuerdos de la Junta de Propietarios constituyen actos juridicos, por lo que, en caso
surjan dudas respecto a sus alcances, esta facultada a interpretarlos, sin perjuicio de que las
instancias registrales, al momento de la calificacion, utilicen los métodos de interpretacion del

acto juridico y del contrato estipulados en el Codigo Civil.
Articulo X.- Actos inscribibles del régimen de la propiedad horizontal
Son inscribibles los siguientes actos relacionados al régimen de la propiedad horizontal:

a) El otorgamiento y la modificacion del Reglamento Interno.

b) La desafectacion, transferencia y gravamen de los bienes comunes.

c) La cesidn en uso, comodato, usufructo y arrendamiento de los bienes comunes.

d) La reconfiguracion del porcentaje de participaciéon en los bienes comunes.

e) La modificacion fisica de los bienes comunes.

f) La adquisicion de bienes inmuebles y muebles registrables.

g) La constitucién del derecho de sobreelevacion.

h) Las limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva.

i) La eleccidn, remocion y sustitucion del Presidente, la Junta Directiva y el Administrador.

j) Otros actos que tengan naturaleza juridica similar a los anteriormente sefialados y cuya
publicidad registral resulte necesaria para proteger el derecho de los titulares y garantizar

la actuacion segura de los terceros, en concordancia con el articulo 2019 del Cddigo Civil.
Articulo X.- Nulidad de los acuerdos y actos de la Junta de Propietarios

X.1 Son nulos los acuerdos y actos adoptados y celebrados por la Junta de Propietarios que
no se circunscriben a la finalidad de administrar, conservar y mejorar la edificacion sujeta al
régimen de la propiedad horizontal, asi como de propiciar las buenas relaciones de vecindad
entre los propietarios y poseedores, aunque cuenten con la mayoria necesaria. En consecuencia,
la Junta de Propietarios no queda obligada por los actos celebrados por sus representantes que

la comprometan a negocios u operaciones no conducentes a esta finalidad.
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X.2 Los propietarios responden frente a la Junta de Propietarios por los dafios y perjuicios
que ésta experimente como consecuencia de los acuerdos adoptados con su voto aprobatorio y
en virtud de los cuales se pudiera haber autorizado la celebracion de actos que extralimitan su
finalidad.

X.3 La nulidad de los acuerdos y actos de la Junta de Propietarios por extralimitacion de su
finalidad, se sujeta al plazo de prescripcion previsto en el articulo 2010, numeral 1, del Cddigo
Civil.

X.4 La declaracion judicial de nulidad de los acuerdos y actos de la Junta de Propietarios en

el supuesto del numeral 37.1, no surte efectos frente a terceros de buena fe.

Articulo X.- Ineficacia de los actos celebrados en representacion de la Junta de

Propietarios

X.1 El acto celebrado por el representante que, aunque se enmarque dentro de la finalidad
de la Junta de Propietarios, exceda los limites de las facultades que se le hubiere conferido o las

transgrede, es ineficaz con relacién a la referida Junta.

X.2 De igual manera, es ineficaz respecto a la Junta de Propietarios, el acto celebrado por
persona que no esta autorizada para ejercer su representacion, aunque lo celebre en nombre

de ella.

X.3 La responsabilidad civil o penal por los actos celebrados en los supuestos de los
numerales precedentes, recae exclusivamente sobre sus autores, sin perjuicio de que puedan

ser ratificados por la Junta de Propietarios.

X.4 La declaracién judicial de ineficacia de los actos de la Junta de Propietarios en los

supuestos previstos en los numerales X.1 y X.2, no surte efectos frente a terceros de buena fe.
Articulo X.- Responsabilidad patrimonial de la Junta de Propietarios

X.1 La Junta de Propietarios responde con su patrimonio por las obligaciones, de fuente
voluntaria o legal, contraidas con alguno de sus miembros o con terceros. Los propietarios
responden subsidiaria y solidariamente por tales obligaciones luego que el acreedor haya
agotado las acciones legales de cobro y su crédito se mantenga parcial o totalmente insatisfecho

0 no esté suficientemente garantizado.

X.2 Las Juntas de Propietarios de las areas o sectores sefalados en el articulo 33, numeral
33.1, del Decreto Legislativo, responden solidariamente por las obligaciones, de fuente
voluntaria o legal, contraidas por la Junta General de Propietarios. La universalidad de
propietarios responde subsidiaria y solidariamente luego que el acreedor haya agotado las
acciones legales de cobro y su crédito se mantenga parcial o totalmente insatisfecho o no esté

suficientemente garantizado.
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Articulo X.- Independizacion de bienes comunes desafectados

La desafectacion de los bienes comunes determina que la titularidad es asumida por la Junta
de Propietarios, en cuyo caso se puede independizar el bien desafectado sin asignarle un
porcentaje de participacion en los bienes comunes en tanto no sea transferido. La
independizacion requiere autorizacidon municipal en caso la desafectacion implique un acto de

subdivision del predio matriz respecto de un area no ocupada por la edificacion.

Articulo X.- Facultad sancionadora de la Junta de Propietarios

X.1 La Junta de Propietarios, en base a su libertad de autoorganizacion y autorregulacion,
tiene la facultad de sancionar a los propietarios y poseedores de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva, estatuyendo un régimen sancionador en el manual de convivencia, el cual

debe contener como minimo lo siguiente:

a) La tipificacién de las conductas infractoras y sus correlativas consecuencias juridicas a
titulo de sancion.

b) Las normas que estructuran el proceso sancionador, asi como los 6rganos a cargo de su
tramitacion.

c) Las garantias minimas de los propietarios y poseedores en el proceso sancionador.

X.2 El régimen sancionador debe ser compatible con la Constitucién y la ley, bajo sancion
de nulidad.

Articulo X.- Garantias minimas del régimen sancionador de la Junta de
Propietarios

En el ejercicio de su facultad sancionadora, la Junta de Propietarios esta obligada a respetar,
a través de sus 6rganos, y de manera enunciativa, las siguientes garantias derivadas del debido

proceso legal:

1. Garantias al debido proceso objetivas o formales:

Derecho de informacion, defensa y libertad probatoria.

o o

Plazo razonable.

Pluralidad de instancias.

Debida motivacion.

Tipicidad.

Prohibicion de ser procesado o sancionado dos veces por un miso hecho.

Presuncion de inocencia.

@ ™0 oo

Imparcialidad.

Derecho al procedimiento preestablecido.
j. Publicidad de las actuaciones procedimentales.
k. Prohibicién de reforma en perjuicio.

2. Garantias al debido proceso sustantivas o materiales:
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a. Razonabilidad.

b. Proporcionalidad.
Articulo X.- Fases minimas del régimen sancionador de la Junta de Propietarios

Los procedimientos que regulen el ejercicio de la facultad sancionadora de la Junta de
Propietarios deben establecer la debida separacion entre la fase instructora y la sancionadora,
encomendandolas a la Administracion y la Presidencia, respectivamente, quienes actlan en
primera instancia, mientras que la Junta de Propietarios instalada en sesiones actiia en segunda
instancia. Se puede atribuir estas fases e instancias a otros drganos que obligatoriamente deben

ser distintos, a fin de garantizar la imparcialidad de las decisiones.
Articulo X.- Capacidad tributaria de la Junta de Propietarios

La Junta de Propietarios tiene capacidad para actuar ante la Administracion Tributaria
mediante su Presidente o la persona designada para ejercer su representacién, como
consecuencia de las obligaciones tributarias que por mandato legal debe cumplir en calidad de

contribuyente.
Articulo X.- Funciones de la Administracion

Ademas de lo sefalado en el articulo 28, numeral 28.2, del Decreto Legislativo, son

funciones de la Administracion las siguientes:

(..)

x) Actuar como agente de retencion ante la Administracién Tributaria para el cumplimiento
de las obligaciones tributarias a cargo de la Junta de Propietarios y de los trabajadores

y locadores de esta.
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