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RESUMEN

Este trabajo de investigacion tiene como finalidad analizar la problematica de los vacios
legales sobre las juntas de propietarios en la ley N.° 27157 y su reglamento. A pesar del
tiempo de vigencia de la mencionada ley, hasta la fecha ain no existen suficientes

investigaciones respecto a las juntas de propietarios.

Es menester precisar que el tipo de investigacion que prevalece es el basico y el
explicativo y, enfoque cualitativo. Asimismo, en cuanto al disefio de la investigacion, se
ampara en la teoria fundamentada; y, la muestra y la poblacion estan integrada por tres

normativas internacionales y seis profesionales civilistas.

Para finalizar, precisar que, las juntas de propietarios se han convertido en una forma de
organizacion en la realidad que permite velar y salvaguardar los bienes comunes de
edificios y condominios, asi como la buena convivencia entre propietarios. En este
sentido, resulta importante precisar que es necesario realizar modificaciones relevantes

en la ley y su reglamento para una mejor aplicacion de la misma en la realidad.

PALABRAS CLAVES: junta de propietarios, acuerdos, personeria juridica, sanciones.
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CAPITULO I. INTRODUCCION

1.1. Realidad problematica
En la actualidad, ha quedado demostrado que existen serios problemas en la normativa
concerniente a la junta de propietarios debido a los vacios legales que requieren ser
aclarados con carécter de urgencia para velar por el bienestar y la buena convivencia en
los propietarios, copropietarios y/o poseedores.
Con el tiempo, estos vacios legales han sido notados considerablemente en los temas y/o
asuntos relacionados en las juntas de propietarios en la medida que se han tratado de
solucionar mientras se buscaba ser mas precisos para evitar diferentes interpretaciones y
conflictos entre los propietarios en edificios y condominios de nuestra sociedad.
Por tanto, aclarar los vacios legales puede contribuir grandemente para solucionar
diversos problemas en la sociedad como el tipo de personeria juridica de la junta de
propietarios como entidad, la legitimidad del presidente para representar a la junta de
propietarios ante diversas entidades publicas y privadas, el alcance de los acuerdos
adoptados en las juntas de propietarios y finalmente, los limites de las sanciones en las
juntas de propietarios sin que pueda afectar los derechos fundamentales. Siendo el caso
que la primera precision del tema de esta investigacion, los vacios sobre las juntas de
propietarios hacen referencia a las decisiones que podrian optar los propietarios en
edificios y condominios sin afectar los derechos de los propietarios.
Estos vacios legales sobre las juntas de propietarios han venido afectando en diversos
paises y Pert no fue la excepcion, toda vez que, a la fecha se pueden apreciar estos vacios
legales en la Ley N.° 27157 (en lo sucesivo, “la ley”) y su reglamento, el D.S N.° 035-
2006-VIVIENDA (en lo sucesivo, “el reglamento”); no obstante, no se ha observado en

diversos medios o en el Estado peruano el intento por mejorar y/o aclarar estos vacios en
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la normativa a fin de que los propietarios puedan solucionar las desavenencias internas
que se puedan generar entre los propietarios en edificios y condominios, considerando
que, en nuestra realidad, continua incrementando la construccion de edificios y
condominios en Pert. Seglin el informe analytics inmobiliario de la Asociacion de
Empresas Inmobiliarias del Peru (ASEI) muestra las cifras de las ventas en el afio 2020

lo cual demostraria el incremento de los propietarios en edificios y condominios conforme
obra en la siguiente tabla.

Tabla 1

Tabla de evolucion de unidades vendidas en el ario 2020.

Unidades en Unidades
Meses Ratio de ventas

oferta vendidas
Enero 26,505 1,145 4,3%
Febrero 26,062 1,154 4.,4%
Marzo 26,893 507 1,9%
Abril 27,456 170 0,6%
Mayo 27,747 461 1,7%
Junio 26,952 883 3,3%
Julio 27,133 1,402 5,2%
Agosto 26,672 1,354 5,1%
Septiembre 26,751 1,379 5,2%
Octubre 26,363 1,420 5,4%
Noviembre 26,448 1,128 4,3%
Diciembre 25,927 1,056 4,1%

Fuente: Informe Analytics Inmobiliario de la Asociacion de Empresas Inmobiliarias del
Peru (ASEI)

Como se puede apreciar, en el afio 2020 se vendio6 un total de 10,781 unidades lo cual

confirmaria que, en efecto, estaria confirmando lo sefialado lineas arriba concerniente a
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la variacion en la cantidad de propietarios. En Lima, se aplica los acuerdos adoptados en
las asambleas de propietarios a causa de los vacios legales con el riesgo de no tener los
alcances especificos de las acciones que podrian aplicar los integrantes de las juntas de
propietarios.

Por lo que menciona Mora (2018), quien resulta ser titular de la unidad exclusiva tiene
facultades de goce, uso y disposicion del bien, lo cual permite ejercer su derecho en
armonia y respetando las limitaciones de caracter legal de conformidad el articulo 923
del Codigo Civil; la misma que se origina producto de la convivencia en comun que
establece mayores restricciones.

Sin perjuicio de lo anteriormente sefialado, es menester precisar que las juntas de
propietarios tratan, en la medida de lo posible, buscar mejorar y conservar la armonia y
la buena convivencia entre los propietarios, asi como también buscan hacer cumplir las
responsabilidades previstas por ley; sin embargo, los vacios legales sobre las juntas de
propietarios generan dificultades para imponer sanciones y el cumplimiento de las
mismas.

Por lo tanto, debido a los vacios legales sobre las juntas de propietarios, la presente tesis
plantea analizar el marco normativo de la ley y su reglamento, estudiar a detalle las
deficiencias que presenta, y en este sentido, proponer modificaciones y mejoras a fin de
contribuir realmente con los problemas que devienen a causa de las desavenencias
internas generadas en las juntas de propietarios; es decir, precisar los aspectos que no
fueron y no son considerados en la ley y en su reglamento y, que de esta manera, viene
afectando a las juntas de propietarios.

Cabe sefialar que, la relevancia de la ley y su reglamento, no solo son beneficios que

puedan tener los propietarios que conforman las juntas, sino ademas permitira facilitar
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los procedimientos para su formalizacion, asi como también los procesos ante entidades
publicas y privadas.

Respecto a la primera mencionada anteriormente, entre los vacios legales que presenta,
comprende: definicion del tipo de entidad que ejerce frente ante entidades publicas y
privadas, alcances de las sanciones por conductas no previstas en la ley y su reglamento,
alcance de los acuerdos adoptados en las asambleas para aplicar medidas que permitan
mejorar la buena convivencia entre los propietarios, alcances del limite de morosidad en
los propietarios por falta de incumplimiento de los pagos de cuotas ordinarias y
extraordinarias, responsabilidad de las deudas de los propietarios que proceden a
transferir la titularidad registral de su bien sin haber pagado las deudas en su totalidad, la
legitimidad y reconocimiento del presidente frente a las entidades publicas y privadas, las
formalidades de las juntas de propietarios no inscritas en la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos (SUNARP).

Es por ello, resulta urgente buscar soluciones que permitan mejorar el desarrollo de las
juntas de propietarios a efectos de favorecer a todos aquellos que las integran como es el
caso de los propietarios y los poseedores, asi como también permita a las entidades
publicas y privadas otorgar facilidades en los procesos sobre la base de una normativa
mas detallada y adecuada para su debido cumplimiento.

En este sentido, es necesario sefialar que la mejora en la regulacion de la ley y su
reglamento sobre las juntas de propietarios puede lograr cambios significativos en la
sociedad, tanto en los propietarios, poseedores y todos los que conforman la junta de
propietarios, asi como las entidades publicas y privadas, considerando que la regulacion
detallada de la ley y su reglamento ha permitido solucionar los problemas de las juntas

de propietarios con mayor facilidad en otros paises, mostrando resultados satisfactorios.
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En relacion a este tema tan importante, cabe mencionar que la junta de propietarios es
una entidad que no solo existe en un contexto nacional, local y/o regional, sino que
ademas esta ley y su reglamento son de interés mundial.

Ahora bien, el Diario Gestiéon (2017), menciond que, en los ultimos afios, los
departamentos se han convertido en la mejor opcion de vivienda en miles de familias
peruanas; no obstante, la convivencia en las viviendas multifamiliares puede resultar
complicado si la administracién de los bienes comunes no se regula mediante una junta
de propietarios, la misma que debe inscribirse en los registros publicos.

Segtin el Tribunal Registral mediante Resolucion N.° 2724-2021-SUNARP-TR, explica
que la junta de propietarios se constituye plenamente con el otorgamiento del Reglamento
Interno, esto es que la junta de propietarios estd integrada por los propietarios que
conforman las secciones de propiedad exclusiva de una edificacion, la misma que tiene
representacion de quienes la conforman.

Esta investigacion es realizada a efectos de contribuir académicamente en el
conocimiento de la disciplina del Derecho Registral, al considerar las juntas de
propietarios como una entidad que viene incrementando en diversas partes de nuestro pais
y que podria ser mejorada su regulacion haciendo de conocimiento los vacios legales que
afecta actualmente a todos aquellos que la conforman, asi como las entidades publicas y
privadas que canalizan sus procesos. En tal sentido, la presente investigacion estd a
disposicidon como base para futuros estudios de investigacion que desean efectuar
concerniente a este tema, considerando ademads los beneficios podria proporcionar la
mejora de la presente ley y su reglamento conforme a su aplicacion en las juntas de

propietarios.

Noriega, V. Pdg. 13
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1.3. Antecedentes de la Investigacion

Antecedente Internacional

Distintos paises como Espafia, Colombia, Argentina, México, Uruguay, Chile, entre
otros, observaron conveniente efectuar reformas en la regulacion sobre las juntas de
propietarios a fin de mejorar la armonia y buena convivencia entre los propietarios y todos
aquellos que conforman la junta, dado que esta iniciativa no solo busca favorecer a las
juntas de propietarios, sino ademds pretende facilitar los procesos en las entidades
publicas y privadas. Por lo tanto, se busca mejorar precisar y subsanar los vacios legales
en relacion a las juntas de propietarios.

Nader (2002) en su trabajo de grado “Amnalisis Juridico de la Propiedad Horizontal en
Colombia”, para optar el titulo de Abogado, en la Pontificia Universidad Javeriana —
Colombia, utilizando el método cualitativo, concluye lo importante y las ventajas que trae
consigo para propiedad horizontal la constitucion de una persona juridica encargada de
administrar los bienes comunes velar por los intereses de la copropiedad, siendo que esta
entidad dotada de autonomia e independencia, desprende la organizacion y la agilidad de
la propiedad horizontal toda vez que tiene la representacion extrajudicial y judicial de los
copropietarios y puede actuar ante el ordenamiento juridico en los actos encaminados al
cumplimiento y la realizacién de su objeto social que se traduce en beneficio de los
propietarios. Su patrimonio propio como tal e independiente que no incluye bienes
comunes y organizacion precisa por la ley son aspectos importantes de las cuales se deriva
la relevancia de su creacion.

Gonzales (2018) “El Procedimiento de toma de acuerdos en las asambleas de
condominios de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio N.° 7933:

)

problematicas y propuesta de reforma.”, sefala como objetivo analizar el actual

Noriega, V. Pdg. 14
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procedimiento de toma de acuerdos contenido en la ley reguladora de la propiedad en
condominio, asi como extraer los problemas actuales como consecuencia de su ejecucion
y proponer una solucién a nivel legislativo para buscar la mejora del procedimiento.
Andrés (2019) en su tesis “La evolucion del interés privativo frente al comunitario en la
propiedad horizontal”, a fin de obtener el grado de doctorado en la Universidad Castilla-
La Mancha — Espana, sefiala que el objetivo perseguido era buscar solucionar el problema
de la morosidad, agilizar y simplificar el funcionamiento y las tomas de decisiones de las
comunidades de propietarios y la responsabilidad por deudas de la comunidad, buscar
conservar el buen estado de los bienes comunes asi como la conservacion de los bienes
inmuebles y una mejor distincion de la eficacia y validez de los acuerdos de la junta de
propietarios, asi como también modificar el régimen de acuerdos para la realizacion de
mejoras.

Antecedentes Nacional. —

En el Perq, las juntas de propietarios muestran una clara necesidad de mejorar la ley y su
reglamento dado los vacios legales que se ven reflejados en ellas, presentan dificultades
para solucionar los problemas que devienen de las desavenencias internas generadas en
los propietarios que conforman las juntas de propietarios, asi como las dificultades que
se generan en los procedimientos frente a entidades publicas y privadas, y los acuerdos
que se adopten en las asambleas con la finalidad de hallar soluciones ante las adversidades
que se presentan entre los propietarios.

Resulta pertinente precisar que, el Perti no se aleja de la necesidad de mejorar la ley y el
reglamento que regulan las juntas de propietarios, concerniente a la responsabilidad de
los propietarios y las omisiones que incluso, se hacen notar cuando se trata de solucionar

los problemas que se generan en las juntas de propietarios. Es en este sentido, que
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mencionaremos determinados autores que proporcionaran y/o hacer mayor énfasis
concerniente a la presente problematica.

Mora (2018) en su tesis: “Efectos de la responsabilidad civil de la junta de propietarios
de la ley 27157,2017”, tuvo como objetivo: Precisar los efectos de la responsabilidad
civil de la junta de propietarios de la ley 27157 de tal modo que se debe plantear la
responsabilidad civil y abordar el procedimiento que tienen las juntas de propietarios. En
este contexto, el autor concluyd sefialando que, la responsabilidad civil no esta
individualizada de forma adecuada al autor que genera el dafio a causa de la ausencia de
personeria juridica y a la complejidad de esta figura, por lo que provoca incertidumbre en
la victima viéndose en la necesidad de recurrir a otros ordenamientos juridicos que por
analogia puedan resultar aplicables.

Yauli (2019) en su tesis: “La no inscripcion de la junta de propietarios del conjunto
residencial Las Praderas de Surco ante la SUNARP, periodo, 2009-2015" con la
finalidad de obtener el titulo profesional de abogada de la Universidad Peruana Los
Andes, utilizando el método cualitativo, tipo descriptivo y la guia de entrevista como
método de investigacion, tuvo como objetivo: determinar si el Texto Unico Ordenado de
la Ley N.° 27157, vulnera la inscripcion de la junta de propietarios del Conjunto
Residencial Las Praderas de Surco-Lima, ante la SUNARP durante el periodo 2007-2015,
y cuyos objetivos especificos sefiala si el Texto Unico Ordenado de la Ley N.° 27127,
vulnera la administracion de los bienes y los gastos por los servicios comunes en el
Conjunto Residencial Las Praderas de Surco — Lima, durante el periodo 2009 — 2015, asi
como también explicar si el Texto Unico Ordenado de la Ley N.° 27157 vulnera el cobro
de las deudas de los propietarios morosos del Conjunto Residencial Las Praderas de Surco

— Lima durante el periodo 2009-2015. Concluy6 sefialando que, el Texto Unico Ordenado
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de la Ley N.° 27157 vulnera la inscripcion en la SUNARP toda vez que en su articulo
145° precisa que la junta de propietarios se constituye al otorgamiento del reglamento
interno y su inscripcion se efectia en el registro de propiedad inmueble y no en el registro
de personas juridicas, siendo el caso que ha generado mas del 70% de propietarios se
conviertan en morosos. Asimismo, precisa que, mientras que la junta de propietarios no
se inscriba en la SUNARP, carece de personeria juridica, para lo cual deberia contar con
la participacion consensual de todos los propietarios y ponerse de acuerdo a las acciones
que se deberan tomar para acabar con la morosidad, porque iniciar un proceso ejecutivo
no procederia por no tener representacion procesal. Es decir, estas lineas el autor nos
explica que la falta de la inscripcion de la junta de propietarios en la SUNARP, dificultaria
el proceso para el cobro de deudas de los propietarios y/o poseedores, por lo que esto
conllevaria a que la junta de propietarios no tenga fondos para poder cubrir las
necesidades de mantenimiento de dreas comunes, siendo asi que estaria causando gran
dafio a los propietarios que conforman las juntas de propietarios toda vez que esto causaria
que, los elementos de los bienes comunes puedan encontrarse en mal estado y podria
afectar en gran escala a la buena convivencia entre los propietarios.

Pozo (2022) en su tesis: “Régimen legal de las juntas de propietarios: andlisis
multidisciplinario y jurisprudencial”’, con la finalidad de obtener el grado académico de
Magister en Derecho con mencion en Derecho Civil y Comercial de la Universidad
Nacional Mayor de San Marcos, tuvo como objetivo analizar y determinar la naturaleza
juridica de la junta de propietarios. Concluy6 que la junta de propietarios no presenta una
regulacion adecuada en nuestro ordenamiento juridico, y esto de cierto modo afectaria

por el solo hecho de no poder incurrir a una norma clara, expresa, detallada y adecuada
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cuando ocurra determinados escenarios de desavenencias entre los propietarios que
conforman las juntas de propietarios.

Adicionalmente, el autor nos muestra las dificultades para hallar determinadas soluciones
frente a los inconvenientes que se puedan presentar en la junta de propietarios, agregando
ademas que se tendria que recurrir a diversos pronunciamientos en la jurisprudencia
registral para recién adquirir un criterio exacto para hallar la solucion a los problemas por
la falta de personeria juridica.

Arrelucea (2021) en su tesis: “Ineficacia de la Ley 27157 en funcion de los nuevos
alcances a la norma civil frente al problema de vacios legales de la propiedad horizontal
en el Peru”, con la finalidad de obtener el titulo profesional de Abogado de la Universidad
Nacional Pedro Ruiz Gallo, la cual tuvo como objetivo precisar la ineficacia de la Ley
27157 ante los vacios legales de la propiedad horizontal en el Pert. Concluyd que
determind que, en el marco y los lineamientos de la legislacion peruana, aplicar la Ley
N.® 27157 resulta ineficaz toda vez que no cubre los vacios legales en relacion a la
propiedad horizontal cuando se trata de regular la convivencia entre los propietarios, pues
la junta de propietarios no cuenta con la autonomia suficiente, asi como el poder
coercitivo como para hacer respetar y cumplir las normas internas concerniente a un
escenario de convivencia.

En este sentido, el autor evidencia la clara falta de regulacion expresa en la ley N.° 27157
y lo importante que resultaria hacer y/o realizar una modificacion para mejorar todo por
cuando corresponde a las conductas, derechos, obligaciones y sanciones de los
propietarios en todo lo que vincule o guarde relacién a la respecto a las juntas de

propietarios.
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Esquivel (2020) en su tesis: “La administracion de bienes y servicios comunes de
inmuebles sujetos al régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun”, con la
finalidad de optar el grado académico de Magister en Derecho de la Empresa con mencion
en gestion Empresarial de la Pontificia Universidad Catolica del Pera, cuyo objetivo es
determinar si resulta viable que las areas comunes de los inmuebles corresponden o sean
propiedad de un tercero distinto a los titulares de unidades exclusivas quien a su vez
tendria la responsabilidad al asumir y proporcionar los servicios de las dreas comunes.
Concluy6 que la junta de propietarios no corresponde ser persona juridica toda vez que la
inscripcion de la junta se efectia en la partida registral matriz del Registro de Predios, y
por esta razon no se le otorgaria personalidad de carécter juridico, agregando ademas que
los integrantes de las juntas de propietarios solo y unicamente tienen como objetivo,
constituir normas de convivencia de cardcter social concerniente al disfrute y goce de los
servicios y bienes comunes del predio. Esto es, que dichos integrantes que conforman las
juntas de propietarios no estarian facultados para decidir unirse con el fin de limitar
responsabilidades frente a terceros.

Al respecto, el autor nos manifiesta desde su Optica que las juntas de propietarios no
tendrian personeria juridica por el solo hecho que su inscripcién no se efectiia en el
registro de personas juridicas, asi como también solo les corresponderia velar y
salvaguardar asuntos puramente que corresponda a la convivencia entre los propietarios

de las secciones exclusivas.
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1.4. Bases Tedricas.

Junta de Propietarios

La junta de propietarios estd conformada por un conjunto de propietarios o poseedores de

las unidades exclusivas de un edificio o condominio y se constituye una vez que sea

otorgado el reglamento interno.

Definicion de Junta de Propietarios

Segtn el Tribunal Registral mediante Resolucion N.° 2724-2021-SUNARP-TR, explica
que la junta de propietarios se constituye plenamente con el otorgamiento del
Reglamento Interno, esto es que la junta de propietarios esta integrada por los
propietarios que conforman las secciones de propiedad exclusiva de una
edificacion, la misma que tiene representacion de quienes la conforman.

Carrasco (2021) precisa que la junta de propietarios estd conformada por todos y cada

uno los propietarios de las unidades exclusivas y tiene la representacion conjunta de éstos,

cuya principal funcion es representar en gestiones de conservacion y mantenimiento de

las areas comunes de las edificaciones.

Renteria (2017) sefiala que la junta de propietarios es el ente no personificado que agrupa

a los titulares de secciones de dominio exclusivo que corresponden a un edificio o

conjunto de edificios, segln se detalle en el reglamento interno, cuyo fin es conservar y

mantener los elementos o bienes comunes que se les permita un adecuado disfrute de cada

una de sus secciones privativas.

Para Pozo (2022) la junta de propietarios estd compuesta por los propietarios de las

secciones exclusivas de un condominio y/o edificio cuyo objetivo es velar, conservar y

salvaguardar por el buen estado de las areas comunes; no obstante, carece de personeria

juridica.
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Origen de las juntas de propietarios

En atencion al crecimiento de la poblacion, las principales ciudades han optado por
construcciones de edificios y condominios multifamiliares, oficinas, centros comerciales
y otros, cuyos elementos principales consiste en compartir zonas de uso comin como
pasillos, terrazas, ascensores, entre otros. Es en este sentido que, para la organizacion y
correcta administracion de estas construcciones, se da origen a la constitucion de las
juntas de propietarios, cuyos derechos y obligaciones estdn contemplados en el
reglamento interno.

1.5. Formulacion del problema

1.5.1. Pregunta general

(Cuadles son los vacios legales sobre las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su
reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA en el afio 2023 en Pert?

1.4.2. Problemas especificos

PE1: ;Cuales son las complicaciones que presenta la personeria juridica sobre las juntas
de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA?
PE2: ;Cudles son los inconvenientes que presenta el proceso de la formalidad de la
representacion de la junta de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.°
035-2006-VIVIENDA?

PE3: ;Cuales son las controversias en los alcances de los acuerdos de las asambleas en
las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-
VIVIENDA?

PE4: ;Cuales son las dificultades que se presentan en las sanciones y su cumplimiento
en las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-

VIVIENDA?
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1.4.3. Objetivo general

Analizar la problematica para mejorar la regulacion respecto a los vacios legales sobre
las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento en el afio 2023 en Peru.
1.4.4. Objetivos especificos:

OE1: Explicar las complicaciones que presenta la falta de personeria juridica de las juntas
de propietarios ante entidades publicas y privadas sobre la base de la Ley N.° 27157 y su
reglamento.

OE2: Demostrar los inconvenientes para que exista una regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento y formalidad del representante de la junta de propietarios.

OE3: Explicar las controversias para precisar los alcances de los acuerdos en las
asambleas de las juntas de propietarios sobre la base de la Ley N.° 27157 y su reglamento.
OE4: Determinar las dificultades para precisar la el alcance de las sanciones y su

cumplimiento en las juntas de propietarios sobre la base de la Ley N.° 27157 y su

reglamento.
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1.5. Hipétesis

1.5.1. Hipotesis general

Existe la problematica sobre la base de la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-
2006-VIVIENDA en el afio 2023 en Peru, en el marco de la legislacion que regula las
juntas de propietarios en el Pert.

Dado que, esta ley no regula con precision ciertos aspectos sobre las juntas de propietarios
como es el caso de la personeria juridica, la formalizacion para ejercer representacion en
la junta de propietarios, el procedimiento para el alcance de los acuerdos, y el alcance de
las sanciones, causando de este modo cierta afectacion cuando se trata de solucionar
diversos problemas que se presentan entre los propietarios, asi como todos aquellos que
conforman las juntas de propietarios.

1.5.2. Hipotesis especificas

HE1: Existe complicaciones para determinar la personeria juridica de las juntas de
propietarios frente a entidades publicas y privadas sobre la base de la ley y su reglamento
toda vez que complica determinados procesos al causar confusion al considerar los
alcances de representacion.

HE2: Existe inconvenientes para determinar el procedimiento y formalidad de
representacion de la junta de propietarios sobre la base de la ley y su reglamento, toda
vez que, esta ley y su reglamento solo especifica alcances en el fuero judicial en tanto no
regula los alcances de representacion en el fuero extrajudicial y frente a entidades
privadas, ya sea el caso ante entidades bancarias, proveedores, entre otros, lo cual afecta
y perjudica a la junta de propietarios generando dificultad para mejorar todo lo
relacionado a los elementos o aspectos que forman parte de los bienes comunes.

HE3: Existen controversias en relacion a los alcances de los acuerdos en las asambleas
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de las juntas de propietarios toda vez que, en diversos casos se ha intentado mejorar y
regular de forma especifica la conducta de los propietarios en relacion a los bienes
comunes mediante normas de convivencia; sin embargo, la ley y su reglamento no
especifica cuales son los alcances de los acuerdos en las asambleas, asi como la validez
de las aprobaciones de los acuerdos cuando el reglamento interno, la ley y su reglamento
no detalla que tanto debe darse su cumplimiento a los acuerdos adoptados en las
asambleas.

HE4: Existen dificultades respecto a las sanciones y las medidas que deben aplicar
entorno a su cumplimiento por cuanto la ley y su reglamento solo detalla la inhabilitacion
en caso de cuotas impagas de mantenimiento lo cual conlleva al fuero judicial; sin
embargo, no especifica si es posible adoptar otras medidas en caso existan propietarios
que no consideren relevante el cobro mediante proceso judicial dado que el periodo que
comprende un proceso judicial resulta externo a pesar que el reglamento sefiala que se
puede optar por la via judicial sin necesidad de acudir al fuero conciliatorio.

1.6. Justificacion

Justificacion Teorica

Esta investigacion es realizada a efectos de contribuir de forma académica y profesional
en el conocimiento pleno de la disciplina propia del Derecho Registral, al plantear las
juntas de propietarios como una entidad que viene incrementando en diversas partes de
nuestro pais y que podria ser mejorada su regulacion haciendo de conocimiento los vacios
legales que afecta actualmente a todos aquellos que la conforman, asi como las entidades
publicas y privadas que canalizan sus procesos. En tal sentido, la presente investigacion
esta a disposicion como base para futuros estudios de investigacion que desean efectuar

concerniente a este tema, considerando, ademas, los beneficios podrian proporcionar la
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mejora de la presente ley y su reglamento conforme a su aplicacion en las juntas de
propietarios.

Justificacion Practica

Se debe tener en consideracion que la junta de propietarios esta incrementando en nuestra
sociedad y esta ley en conjunto con su reglamento presentan ciertos vacios legales que
generan dificultades en los procesos de las juntas de propietarios, esta investigacion se
realiza a fin de detallar y subsanar los vacios legales de la ley y su reglamento lo cual
permitird mejorar la armonia y la buena convivencia entre los propietarios, incluso
contribuird en la solucion de los problemas que se puedan presentar en torno a las juntas
de propietarios.

Justificacion Metodologia

La presente investigacion se efectua bajo un proceso sistematizado y ordenado, siendo
ademas que las informaciones recolectadas para esta investigacion derivan de fuentes
fidedignas que avalan la objetividad y validez que el presente trabajo estrictamente debe
cumplir, sin descuidar los parametros y lineamientos éticos que se necesita en un trabajo
de esta naturaleza.

Asimismo, la presente investigacion se desarrollard mediante el enfoque cualitativo a
través de las entrevistas, las mismas que permitiran mejorar una mejor definicion con
determinados juristas que puedan aclarar el tema que estudiara en la presente

investigacion.
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CAPITULO II. METODOLOGIA
2.1. Enfoque de investigacion:
Cualitativo: Para Cortés (2004), es una via de investigacion sin mediciones numéricas,
realizando encuestas, descripciones, entrevistas, puntos de vista de los investigadores,
reconstrucciones de los hechos, sin considerar en general la prueba de hipotesis como
algo indispensable.
Por otro lado, para Rios (2017) la naturaleza de datos o enfoque, responde las
caracteristicas segun el tipo de informacién; esto es que, en el aspecto cualitativo, se
estudia uno o pocos casos y son analizados a profundidad.
En este orden de ideas, Quintana y Montgomery (2006) sefalan que, con frecuencia se
elige una opcidn cualitativa toda vez que se trata de abordar un determinado sector de la
realidad humana “no documentado”. Esto es que, no existe un desarrollo ciertamente
consolidado de teoria general o formal, por cuanto se requiere de un trabajo de produccion
sustantiva.
En este sentido, podemos sefalar que el presente trabajo de investigacion corresponde al
enfoque cualitativo, dado que, nos facilitard una extensa y muy importante informacion,
desarrollando datos y detalles necesarios de suma relevancia, cuyas fuentes provienen de
un estricto andlisis y estudio de diversos documentos, sin perjuicio alguno de modificar
dicha informacidn, asi como tampoco apelar a la intromision de la medicion numérica.
Asimismo, es menester precisar que la informacion hallada es doctrinaria, toda vez que
hace mencion a determinados aspectos legales y juridicos concerniente a la Ley de
Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun y su

Reglamento, y en adicion a ello, estamos frente a una problematica en la que existe
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limitada y escasa informacidn al respecto, pues este tema fue investigado con anterioridad
y hasta el dia de hoy se desconoce cuales son los vacios legales sobre las juntas de
propietarios.

2.2.Tipo de investigacion

Este trabajo de investigacion predomina el tipo de investigacion:

Explicativo: Para Guevara, Verdesoto y Castro (2020) este tipo de investigacion guarda
una relacion causal, y que a su vez no solo tiene como objeto acercarse o describir el

problema, sino que se concentra en detallar las causas del mismo.

Para Jiménez (1998), el estudio explicativo se origina de los problemas debidamente
identificados, los mismos que considera necesario y relevante el conocimiento
concerniente a la relacion entre causa y efecto. Asimismo, precisa que este tipo de estudio
resulta imprescindible la formulacion de hipdtesis que, de alguna manera pretenden
explicar y/o detallar las causas del problema o cuestiones que estén relacionadas a las

mismas.

Para Muntané (2010) este tipo de investigacion necesita una fusion entre el método
sintético y analitico, inductivo y deductivo, toda vez que trata en definitiva absolver todas

las preguntas que resulten de la investigacion.

En este orden de ideas, podemos sefalar que este trabajo de investigacion, busca
investigar de manera detallada y precisa la problematica que hasta el dia de hoy atn no
ha sido materia de desarrollo, toda vez que, el caracter explicativo permitird proporcionar
informacion detallada y con mayor énfasis, asi como también permitird mostrar la razén
de la problemadtica y cudles serian las formas adecuadas de realizar determinadas

modificaciones y/o mejoras.
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Para Sampieri (2010), considera que el estudio explicativo no solo significa la descripcion
de fendmenos o conceptos o de la relacidon existente entre conceptos, sino que estan
destinados a responder por las razones que generan determinados eventos y/o fenomenos
sociales y fisicos. Esto incluso obedece a su interés por centrarse en explicar la razon por
la que ocurre ciertos fendmenos y las condiciones en las que se lleva a cabo, asi como la

razon por la que se relacionan entre dos o mas variables.

Basico: El principal objetivo de este tipo de investigacion, se centra en adquirir
conocimiento concerniente al area planteada por intermedio de la busqueda de
investigacion e informacién nueva, sin perjuicio de necesitar resultados de forma
inmediata. Adicionalmente, con este tipo de investigacion no se busca practicar todo lo
desarrollado; muy por el contrario, se busca mejorar el conocimiento adquirido con la
finalidad de emplear (en lo sucesivo), en investigaciones o contribuir en las respuestas de

algunas interrogantes formuladas concerniente al tema materia de investigacion.

Para Jiménez (1998), este tipo de estudio se origina de problemas cuya relacion con la
practica, es exclusivamente indirecta y cuyos resultados no poseen una aplicacion de

forma inmediata en la misma, pero estan destinados hacia otros que si la tienen.

2.3.Disefio de Investigacion

Teoria Fundamentada: Para Sampieri (2010), la teoria fundamentada determina los
conceptos involucrados y la secuencia de interacciones y/o acciones de todos los que
participan. Esto es que, una vez creado el esquema o el disefio, el investigador retorna a
los segmentos o unidades y se realiza una comparacién en un disefio emergente para

sustentarlo.
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Por otro lado, para Corbin y Strauss (2002) la teoria fundamentada se refiere a una teoria
que deviene de datos recaudados de forma sistematica y que son analizados por
intermedio de un proceso de investigacion, considerando ademas que, en este método, la
obtencion de datos, el analisis y la teoria que devienen de ellos guardan mucha relacion

entre si.

Al respecto, y sobre la base de lo anteriormente sefialado, cabe precisar que este trabajo
corresponde al disefio de la investigacion de la teoria fundamentada, toda vez que esta
centrada en la investigacion de caracter social, intentando analizar las razones de todos y
cada uno los acontecimientos. Adicionalmente, podemos precisar que se seleccioné esta
forma de disefio toda vez que el presente trabajo se elabora de bajo los lineamientos de la
interpretacion y no pretende desarrollar postulados con formalidad; muy por el contrario,
nos inclina a la reflexion de diversas problemdticas muy precisas que pueden ser
reveladas. Al centrarse en este tipo de disefo, lo que se busca es adquirir el mayor grado

y/o nivel de conocimiento en el tema materia de investigacion del presente trabajo.
2.4. Poblacion y muestra de la investigacion

Determinar la poblacion y muestra resulta ser uno de los alcances mas relevantes que

debe ser considerado al elaborar un trabajo que sea de carcter de investigacion toda vez

que, sobre la base de estos elementos, dependerd de la elaboracion del anélisis de la
problemadtica materia de cuestionamiento. En este sentido, es conveniente iniciar con la

definicion de cada uno de estos elementos tales como el de muestra y poblacion.

Para Lopez y Fachelli (2015) la poblacion es una expresion que resulta aplicable para

hacer referencia a un grupo completo de determinados elementos que componen un
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ambito analitico y sobre la base de lo que se pretende interferir las conclusiones del

analisis, ya sea esta de naturaleza sustantiva, estadistica o teorica.

En este contexto, los autores sefialan que la poblacion comprende todo un universo en la

cual estd compuesto de ciertos elementos que resultan ser materia de investigacion, ya

sea que estén conformados por seres vivos, expedientes, minerales, entre otros.

La muestra estd compuesta por seis profesionales especializados en la materia notarial,

registral y constitucional, asi como tres normas internacionales en relacion al tema

materia de investigacion.

Tabla 2

Lista de profesionales entrevistados

_ _ ‘ Cdédigo del colegio
Materia Nombres y Apellidos  Profesion
de abogados
Derecho Civil Gabriel Granda Riega Abogado 16683
Derecho Civil Tito Montario Nina Abogado 45153
Dangelo David
Derecho Civil Abogado 11616
Gamero Arpita
Derecho Civil Davyz d Anthony Abogado 85620
Velasquez Alva
Derecho Civil Alejandro Valderrama Abogado 85550
Valladares
Derecho Civil Max Jason Vargas Abogado 54523
Calderon
Nota: Abogados que fueron entrevistados
Tabla 3
Normas internacionales
Pais Nombre del documento Tipo de documento Aiio
Régimen de Propiedad
Colombia Ley 2001
Horizontal
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Ley de Propiedad

Ecuador Ley 2005
Horizontal
Ley de Propiedad en

Meéxico Condominio de Inmuebles Ley 2011

para el distrito Federal

Nota: Normas extranjeras del régimen de propiedad horizontal

En tanto que, para Gonzales (2008) la muestra es un determinado sector de la poblacion,
es decir, un numero de personas u objetos elegidos bajo un criterio cientifico,
individualmente de los cuales forma parte o es uno de los componentes del universo.

Al respecto, se puede apreciar que esta herramienta contribuye en conocer la porcion que
debe ser materia de andlisis; esto es, selecciona un determinado sector de la poblacion
con la finalidad de estudiar esa porcion toda vez que esporadicamente es posible calcular
cierta poblacion.

En relacion a la muestra, para determinar la presente investigacion, estara compuesta con
la entrevista efectuada a seis profesionales del derecho especializados en la materia
notarial, registral y constitucional, asi como tres normas en relacion al tema materia de
investigacion.

Al determinar la muestra de forma precisa, la presente problemaética se centra en un
escenario peruano, considerando ademas todo el tiempo que en el afio 1999 se crea en el
Peru la Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun y, en lo sucesivo, se emite en el afio 2006 el D.S N.° 035-2006-
VIVIENDA - Reglamento de la Ley de Regularizaciéon de Edificaciones, del
Procedimiento para la Declaratoria de Féabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias

de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun.
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2.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Para la recoleccion de esta informacion se aplico el analisis de determinados documentos,
siendo esta la que nos permite revisar y/o evaluar dicho contenido, la veracidad, asi como
la confiabilidad concerniente a los datos recogidos, de tal modo fue posible un mejor
analisis y su respectivo estudio. Asimismo, es menester precisar que, de esto se desprende
deducciones razonables y 16gicas en relacion al presente tema.

Para Orellana y Sanchez (2006), la combinacion, aplicacidon conjunta o complementaria
de las técnicas de recoleccion de datos, en cierto modo, estan vinculadas a determinadas
estrategias metodologicas y, por tanto, en el proceso de triangulacion de las mismas.

En este orden de ideas, los documentos materia de andlisis es la Ley de Regularizacion
de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fébrica y del Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun y su reglamento.
Segun Monje (2011), la investigacion cualitativa, se formula, de cierto modo, que
observadores cualificados y determinados elementos puedan trasladar la informacion con
objetividad, precision y claridad sobre la base de sus propias apreciaciones del mundo en
el sentido social, tal es asi como determinadas experiencias en los demas.

Esta logica obedece a que, en cuanto se haya obtenido los datos correspondientes, se
ordenard para efectuar el analisis respectivo sustrayendo informacion relevante, y
posterior a ello, realizar las conclusiones del presente caso que impulsen alcanzar el
objetivo planteado.

2.5 Procedimiento de recoleccion de informacion

Es menester precisar que, para este trabajo se aplica el procedimiento correspondiente al
muestreo no probabilistico. En consecuencia, seria adecuado puntualizar la definicion dan

los autores al muestreo no probabilistico.
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Para Pimienta (2000), el muestro no probabilistico, es un tipo de muestro al que también
se le denomina muestro de modelos, por cuanto las muestras no resultan representativas
por algln tipo de seleccion en particular, son arbitrarias o informales y se amparan en
ciertos supuestos generales en relacion a la distribucion de determinadas variables de la
poblacion.

Al respecto, se puede evidenciar que este tipo procedimiento no corresponde ciertamente
a las técnicas probabilisticas, toda vez que prima sobre la base de los criterios aplicados
por los investigadores; sin embargo, se debe considerar el riesgo de aplicar este tipo de
procedimiento, por cuanto no se logra medir con precision el grado de credibilidad,
agregando que podria tratarse de informarles o en parte a causa de que se argumentan
propiamente genéricas concerniente a la intervencion de la muestra. Al tratarse de un
muestreo no probabilistico, esta muestra resulta de interés toda vez que, no se podra
acceder al marco muestral en su totalidad, sino solo a cierta parte de ella, en la que dicha
muestra seleccionada esta a disposicion del investigador, sin necesidad de recurrir a la
aplicacion de determinados criterios estadisticos, sino de adquirirla a la brevedad posible,
sin obstaculos ni dificultades en caso lo comparemos con otros tipos de investigacion.
En este orden de ideas, esta muestra esta elaborada por los seis especialistas en materia
notarial, registral y constitucional, de quienes se recaudara toda la informacion posible y
pura para la elaboracion de la presente investigacion, asi como el andlisis y revision
documental que obran sobre la base de la misma problematica.

2.6 Aspectos éticos.

Todos los trabajos que son materia de investigacion, deben ser y guardar relacion con los
principios €ticos y morales que propiamente nos identifican como personas. Asimismo,

es menester precisar que, dentro del marco y los lineamientos éticos, la ética profesional
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y el absoluto respeto por los autores, corresponde citar adecuadamente, sin cometer
ningun delito en lo concerniente a los plagios y/o copias del autor sin previa autorizacion.
En este sentido, se debe emplear, aplicar e identificar las citas o referencias bibliograficas,
sin tener intencion

alguna de apropiarnos de sus aportes, ideas, frases, lineas, textos en determinados libros,
revistas, articulos, publicaciones, tesis u opiniones realizadas, haciendo uso como
corresponde de todas y cada una de los criterios establecidos por APA, y asi se garantiza
lo actuado con total originalidad.

Sin perjuicio de lo sefialado anteriormente, cabe resaltar que resulta relevante incluir y/o
considerar los alcances y lineamientos éticos en la informacion recaudada y/o
seleccionada para la muestra elegida, sin afectar la naturaleza de la misma, toda vez que,
al elaborar un trabajo de esta magnitud y naturaleza, se necesita que hagamos una
reflexion en relacion a la honestidad con nosotros mismos, sin modificar, manipular y/o
alterar alguna informacion, por cuanto lo que se pretende es adquirir informacion original
y detallada en lo concerniente a la problematica seleccionada, de tal modo que se podran
efectuar recomendaciones y conclusiones adecuadas y acordes que es lo que se pretende
hallar en el tema materia de investigacion.

En este contexto, y en mi calidad de estudiante de la carrera de Derecho y con vista a un
futuro como abogado, fieles protectores de las leyes, el derecho y todo por cuanto
corresponde al ordenamiento juridico, nos veremos frente a grandes retos que asumir,
considerando y conservando siempre la educacion y el debido respeto, contribuyendo en
diversos temas que ayuden en la investigacion en materia notarial, registral y

constitucional, una problematica que debe ser resuelta en nuestro pais con suma urgencia.
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1 UPN A LEY a7y S0 ReGwENTO, |
CAPITULO III: RESULTADOS

3.1 Resultado de la técnica de Analisis Documental

Al respecto, se procedera con el desarrollo de los resultados de la Técnica de Analisis

Documental para lo cual se utiliz6 tres (3) fuentes documentales de suma relevancia que

otorgan un mayor sustento al presente trabajo sobre la base de los objetivos especificos

propuestos.

En tal sentido, a continuacion, se desarrollara las tablas de las fuentes documentales

utilizadas.

Tabla 4:

Ley 625 de Colombia de agosto del 2001

Tipo de
Ley
documento:
Nombre del
Ley 625
documento:
Autor: Diario Oficial 44.509 del 4 de agosto de 2001
Pais: Colombia
Afo: 2001
Palabras o _ _ ' o
| Condominio, sancion, reglamento, inmueble, asamblea, comité, propietarios.
claves:

Regular el procedimiento y formalidad de las juntas de administradores como
Idea central: ' o
entidad con personaria juridica.
Objetivo Analizar la problematica de la falta de personeria juridica de las juntas de

especifico: propietarios ante entidades publicas y privadas
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El procedimiento y formalidad de las juntas de propietarios como entidad con
personaria juridica fue regulado en Colombia mediante la Ley 625, en enero
del 2011.

La mencionada ley sefiala el procedimiento de representacion de la junta de
administradores frente a entidades publicas y privadas, asi como el alcance de
representacion del presidente ante diversos procesos. Cabe precisar, que el
procedimiento en la representacion de la junta de administradores también
Analisis aplica para el ambito interno del condominio sobre la base de los acuerdos y
sanciones, toda vez que permite ejercer la administracién de forma adecuada

entre los propietarios y ocupantes.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5: Ley de propiedad de condominio de inmuebles para distrito federal de México

de enero del 2011.
Tipo de
Ley
documento:
Nombre del i . o
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal
documento:
Autor: Gaceta Oficial del Distrito Federal el 27 de enero de 2011
Pais: México
Afno: 2011
Palabras
| Asamblea, comité, propietarios, condominio, sancion, reglamento, inmueble.
claves:

Regular la organizacion, funcionamiento, y administracion del régimen de
Idea central: ‘ o
propiedad en los condominios.
Objetivo Mejorar la ley que regula el control, la administracion, las funciones, los

especifico: acuerdos y el régimen de sanciones de las juntas de propietarios.
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La organizacion, funcionamiento y administracion de los condominios fue
regulado en México mediante la Ley de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el distrito Federal, en enero del 2011.

La mencionada ley precisa la conformacion del consejo de administradores a
quien considera un érgano coordinador del condominio con el interés de velar
y salvaguardar los bienes comunes, senalando ademas las formalidades para
el proceso de los acuerdos de las asambleas generales y su procedimiento.
Analisis Cabe precisar, que esta ley también el alcance de los acuerdos y sanciones en
las asambleas y su debido procedimiento el cual menciona que, el encargado

de aplicar las sanciones es la procuraduria en el ambito de su competencia.

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 6:

Ley de propiedad horizontal

Tipo de
Ley
documento:
Nombre del ‘ ‘
Ley de propiedad horizontal
documento:
Autor: Registro oficial 119 del 06 de octubre de 2005
Pais: Ecuador
Ano: 2011
Palabras clav Asamblea, sancion, reglamento, inmueble, comité, propietarios, condominio

Regular la organizacion, funcionamiento, y administracion del régimen de
Idea central: ' o

propiedad en los condominios.
Objetivo de I: Analizar la problematica para precisar los alcances de los acuerdos en las

especifico: asambleas
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El alcance de los acuerdos de las asambleas generales en los condominios fu
regulado en Ecuador mediante la Ley de Propiedad Horizontal, en octubre d¢

2011.

Lamencionada ley detalla la importancia y el procedimiento para que se llev:

cabo la aprobacion de los acuerdos de las asambleas generales, asi como tam

Analisis precisa la formalidad con la que debe estar regulado las obligaciones de los
propietarios y ocupantes de los edificios y condominios

Nota: Elaboracion propia

Como se puede apreciar, las tablas presentadas, corresponden a la informacion de las
fuentes documentales. Adicional a ello, se procedera a desarrollar las tablas que, cuyo
contenido consistan en que las preguntas materia de la presente investigacion, sean
resueltas por las fuentes documentales, ya sea en su totalidad o parcialmente segin
corresponda en cada interrogante.

Tabla 7:

La falta de personeria juridica segun las fuentes documentales

1. ;Como explica las complicaciones por la falta de personeria juridica en las juntas de

propietarios?

Respecto a la presente ley, es muy precisa en cuanto a la personeria

juridica se refiere, toda vez que en su articulo 4° establece que, todo

Régimen de ) o ‘ ‘ '
conjunto y/o edificio se somete al mencionado régimen mediante
Propiedad
escritura publica, y que, una vez efectuada la inscripcion, se
Horizontal
constituye la persona juridica a la que se refiere en dicha ley. En este
(Colombia)
sentido, y tal como se puede apreciar, el presente régimen no presenta
problematica por la falta de personeria juridica.
Ley de Propiedad en

Esta ley hace mencion, entre otras menciones, sefiala la asamblea
Condominio de . o ) )

general y al consejo de administradores, quienes son considerados
Inmuebles para el o )

como 6rganos (condominio y control); no obstante, en ninguno de
distrito Federal

ambas definiciones se precisa su personeria juridica como entidad.
(México)
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Fuente: Elaboracion propia

Tabla 8: Representante de la junta de propietarios segun fuentes documentales

2. ;Como demuestra el inconveniente por la falta regulacion detallada y precisa en

cuanto al procedimiento de la formalidad del representante de la junta de propietarios?

Segtn obra en el articulo 47° del presente régimen, las actas deberan

Régimen de
consignar la firma del presidente y secretario de la asamblea, asi como
Propiedad
. también debera sefialar si se trata de una asamblea ordinaria o
Horizontal
. extraordinaria, forma de convocatoria, orden del dia, calidad y datos de
(Colombia)

los que asisten, y los votos emitidos.

Ley de Propiedad Segun consta en el articulo 43° de esta ley, corresponde al

en Condominio de  administrador, representar y promover las decisiones acordadas en las
Inmuebles parael  asambleas generales de los condominios, asi como también le

distrito Federal corresponde representar a los condominios y/o poseedores para las

(México) contrataciones de acuerdo a lo establecido en la asamblea.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 9: Importancia de un representante legal segun fuentes documentales

3. (Qué tan importante considera que las entidades tengan un representante legal?

Este régimen precisa en el articulo 48° que, los procesos de caracter

Régimen de o _ _
) ejecutivos serdn realizados mediante el representante legal de la persona
Propiedad o . ‘ ‘
_ juridica, es decir, en estas lineas, el régimen es preciso en cuanto a la
Horizontal
importancia que toda entidad tenga un representante legal, toda que, en
(Colombia) _ o o
este caso, se menciona su participacion en los procesos ejecutivos.
Ley de Propiedad )
. Segun lo regulado en esta ley, se precisa expresamente que los
Horizontal . .
representantes legales de los condominios, son los administradores.
(Ecuador)
Ley de Propiedad

Al respecto, la presente ley hace mencion al administrador como
en Condominio de o ) o )

representante del condominio en diversas situaciones; sin embargo, no
Inmuebles para el )

sefiala expresamente su configuracion como representante legal del
distrito Federal

(México)

condominio frente a terceros.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 10: Alcances de los acuerdos en las asambleas de juntas de propietarios

4. ;Como explica las controversias de los alcances de los acuerdos en las asambleas en

las juntas de propietarios?

Ley de Propiedad Al respecto, la presente ley otorga facultades y obligaciones y en todo

Horizontal por cuanto corresponda a los intereses de los copropietarios, asi como al
(Ecuador) mantenimiento y conservacion del edificio.
Ley de Propiedad

en Condominio de  Segln lo establecido en el articulo 88° de este cuerpo normativo, los
Inmuebles parael  acuerdos de las asambleas, expresamente tienen cumplimiento

distrito Federal obligatorio, caso contrario, se aplicaria las sanciones correspondientes.

(México)

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 11: Eficacia de acuerdos en las asambleas segun fuentes documentales

5. (Como considera la eficacia de los acuerdos en las asambleas en las juntas de

propietarios?

Seglin obra en el presente régimen, la persona juridica regulada en
Régimen de Propiedad

este cuerpo normativo, debera cumplir y hacer cumplir la ley y el
Horizontal (Colombia)

reglamento de propiedad horizontal.

) Respecto a la eficacia, esta ley otorga facultades que son otorgadas
Ley de Propiedad o ] )
a las asambleas de copropietarios; sin embargo, no precisa la figura
Horizontal (Ecuador)
en caso de incumplimiento de la ley y su reglamento.

Ley de Propiedad en

Condominio de La presente ley, hace mencién que los acuerdos deben ser
Inmuebles para el cumplidos de forma obligatoria; en tanto que, de no cumplirse, cabe
distrito Federal la posibilidad de exigir su cumplimiento en instancia judicial.
(México)

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 12:

Importancia de alcances de los acuerdos segun las fuentes documentales

6. ;Qué tan importante considera los alcances de los acuerdos en las asambleas en las

juntas de propietarios?

Al respecto, este régimen resalta la importancia en cuanto al

Régimen de o '
. cumplimiento de la ley y su reglamento, y que, frente a la resolucion de
Propiedad . '
. conflictos, las partes estan facultadas de acudir u optar por los
Horizontal
mecanismos alternos sobre la base de lo establecido en las normas que
(Colombia) _
regulan la materia.
Ley de . . . :
_ La mencionada ley refleja su importancia al precisar el caracter de las
Propiedad en

sansaciones frente a su incumplimiento. Asimismo, este mismo cuerpo
Condominio de ‘ ‘ o
normativo regula en sus disposiciones generales que, para resolver
Inmuebles para
| distri controversias que se susciten con motivos de tales relaciones, podran
el distrito

Federal
(México)

llevarse a cabo mediante conciliaciones, arbitraje o a través de la

Procuraduria Social del Distrito Federal.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 13: Dificultades en sanciones segun fuentes documentales

7. ({Como determina las dificultades de las sanciones y su cumplimiento por parte de los

propietarios en edificios y condominios?

En cuanto a las sanciones, esté régimen precisa que la asamblea general

Régimen de ) o ) ) o
) tiene facultad para decidir respecto a las sanciones por incumplimiento de
Propiedad o _ _
las obligaciones sefialadas en la mencionada ley y su respectivo
Horizontal
' reglamento, con observancia del debido proceso y del derecho de defensa
(Colombia) .
previstos para los casos en el reglamento.
Seglin lo regulado en el articulo 7° de la presente ley, el Juez a solicitud
Ley de del administrador o de cualquier copropietario, podra imponer al infractor
Propiedad una multa de los 85/100 (2,85) délares de los Estados Unidos de América
Horizontal a dos cientos ochenta y cinco 06/100 (285,06) ddlares de los Estados
(Ecuador) Unidos de América, sin perjuicio de las indemnizaciones a que diere lugar

y podra ordenar la cesacion de los de actos previstos y prohibidos
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7. ({Como determina las dificultades de las sanciones y su cumplimiento por parte de los

propietarios en edificios y condominios?

Ley de
Propiedad en
Condominio de
Inmuebles para
el distrito
Federal
(México)

anteriormente, asi como disponer, a su juicio, la reposicion de las cosas a

su estado primitivo.

En la presente ley, establece que la sancion, corresponde a una multa o
medida de apremio impuesta al condominio o poseedor que vulnere este
cuerpo normativo, su reglamento, la escritura constitutiva, el reglamento

interno y demas leyes aplicables.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 14:

Importancia de Sanciones en condominios segun fuentes documentales

8. (Qué tan importante considera las sanciones en los propietarios de edificios y

condominios?

Ley de
Propiedad
Horizontal
(Ecuador)

Ley de
Propiedad en
Condominio de
Inmuebles para
el distrito
Federal
(México)

Al respecto, esta ley resalta su importancia al precisar la via judicial toda
vez que como un medio de solucion para el conflicto que se pueda generar

ante una controversia.

Para esta ley, en su articulo 16° se observa que su importancia se proyecta
frente a la precision de todos los instrumentos legales que se deben
cumplir y las sanciones que corresponden en caso de incumplimiento, sin
perjuicio de las responsabilidades del orden civil o penal en que pueda

INCurTir.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 15: Eficacia de sanciones en condominios

9. ;Como explica la eficacia de las sanciones en los propietarios de edificios y

condominios?
Régimen de
Propiedad El presente régimen es claro al precisar que las sanciones son aplicados
Horizontal en caso se incumpla lo establecido en la ley y su reglamento.
(Colombia)
Ley de Propiedad La presente ley, considera su eficacia amparandose en la instancia judicial
Horizontal para la imposicion de su multa o sanciones, lo cual, dicho procedimiento
(Ecuador) asegura que las sanciones sean cumplidas.

Ley de Propiedad Al respecto, sobre la base del articulo 83° de esta ley, su eficacia se ve
en Condominio reflejada en su régimen de sanciones, el mismo que exige su
de Inmuebles para cumplimiento de la ley, su reglamento, escritura constitutiva y reglamento
el distrito Federal interno. Asimismo, cabe precisar que su alcance es de la resolucion de los

(México) mismos en instancia administrativa en la procuraduria.

Fuente: Elaboracion propia

En tal sentido, se procedera a desarrollar los resultados de cada objetivo especifico.

En cuanto al primer objetivo especifico: Explicar las complicaciones por la falta de
personeria juridica de las juntas de propietarios ante entidades publicas y privadas sobre
la base de la Ley N. ® 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.

. Como explica las complicaciones por la falta de personeria juridica en las juntas
de propietarios?

La ley 625 del 2001 de Colombia, senala la existencia de la junta administradora, la
misma que esta integrada por los copropietarios y/o moradores que tendran los derechos
establecidos en los reglamentos de la respectiva Unidad Inmobiliaria. Adicional a ello,
esta norma precisa entre las funciones del administrador, corresponde representar judicial
y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder poderes especiales para tales fines,

cuando la necesidad lo exija. Por otra parte, la Ley de Propiedad en Condominio de
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Inmuebles para el distrito de Federal del afio 2011 de México, precisa la existencia del
consejo de administradores, a quien considera un 6rgano coordinador del condominio
subdividido y/o el condominio en su totalidad, el mismo que esta conformado por los
administradores, en el que se delibera y resuelven los asuntos de interés comun de los
propietarios. Asimismo, en este mismo cuerpo normativo se detalla la existencia de los
comités, los mismos que estan integrados por condominos o poseedores de unidades de
propiedad privada que se organizan para efectuar actividades que atienden algunos
servicios complementarios ambientales, preventivos contra siniestros y que a su vez
promueven la cultura en los condominios en beneficio de la comunidad. Cabe precisar
que son instancias de autogestion, mediacion, atemporales y no obligatorias, su nimero
de integrantes varia, y se conforman en torno a objetivos concretos.

Sobre la base al segundo objetivo especifico: Analizar la problematica para que exista
una regulacion detallada y precisa en cuanto al procedimiento y formalidad del
representante de la junta de propietarios.

,Como demuestra los inconvenientes por la falta regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento de la formalidad del representante de la junta de
propietarios?

La ley 625 del 2001 de Colombia, respecto a la formalidad de las decisiones, establece
las asambleas se hardn constar en actas firmadas por el presidente y el secretario de la
misma, en las cuales debera indicarse si es ordinaria o extraordinaria, ademas de la forma
de la convocatoria, orden del dia, nombre y calidad de los asistentes, su unidad privada,
y su respectivo coeficiente, y los votos emitidos en cada caso. Respecto a la eleccion
como tal, propiamente sefala que la asamblea general se reunira ordinariamente por lo

menos, una vez al afio, en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad horizontal y,
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en silencio de este, dentro de los tres (3) meses siguientes al vencimiento de cada periodo
presupuestal; con el fin de examinar la situacion general de la persona juridica, efectuar
los nombramientos cuya eleccion le corresponda, considerar y aprobar las cuentas del
ultimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afio. Por otro lado, Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el distrito de Federal del ano 2011 de México, establece
que los condominios o subdivididos para la administracion de la totalidad de los bienes
de uso comun del conjunto, elegiran un comité de administracion el cual estara integrado,
entre otros cargos, por el presidente, el mismo que debera acreditar a la asamblea general
el cumplimiento de sus obligaciones respecto del condominio desde el inicio y durante la
totalidad de su gestion. Asimismo, en cuanto a su formalidad, precisa que el secretario de
la asamblea general debera asentar el acta de la misma en el libro de actas que para tal
efecto, haya autorizado la procuraduria. Las actas, por su parte, seran firmadas por el
presidente y el secretario, por los miembros del comité de vigilancia, que asistieren y los
condominios que asi lo soliciten. Por otra parte, la Ley de Propiedad Horizontal del 2005
de Ecuador, establece que los propietarios de los diversos pisos, departamentos o locales,
podran constituir una sociedad que tenga a su cargo la administracion de los mismos. Si
no lo hicieren, deberéd dictar un reglamento interno acorde con el reglamento general
garantizando los derechos establecidos en la constitucion. Asimismo, respecto a la
formalidad como tal, precisa que el reglamento interno de copropiedad deberd, en todo
caso, ser protocolizado en una notaria del canton e inscrito en el registro de la propiedad
respectivo.

En cuanto al tercer objetivo especifico: Analizar la problematica para precisar los
alcances de los acuerdos en las asambleas de las juntas de propietarios sobre la base de la

Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.
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1 UPN N LY 3 37157 S LT,
. Como explica las controversias de los alcances de los acuerdos en las asambleas en
las juntas de propietarios?

La ley 625 del 2001 de Colombia, precisa que la asamblea general la constituiran los
propietarios de bienes privados, o sus representantes o delegados, reunidos con el quérum
y las condiciones previstas en esta ley y en el reglamento de propiedad horizontal y las
decisiones adoptadas de acuerdo con las normas legales y reglamentarias, son de
obligatorio cumplimiento para todos los propietarios, inclusive para los ausentes o
disidentes, para el administrador y demas 6rganos, y en lo pertinente para los usuarios y
ocupantes del edificio o conjunto. Por otra parte, Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles para el distrito de Federal del ano 2011 de México, menciona que las
determinaciones adoptadas por las asambleas, en los términos de esta ley, del reglamento
interno, del condominio y de las demds disposiciones legales aplicables, obligan a todos
los condominos, incluyendo a los ausentes y disidentes. Ahora bien, Ley de Propiedad
Horizontal del 2005 de Ecuador, sefala que el reglamento general de esta ley establecera
el capitulo especial para precisar los derechos y obligaciones reciprocos de los
copropietarios y que cumplidas las formalidades previstas en este cuerpo normativo,
tendré fuerza obligatoria atin respecto de terceros adquirientes a cualquier titulo.
Respecto al cuarto objetivo especifico: Analizar la problematica para precisar la el
alcance de las sanciones y su cumplimiento en las juntas de propietarios sobre la base de
la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.

,Como determina las dificultades de las sanciones y su cumplimiento por parte de
los propietarios en edificios y condominios?

Laley 625 del 2001 de Colombia, sefiala que el incumplimiento de las obligaciones no pecuniarias
que tengan su consagracion en la ley o en el reglamento de propiedad horizontal, por parte de los

propietarios, tenedores o terceros, por los que estos deban responder en los términos de la ley,
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dara lugar, previo requerimiento escrito, con indicacion del plazo para que se ajuste a las normas
que rigen la propiedad horizontal, si a ello hubiere lugar, a la imposiciéon de la publicacion en
lugares de amplia circulacion de la edificacion o conjunto de la lista de los infractores con
indicacion expresa del hecho o acto que origina la sancion, asi como la imposicion de multas
sucesivas, mientras persista el incumplimiento, que no podran ser superiores, cada una, a dos (2)
veces el valor de las expensas necesarias mensuales, a cargo del infractor, la fecha de su
imposicion que, en todo caso, sumadas no podran exceder de diez (10) veces las expensas
necesarias mensuales a cargo del infractor, y ademas de ello, se restringe el uso y goce de bienes
de uso comun no esenciales, como salones comunales y zonas de recreacion y deporte; finalmente
y no menos importante, cabe resaltar que, en ninglin caso se podra restringir el uso de bienes
comunes esenciales o de aquellos destinados a su uso exclusivo. Por otro lado, Ley de Propiedad
en Condominio de Inmuebles para el distrito de Federal del afio 2011 de México, precisa que las
violaciones a lo establecido por esta ley, su reglamento y demas disposiciones que de ella emanen,
seran sancionadas por la procuraduria en el ambito de su competencia.

3.2 Resultado de l1a Técnica de la Entrevista.

Para este capitulo, se efectud entrevistas a seis abogados especialistas en la materia civil,
adicional al andlisis de las tres normativas internacionales mencionadas anteriormente
que detallan los alcances la ley de la propiedad horizontal.

En este contexto, se realizd nueve (9) preguntas a cada abogado, el cual se procederd a
desarrollar sus respuestas conforme obra en las tablas siguientes:

Tabla 16: Entrevista a Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

(Como explica las Nuestra legislacion no se encuentra acorde con la
complicaciones por la falta de realidad actual. Esta problematica data de hace
personeria juridica en las juntas ~ muchos afios, pero con el “boom actual” del

de propietarios? crecimiento inmobiliario, principalmente la
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Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

construccion de edificios multifamiliares ha
demostrado la ineficacia de la “falta de personeria

juridica” de las juntas de propietarios.

Las compaiiias inmobiliarias se limitan a entregar a
cada propietario su departamento con un reglamento
interno con el detalle de las areas comunes y en la
(Como demuestra las partida registral obra inscrita en forma genérica la
complicaciones por la falta junta de propietarios, generalmente constituida por
regulacion detallada y precisa en una sola persona, esto es el presidente.
cuanto al procedimiento de la Una vez recibidos los inmuebles, los propietarios
formalidad del representante de  generalmente nombran a su junta directiva pero
la junta de propietarios? raras veces las inscriben por resultar bastante
complicados, no tienen siquiera la idea del quorum
necesario, ni mucho menos la forma de elegirlos, la
convocatoria, la agenda y su publicidad.
Indispensable, en la practica por lo general
registralmente solo obra la inscripcion de un
presidente, pero generalmente en la practica las
juntas de propietarios estan constituidas ademas por
un secretario y un tesorero.
(Qué tan importante considera
Es indispensable delimitar sus funciones y sus
que las entidades tengan un
facultades de representacion, por el principio de
representante legal?
literalidad, se debe enumerar detalladamente cada
una de sus potestades, mas aun para poder abrir
cuentas bancarias, presentar solicitudes ante las

autoridades municipales y administrativas y

principalmente ante el Poder Judicial en caso de que
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Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

tanga que ejecutar los acuerdos de la junta de

propietarios.

En primer lugar, los acuerdos deben cumplir con
todos los requisitos para ser considerados como tal,
asi debe previamente convocarse a una junta de
propietarios conforme lo establezca su reglamento,
publicar la agenta a tratar y notificar debida y
. . anticipadamente a todos sus miembros.
(Como explica las controversias )
Ahora bien, aprobados los acuerdos, se debe
por los alcances de los acuerdos ‘ o
‘ determinar cudles deben ser actos inscribibles y
en las asambleas en las juntas de o
o cudles no. Aquellos actos inscritos tendran la
propietarios? o ) )
publicidad registral necesaria y los alcances de los
acuerdos tomados.
En cambio, aquellos acuerdos no inscritos, constaran
solo en las actas de la junta, siendo su publicidad mas
restringida, por lo que sus alcances generalmente
seran mas limitados.
Los acuerdos son importantes, pero su eficacia
constituye una problematica aparte. Eficacia esta
directamente ligada a la capacidad para obtener
resultados, consecuentemente de nada valdran los
(Como considera la eficaciade  acuerdos si estos al final no pueden ser ejecutados.
los acuerdos en las asambleas en  No basta que la junta de propietarios apruebe algunos
las juntas de propietarios? acuerdos, sino que estos acuerdos sean eficaces.
Muchas veces se toman decisiones no acordes con la
realidad, tales como sanciones o multas, las cuales al

finan no pueden ser aplicadas por carecer de sustento

legal.
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Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

La convivencia armoniosa en los edificios
multifamiliares y en general en toda edificacion
constituida de un reglamento interno, se fundamenta
en una debida reglamentacion que regule
(Qué tan importante considera debidamente los derechos y obligaciones de todos los
los alcances de los acuerdos en  propietarios e incluso poseedores.
las asambleas en las juntas de Todo acuerdo de la junta de propietarios,
propietarios? generalmente en mayoria, debe ser respetado por
todos sin excepcion, desde el momento en que se
adquiere un bien dentro de un régimen de propiedad
horizontal, se entiende que se somete a lo que la junta
acuerde, en caso contrario todo seria cadtico
Los acuerdos por la juntas de propietarios deben ser
acatadas por todos sus miembros, sin embargo,
generalmente resultan imposibles de ser aplicadas.
En el caso de las sanciones estas pueden ser
(Como determina las arbitrarias y algunas veces contrarias a Ley, por

dificultades de las sanciones y su ejemplo el corte del servicio de agua o el

cumplimiento por parte de los impedimento de usar las 4reas comunes o de
propietarios en edificios y recreacion
condominios? Una sancion de este tipo incluso puede ser materia de

una denuncia penal, urge una reglamentacion legal al
respecto con el fin de delimitar claramente que
sanciones pueden ser aplicadas, incluso las de
caracter pecuniario

Absolutamente indispensables para una debida
1. ¢Qué tan importante
convivencia entre vecinos, lamentablemente
considera las sanciones en los
o o convivir en un edificio o conjunto de edificios
propietarios de edificios y
multifamiliares es definitivamente complejo, cada
condominios? )
persona y cada familia muchas veces considera que
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Gabriel Granda Riega - Abogado - Derecho Civil

no tiene por qué acatar las sanciones de la junta de

propietarios.

Muchas juntas de propietarios establecen la
necesidad de sancionar a los miembros en casos
singulares, por ejemplo, faltar al reglamento, incluso
se consideran la aplicacion de multas, pero su eficacia
es muy restrictiva.
. . Asi, en primer lugar, debe existir un acuerdo de la
(Como analiza la eficacia de las o )
) o junta de propietarios que reglamente las sanciones,
sanciones en los propietarios de . o
o o sin embargo por desconocimiento de la norma, estas
edificios y condominios? ‘ S ‘
sanciones son inaplicables, asi por ejemplo se
establece el pago de una penalidad o mora por no
pagar a tiempo el mantenimiento, pago de los
servicios por areas comunes, hasta el impedimento de
tener mascotas. Al final de cuentas solo que da como

una sancion moral pero inejecutable en el area legal.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 17: Entrevista a Tito Montaiio Nina - Abogado - Derecho Civil

Tito Montaiio Nina - Abogado - Derecho Civil

La problematica sefialada sobre la falta de
personeria juridica de las juntas de propietarios
radica primero en la forma de su constitucion, las

personas juridicas tienen un propio registro en
(Como explica las

SUNARP a diferencia de la inscripcion de la junta
complicaciones por la falta de o o _

o ‘ de propietarios que se deben inscribir en el registro
personeria juridica en las juntas ] .
o de predios donde se encuentra la unidad

de propietarios?

inmobiliaria, no pudiéndose llevar actos que si son

permitidas a las personas juridicas, pese, a que, la
junta de propietarios tiene, en la realidad, casi el

mismo comportamiento de una persona juridica;
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Tito Montaifo Nina - Abogado - Derecho Civil

esto limita en general sus acciones e intereses al

momento de llevar a cabo su debida administracion.

El hecho que la junta de propietarios no pueda ser
inscrita en el registro de personas juridicas limita su
(Como demuestra las accionar en interés de los demas propietarios, caso
complicaciones por la falta como el otorgamiento de poderes como la forma o
regulacion detallada y precisa en manera que una persona juridica lo podria realizar, a
cuanto al procedimiento de la la fecha existen varios vacios en la Ley y su
formalidad del representante de  reglamento que hacen dificil una debida
la junta de propietarios? administracion de la unidad inmobiliaria, mas aun
cuando la realidad motiva a una mejor adaptacion de
las normas
La representacion legal tiene un cardcter muy
importante mas aiin en la administracion de la
unidad inmobiliaria, mas aun cuando en el caso de
la junta de propietarios de lo dirige el presidente,
(Qué tan importante considera quien debe tener su derecho inscrito para su debida
que las entidades tengan un eleccion, de ello depende su debida inscripcion en el
representante legal? registro del predio, siendo relevante para mantener
una convivencia debida en la unidad inmobiliaria,
esto es en cuanto a su administracion, como también
llevar a cabo las acciones legales para el debido
cumplimiento de lo dispuesto en su reglamento
(Como explica las controversias  En este punto, también existen vacios, es comin
por los alcances de los acuerdos  ver la existencia de acuerdos “debidamente
en las asambleas en las juntas de  aprobados” en mayoria por la junta de propietarios,

propietarios? pero muchos de ellos en muchas realidades suelen
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Tito Montaifo Nina - Abogado - Derecho Civil

solo quedar en el papel, esto es plasmado en actas,
mas no ejecutados, muchas veces por propios
problemas econémicos de la misma junta de
propietarios que en varios casos hacen complicada
la labor del administrador de la unidad inmobiliaria.
Como senalamos en la pregunta anterior que si bien
el administrador tiene varias funciones establecidas
en el reglamento, la eficacia de estos acuerdos no
(Como considera la eficaciade  siempre depende de que el administrador los haga
los acuerdos en las asambleas en cumplir, sino también a la debida participacion de
las juntas de propietarios? los propietarios para su real eficacia, muchos de
esos acuerdos suelen caer en el olvido por varios
problemas que son generados por los mismos
propietarios
Los acuerdos en las asambleas de las juntas de
propietarios son importantes, toda vez que ello
‘ ‘ refleja lo dispuesto por la mayoria de los
(Qué tan importante considera ) ) L )
propietarios en razén de la administracion,
los alcances de los acuerdos en _ o .
_ sanciones, prohibiciones o en su caso decisiones de
las asambleas en las juntas de )
o venta, gravamen o cesion en uso. Como se ve de
propietarios? )
estos acuerdos depende mucho el accionar que el
administrador ha de considerar para llevar a cabo
sus acciones respectivas.
La realidad respecto a este tema dista mucho de las
. atribuciones establecidas a favor del administrador o
(Como determina las o .
' _ propietario que haga sus veces. Es muy conocido el
dificultades de las sanciones y su )
o problema que se genera al querer aplicar las
cumplimiento por parte de los ) ] o
o o sanciones en virtud del cumplimiento de los
propietarios en edificios y )
o acuerdos, casos muy conocidos hasta llegaron al
condominios? S o )
propio Tribunal Constitucional o ambigiiedades que

mas que ayudar a dar solucion, generan dudas, que
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Tito Montaifo Nina - Abogado - Derecho Civil

no hacen mas que dilatar su cumplimiento o
solucion, muchas veces desmotivando querer asumir
el cargo.

La importancia de las sanciones esta totalmente
ligadas a los acuerdos establecidos por la junta de

propietarios, los mismos que busca generar una

1. (Qué tan importante debida armonia en la convivencia de los

considera las sanciones en los propietarios, no teniendo a la fecha especificaciones
propietarios de edificios y claras al momento de estipularlas y en su caso
condominios? cuales serian o son los limites a considerar mas alla

de los derechos fundamentales, siendo importante
establecerlos en cuanto a su aplicacion o viabilidad

en forma literal.

Si bien la eficacia de las sanciones parte primero en
su aprobacion para posteriormente llevar a cabo su
aplicacion por el encargado, en la realidad, los
efectos en muchos casos de su aplicacion suelen ser
mas complejos. Hacer el cobro de cuotas, pagos de
servicios o velar por el adecuado manejo de los
bienes del predio, en fin, funciones que estan dentro
de las atribuciones del administrador suelen ser
muchas veces complicadas por no decir casi

(Como analiza la eficacia de las imposibles, mds aun cuando la propia norma no

sanciones en los propietarios de  establece una debida solucion o una postura mas

edificios y condominios? realista a los hechos, teniendo solo como alternativa
la posibilidad de judicializar por ejemplo las deudas
de cuotas ordinarias, nos parece que la norma no solo
deberia omitir una solucion ante los tribunales, sino,
en su caso, establecer las soluciones posibles en caso
de acciones que ameriten una sancion y que sirva de
guia e informacion de los propietarios para evitar
dilatar el problema agudizdndolo con problemas
economicos que se puedan sumar con el costo de un
proceso judicial y/o administrativo.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 18: Entrevista a Dangelo David Gamero Arpita - Abogado - Derecho Civil

Dangelo David Gamero Arpita - Abogado - Derecho Civil

La ausencia de personeria juridica de una junta de
propietarios traido una serie de limitaciones al
ejercicio legal de la misma, toda vez que, los
problemas que -de naturaleza inmobiliaria- se
presentan diariamente y que la junta misma debe
resolver, muchas de ellas se quedan cortas en vista
de que, al no tener una personeria juridica
concretamente, las soluciones deben darse tal cual si
‘ fuera entre personas naturales, lo cual, no se ajusta a
(Cdémo explica las . o . o
o la realidad porque, si bien la junta de propietarios es
complicaciones por la falta de R )
o ‘ una instituciéon conformada por voto voluntario por
personeria juridica en las juntas )
o personas naturales, estds representan a una entidad,
de propietarios? ‘ ‘
y estd misma nos es otra cosa que la representacion
figurativa de todos los propietarios de una
determinada propiedad, que se rigen bajo la ley de
propiedad horizontal eso hace que surja una serie de
dificultades que la junta de propietarios mucha
veces no puede resolver y los problemas se van
heredando de presidencia en presidencia, volviendo
imposible la vida en comun entre todos los
ocupantes.
Es totalmente cierto que la ley de propiedad
(Como demuestra las horizontal se queda bastante corta frente a la
complicaciones por la falta realidad problematica que muchas unidades
regulacion detallada y precisa en  inmobiliarias se enfrentan ante la falta de regulacion
cuanto al procedimiento de la de ciertas situaciones concretas que muchas veces la
formalidad del representante de  junta de propietarios que, incluso, cuya autoridad no

la junta de propietarios? estd debidamente inscrita en registros publicos, se

ve alin mas limitada en poder atender y resolver las
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Dangelo David Gamero Arpita - Abogado - Derecho Civil

necesidades de todo el edificio. Por ejemplo la
ausencia de formalidad en la inscripcion de la junta
de propietarios como exigibilidad para el
funcionamiento de la misma es una situacion que
muchas veces los mismos copropietarios usan
cuando quieren deshacerse de una determinada
presidencia toda vez que como en cualquier otro
tipo de organizacidn existen intereses particulares
que motivan la disolucion y constitucion de una
nueva junta de propietarios pese a que el reglamento
interno pueda disponer lo contrario; la falta de
acciones legales que a titulo de la junta de
propietarios puedan estas encontrarse debidamente
legitimadas, se ven inciertas o pantanosas frente a
determinadas situaciones que surgen a raiz de la
convivencia entre las partes que componen una
unidad inmobiliaria, por ejemplo, en los temas
relacionados a aquellos ocupantes de la propiedad
horizontal que no necesariamente son los
propietarios registrales de un determinado
departamento; por otra parte, qué hacer por ejemplo,
cuando se presentan asuntos de sub arrendamiento
dentro de la unidad inmobiliaria y los nuevos
poseedores representan una amenaza para el
edificio, en esas condiciones, quién deberia tomar
cartas en el asunto, la junta de propietarios o quien

facilitd el subarrendamiento.
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Dangelo David Gamero Arpita - Abogado - Derecho Civil

Particularmente considero de vital importancia que
en la modificacion que se realice sobre la ley de
propiedad horizontal se contemple que la junta de
propietarios pueda nombrar a un gerente que se
encuentre calificado para gestionar los asuntos
' . internos y externos que envuelven a la junta de
(Qué tan importante considera o ) )
. propietarios. Precisamente para ello es necesario
que las entidades tengan un o
que se les otorgue la figura de persona juridica solo
representante legal? _
asi podra disponer de todo el poder que la ley le
confiere a personas de esa naturaleza y podra a su
vez conferir o trasladar su representacion a un
determinado representante que con las debidas
cualidades podra ser alguien mas idoneo para
atender los asuntos del edificio.
Actualmente ante la ausencia de regulacion
propiamente expresa de la ley de propiedad
horizontal, la junta de propietarios se queda bastante
corta cuando se trata de acudir a ciertos mecanismos
para formalizar los acuerdos adoptados por
asamblea viéndose en algunos casos obligada a
) ] tener que acudir de forma obligatoria al codigo civil
(Como explica las controversias ‘
para manejar el tema del quoérum o algunas otras
por los alcances de los acuerdos _ _ o
_ formalidades que se requieran para que una decisioén
en las asambleas en las juntas de )
o alcance el acuerdo total en una determinada
propietarios? ) o
asamblea vale decir de que hay situaciones que no
requieren o no revisten de mayor formalidad pero
hay otras en donde debido a la magnitud del
problema se requiere alcanzar una mayoria de voto
que muchas veces es insuficiente y que eso
imposibilita que se llegue a una solucion para el

caso concreto esta situacion muchas veces obliga a
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que se tengan que celebrar varias asambleas para
poder alcanzar una decision que pueda aproximarse

a la solucion de un determinado problema.

En base a la pregunta anterior con todo el problema
que se presenta para al adoptar un acuerdo formal
sobre la solucion a un determinado problema se
avecina otro que es la eficacia de lo decidido la
junta de propietarios al no tener una debida
consideracion como persona juridica se ve limitada
al momento de disponer de sus atributos como
autoridad para exigir o ejecutar lo que se adopto por
asamblea eso es algo que debe considerar la
autoridad encargada de modificar la ley de
propiedad horizontal porque los problemas insisto
que surgen a partir de la convivencia en unidades

(Como considera la eficacia de

inmobiliarias obliga a que se tomen decisiones sin la

los acuerdos en las asambleas en

consulta del caso por buscar la eficacia de dicha

las juntas de propietarios?

solucion eso ha llevado a que muchas veces el
remedio termine siendo peor que la enfermedad
situacion que termina perjudicando no solo a los
propios copropietarios sino también a la propia junta
porque evidencia una incapacidad en la gestion de
las decisiones cuando en realidad no debiera ser asi
por eso la eficacia o la ejecucion de lo decidido debe
ser algo que esté expresamente mencionado también
en la ley de propiedad horizontal y no verse
obligados a acudir a otros cuerpos normativos

tratando de ajustar su situacion a lo que menciona

de manera genérica algtn dispositivo legal.
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En base a las preguntas que ya se han resuelto en los
items anteriores queda totalmente claro que el fin
supremo que buscan las juntas de propietarios es
alcanzar o adoptar acuerdos que terminen
materializandose al 100% en la realidad sin objecion
alguna lamentablemente debido a las diferencias que
existen entre uno y otro propietario pese a que
existan acuerdos que se hayan presuntamente
alcanzados previamente por asamblea resulta

(Qué tan importante considera insuficiente el poder que tiene las juntas de

los alcances de los acuerdos en  propietario para obligar o ejecutar una determinada

las asambleas en las juntas de decision por ello es necesario que se tenga que

propietarios? modificar la ley de propiedad horizontal para
determinar objetivamente los supuestos por los
cuales se facilitaria la ejecucion de una decision
adoptada previamente por asamblea sin la necesidad
de que la junta se vea obligada a tener que gastar en
honorarios legales o en procesos judiciales buscando
la ejecucion de la misma sino mas bien adoptando
vias excepcionales para casos concretos de tal
manera que la junta tenga mas poder de actuacion y
no verse perjudicada en el camino.
Por experiencia personal manejando o asesorando a
juntas de propietarios para determinados problemas

(Como determina las se evidencia que la junta misma queda bastante

dificultades de las sanciones y su limitada cuando se trata de ejecutar algun tipo de

cumplimiento por parte de los sancion contra un determinado propietario en la
propietarios en edificios y practica muchas juntas de propietarios tienen que
condominios? gastar en abogados para empapelar a los

propietarios que han sido objeto de una sancién para

esperar el cumplimiento de la misma aun si fueran
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sanciones de corte econdmico muchas veces estos
quedan como un saludo a la bandera porque la junta
de propietarios se ve imposibilitada de ir més alla de
la simple notificacion de la sancidon por ejemplo si el
copropietario de una determinada unidad ha
incurrido en una falta que la junta de propietarios ha
determinado debe recibir una sancion el
copropietario sancionado en la practica no cumple
con la sancion impuesta, y lo que hace la junta, es
enviar cartas notariales o en el peor de los casos
activar procesos judiciales que terminan siendo una
carga para los demas copropietarios porque iniciar
acciones legales importa gastos y esos gastos salen
de los propios fondos del edificio.
Particularmente considero que algunas sanciones
que puedan ser consideradas recurrentes en
propiedades inmobiliarias deben estar expresamente
sefialadas en la ley para facilitar el trabajo de la
junta de propietarios sin la necesidad de acudir
acciones judiciales. Esta situacion termina siendo un
saludo a la bandera cuando el copropietario

(Qué tan importante considera  sancionado no cumple con lo ordenado por la junta

las sanciones en los propietarios  de propietarios esperando a que se abra un proceso

de edificios y condominios? judicial contra €l de los propios gastos del fondo del
edificio volviendo en inejecutable lo sancionado,
toda vez que, los demds copropietarios no van a
querer que su dinero sea invertido para gastos
judiciales que a la larga -probablemente- no vean la
luz a la solucion a un determinado problema. Es por
esta razon que insisto en que deben haber ciertos

supuestos que la ley de propiedad horizontal debe
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sancionar o condenar directamente al copropietario
para que bajo la fuerza de la ley ese se vea obligado
a cumplir con la sancidén impuesta ya que si la
sancion emana puramente de la decision de la junta
de propietarios es mas facil para el copropietario
sancionado evitar lo dispuesto por esta junta,
maxime, si le anadimos la problematica de que la
junta de propietarios carece de personeria juridica
Analizar la eficacia de las sanciones a determinados
copropietarios puramente como aparece en la ley de
propiedad horizontal o por como lo disponga el
reglamento interno del edificio, es una utopia en
estos momentos. En mi experiencia, ninguna
sancidon impuesta puramente por la junta de
propietarios ha sido debidamente ejecutada o
debidamente cumplida por la parte sancionada;
lamentablemente, el hecho de contar con una junta
(Como analiza la eficacia de las  de propietarios carente de personeria juridica y con
sanciones en los propietarios de  una ley de propiedad horizontal que se ha quedado
edificios y condominios? atrapada en el tiempo, es facil para los
copropietarios sancionados evadir las disposiciones
de la junta de propietarios toda vez que, una sancion
incumplida no va a traer mayor consecuencia
haciendo que la conducta por la cual ha sido objeto
de sancion se siga perpetuando en el tiempo,
prolongando el malestar de los demas copropietarios
quienes esperan que con la sancidn se corrija un
determinado problema cuando la realidad es

completamente distinta.

Fuente: Elaboracion propia

Noriega, V. Pag. 61



UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

LOS VACIOS LEGALES SOBRE LAS JUNTAS DE PROPIETARIOS

EN LA LEY N.2 27157 Y SU REGLAMENTO.

Tabla 19: Entrevista a David Anthony Velasquez Alva - Abogado - Derecho Civil

David Anthony Velasquez Alva - Abogado - Derecho Civil

(Como explica las
complicaciones por la falta de
personeria juridica en las juntas
de propietarios?

(Como demuestra las
complicaciones por la falta
regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento de la
formalidad del representante de
la junta de propietarios?

(Qué tan importante considera
que las entidades tengan un
representante legal?

(Como explica las controversias
por los alcances de los acuerdos
en las asambleas en las juntas de
propietarios?

Desde el ambito del derecho laboral la problematica
se ve reflejada en la complejidad de identificar
quien es el empleador, ya que ante la ausencia de
personeria juridica de la junta de propietarios, pues
se verian emplazados a la cantidad total de
propietarios con el fin de perseguir los créditos
laborales en sede judicial, dificultando de esta
manera la ejecucion de una sentencia favorable.
Bueno, desde un punto de vista general normativo,
entiendo que ante a una escasa claridad legal
respecto a determinar el procedimiento de
formalizacion del representante, pues la autoridad
administrativa registral deberia brindar alcances
pormenorizados a través de las consultas formuladas
por los ciudadanos, ya que ante el vacio o la
ambigiiedad de una norma, generaria como
consecuencia también una falta de seguridad
juridica.

Es fundamental, debido a que toda empresa o
entidad necesita desarrollarse bajo la representacion
y dominio de un delegado con el fin de defender los
intereses del negocio de acuerdo a las condiciones y
facultades otorgadas al momento de la creacion de

la persona juridica.

No considero que responda a una problematica, sino
mayormente a un analisis general de dichos alcances
ya que para que los acuerdos que se lleven a cabo

durante las asambleas, debe asumirse el compromiso

y seriedad de todos los propietarios con el fin de
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David Anthony Velasquez Alva - Abogado - Derecho Civil

(Como considera la eficacia de
los acuerdos en las asambleas en
las juntas de propietarios?

(Qué tan importante considera
los alcances de los acuerdos en
las asambleas en las juntas de
propietarios?

(Como determina las
dificultades de las sanciones y su
cumplimiento por parte de los
propietarios en edificios y
condominios?

1. (Qué tan importante
considera las sanciones en los
propietarios de edificios y
condominios?

(Como analiza la eficacia de las
sanciones en los propietarios de
edificios y condominios?

arribar a un real y efectivo cumplimiento de dichos

acuerdos.

Para que los acuerdos establecidos durante las
asambleas tengan eficacia es importante ponerlos en
practica conforme al detalle escrupuloso de velar
porque se cumpla cada una de los puntos acordados
en las actas.

Importante en mayor medida ya que sin asambleas
probablemente no se tomarian decisiones serias y
pondrian en riego la institucionalidad de dicha junta,
ocasionando un desorden y desorganizacion,
desfavoreciendo el bien comun de los propietarios.
Considero que es importante que la junta de
propietarios no carezca de capacidad de sancion, a
nivel coercitivo claro estd, al momento de imponer
multas, por eso es importante contar con una
normativa interna que ponga en conocimiento de
toda la comunidad propietaria.

Desde mi Optica, es importante que la junta de
propietarios no carezca de capacidad de sancion, a
nivel coercitivo claro estd, al momento de imponer
multas, por eso es importante contar con una
normativa interna que ponga en conocimiento de
toda la comunidad propietaria.

Es de suma relevancia que la junta de propietarios
no carezca de capacidad de sancion, a nivel

coercitivo claro est4, al momento de imponer
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multas, por eso es importante contar con una
normativa interna que ponga en conocimiento de

toda la comunidad propietaria.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 20: Entrevista a Alejandro Valderrama Valladares - Abogado - Derecho Civil

Alejandro Valderrama Valladares - Abogado - Derecho Civil

Sabemos que durante un extenso periodo, no se
realiz6 un reconocimiento explicito en el marco legal
a la Junta de Propietarios como un sujeto de derecho
definido. Sin embargo, a través de ciertos articulos en
las normativas y los pronunciamientos del Tribunal
Registral, se reconocia que estas juntas poseian cierta
capacidad para llevar a cabo acciones con
implicaciones juridicas, como la celebracion de
contratos, la adquisicion de bienes, el pago de
' tributos y actuaciones judiciales.
(Cdémo explica las S
o Aunque el Decreto Legislativo N° 1568 (atn no
complicaciones por la falta de .
o ‘ vigente) actualmente reconoce a la Junta de
personeria juridica en las juntas o '
o Propietarios como un sujeto de derecho, con la
de propietarios? ‘ o ‘
finalidad de administrar, mantener y mejorar la
edificacién para preservar los bienes comunes en
beneficio de los titulares de propiedades exclusivas
sujetas al régimen de propiedad horizontal, es
importante resaltar que, de acuerdo a lo mencionado
anteriormente, tanto las normativas como las
practicas otorgan a las juntas de propietarios una serie
de acciones mas amplias que las mencionadas en el

decreto legislativo. Por lo tanto, una definicion

limitada de su naturaleza aun podria generar
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opiniones divergentes en cuanto a si pueden o no ser

sujetos de determinados derechos y obligaciones.

Al respecto, la Ley 27157 y el actual Decreto
Legislativo N° 1568 (atin no vigente) establecen que,
al menos, el presidente de la Junta de Propietarios
tiene la capacidad de ejercer, por el solo hecho de su
nombramiento, las facultades de representacion
establecidas en los articulos 74 y 75 del Codigo
(Como demuestra las Procesal Civil. Ademas, el Decreto Legislativo N°
complicaciones por la falta 1568 menciona que otras facultades que pueda tener
regulacion detallada y precisa en el presidente seran detalladas en el reglamento que se
cuanto al procedimiento de la promulgue.
formalidad del representante de ~ Si bien considero que es necesario establecer una
la junta de propietarios? regulacion minima en relacion a las facultades del
presidente de la Junta de Propietarios, siempre se
debe tener en cuenta que la misma pueda limitar o
ampliar dichas facultades, segiin la dinamica propia
de convivencia y representacion que deseen
establecer los propietarios de la edificacion. Esto en

virtud de la naturaleza especial de esta institucion.
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A mi entender, resulta de suma importancia que las
juntas de propietarios cuenten con una representacion
minima adecuada que pueda llevar a cabo los actos
juridicos necesarios para el mantenimiento de los
bienes comunes de la edificacion. Estos actos pueden
incluir la celebracion de contratos laborales, la
(Qué tan importante considera
adquisicion de bienes y otros similares. Ademas,
que las entidades tengan un
dicha representacion también debe extenderse a la
representante legal?
representacion legal de la junta de propietarios, para
la defensa de los intereses de los propietarios,
inquilinos o poseedores de predios, en situaciones
que puedan afectar la convivencia en la edificacion,
asi como poner en riesgo la vida o salud de los
mismos Yy la integridad de los bienes comunes.
Sobre este punto en realidad se observa una falta de
cultura en cuanto a contar con un asesoramiento legal
adecuado en las juntas de propietarios. Esto ha
llevado a que, en muchas ocasiones, la forma en que
se establecen dichas juntas, se convocan las
(Como explica las controversias  reuniones o se toman acuerdos no sea adecuada.
por los alcances de los acuerdos  Como resultado, muchos acuerdos no se pueden
en las asambleas en las juntas de llevar a cabo y, en algunos casos, incluso se
propietarios? impugnan judicialmente.
En este sentido, mas alld de la problematica
relacionada con los acuerdos que pueden o no ser
adoptados en una asamblea de junta de propietarios,
es necesario destacar la importancia de la forma en
que se toman y formalizan dichos acuerdos.
(Como considera la eficaciade = En concordancia con la respuesta anterior, es

los acuerdos en las asambleas en importante destacar que los acuerdos de la junta de

las juntas de propietarios? propietarios seran validos y efectivos, siempre y
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cuando se cumplan las formalidades

correspondientes para su adopcidn y no contravengan

otras normas legales. El cumplimiento de las

formalidades establecidas por la ley es fundamental

para garantizar la legalidad y la ejecutabilidad de los

acuerdos adoptados por la junta de propietarios. Es

necesario asegurarse de que se respeten los

procedimientos y requisitos establecidos, asi como

evitar que los acuerdos vayan en contra de otras

disposiciones legales aplicables.

Los alcances de los acuerdos en las asambleas de las

juntas de propietarios son de gran importancia. Como

ya he resaltado, es fundamental que los acuerdos se

adopten siguiendo las formalidades legales

correspondientes y respetando las normas vigentes.

Esto garantiza la validez y eficacia de dichos

acuerdos.

Los acuerdos en las asambleas de las juntas de

propietarios permiten tomar decisiones colectivas
(Qué tan importante considera

que afectan la administracion, el mantenimiento y la
los alcances de los acuerdos en

convivencia en la edificacion. Estos acuerdos pueden
las asambleas en las juntas de

abarcar aspectos como la aprobaciéon de
propietarios?

presupuestos, la contratacion de servicios, la

adopcion de medidas de seguridad, entre otros.

Por ello, la correcta adopcion de estos acuerdos es

clave para asegurar su ejecutabilidad, que sean

respetados por todos los propietarios y evitar futuros

conflictos legales.

En resumen, considero de suma importancia los

alcances de los acuerdos en las asambleas de las

juntas de propietarios, ya que impactan directamente
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en la gestion y el ordenamiento de la propiedad
comun, asi como en la proteccion de los intereses y
derechos de todos los propietarios involucrados
Considero que la problematica de las sanciones y su
cumplimiento por parte de los propietarios,
inquilinos o posesionarios, estdn estrechamente
relacionadas con la forma en que se toman las
decisiones en la junta de propietarios. Como se
menciond anteriormente, es comun encontrar
situaciones en las que los acuerdos adoptados no
cumplen con las formalidades legales o no se toman
de manera adecuada.
Esto puede generar dificultades a la hora de aplicar
sanciones a aquellos propietarios que no cumplan con
_ las normas y reglamentos establecidos. Si los
(Como determina las
' ' acuerdos no se toman de forma correcta, es mas
dificultades de las sanciones y su ) ) ) )
o probable que surjan disputas y cuestionamientos
cumplimiento por parte de los ‘ ‘ ‘
o . legales sobre la validez de las sanciones impuestas.
propietarios en edificios y ' o
o Ademas, la falta de claridad en los procedimientos
condominios? _ ' '
para imponer sanciones y la ausencia de un marco
legal solido pueden debilitar el cumplimiento
efectivo de las sanciones. Es esencial contar con
reglamentos claros y precisos que establezcan las
infracciones y las sanciones correspondientes, asi
como los procedimientos para su aplicacion.
Asimismo, es importante promover la conciencia y el
compromiso de los propietarios con el cumplimiento
de las normas y la resolucion pacifica de conflictos.
En conclusion, es fundamental abordar Ila

problemadtica de las sanciones y su cumplimiento en

las juntas de propietarios mediante la mejora en la
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forma de tomar las decisiones, asegurando la
legalidad y validez de los acuerdos adoptados.
Asimismo, se requiere establecer reglamentos claros
y procedimientos adecuados para aplicar y hacer
cumplir las sanciones, fomentando una cultura de
respeto a las normas y responsabilidad por parte de
los propietarios.

A mi consideracion, las sanciones en las juntas de
propietarios son de suma importancia, ya que van a
conducir a mantener el orden, la convivencia pacifica
y el cumplimiento de las normas dentro de estas
juntas.

Las personas que habitan en las edificaciones

1. ;Qué tan importante reguladas por este régimen, deben comprender que
considera las sanciones en los no tienen un derecho absoluto sobre su propiedad y
propietarios de edificios y las areas y bienes comunes, sino que la misma debe
condominios? desarrollarse con responsabilidad, manteniendo el

bienestar social y el desarrollo de la personalidad que
cada persona ostenta como caracteristica de su propia
dignidad. Entonces, al establecerse e imponerse
sanciones, se promueve la responsabilidad individual
y se fomenta el respeto hacia los demds propietarios
y la comunidad en general.
Considero que la eficacia de las sanciones puede
variar en funcion de diversos factores, pero en
(Como analiza la eficacia de las  principio estds siempre podran ser eficaces si se
sanciones en los propietarios de  mantiene una claridad respecto a qué conductas son
edificios y condominios? consideradas como tal dentro de la junta de
propietarios, siempre que las mismas sean aprobadas

respetando el ordenamiento juridico existente.
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Debe existir ademds una adecuada comunicaciéon y
conciencia de las normas por parte de los habitantes
de la edificacion, la que debe estar acompanada de
una claridad en cuanto a los procedimientos para la
adopcion y ejecucion de las sanciones.

Por ultimo, se requiere una mejora constante en la
administracion de justicia, a fin de que aquellas
sanciones que por su naturaleza deban ser derivadas
a una instancia judicial para su ejecucion y
cumplimiento, sea lo mas expedita posible, sin dejar

de ser justa, objetiva y transparente.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 21: Entrevista a Max Jason Vargas Calderon - Abogado - Derecho Civil

Max Jason Vargas Calderon - Abogado - Derecho Civil

Desde mi punto de vista, el hecho que la Junta de
Propietarios no sea una Persona Juridica no deberia
generar ningln inconveniente. Al respecto, cabe
recordar que una de las caracteristicas naturales de
una persona juridica es que ella es distinta a quienes
la conforman, lo que en el caso de las Juntas de
(Como explica las Propietarios no seria viable, ello por cuanto no se
complicaciones por la falta de busca con su existencia una diferenciacion con sus
personeria juridica en las juntas  integrantes (los propietarios de unidades
de propietarios? exclusivas), sino, por el contrario, la Junta de
Propietarios estd conformada, segtn lo define la ley,
por todos ellos, existiendo por tanto una identidad
plena. Asimismo, otra de las caracteristicas
esenciales de una persona juridica es la limitacion
de responsabilidad, lo que tampoco seria aplicable a

las Juntas de Propietarios por su propia naturaleza.

Noriega, V. Pag. 70



LOS VACIOS LEGALES SOBRE LAS JUNTAS DE PROPIETARIOS
“pN EN LA LEY N.2 27157 Y SU REGLAMENTO.

UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

Max Jason Vargas Calderon - Abogado - Derecho Civil

Tener en cuenta que la Junta de Propietarios es un
ente que busca la debida administracion y
conservacion de las areas que se mantienen en
propiedad de todos (zonas y/o areas comunes).
Lamentablemente, la problematica de las Juntas de
Propietarios va por otro camino: la informalidad con
la que muchas de ellas operan ante la ausencia de
representantes legales debidamente elegidos e
inscritos.
El procedimiento regulado en la Ley 27157 y su
Reglamento es bastante claro para la eleccion de
representantes de la Junta de Propietarios.
Lamentablemente, el desconocimiento y muchas

(Como demuestra las veces la falta de colaboracion de los propios

complicaciones por la falta integrantes de la Junta de Propietarios no permite la

regulacion detallada y precisa en eleccion de sus representantes y su posterior

cuanto al procedimiento de la inscripcion en los Registros Publicos.

formalidad del representante de ~ Una vez electo e inscrita la representacion, la

la junta de propietarios? persona designada podra ejercer validamente todas
facultades contempladas tanto en el Reglamento
Interno como en la Ley, asi como hacer valer los
acuerdos que se adopten validamente dentro de la

Junta.
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(Qué tan importante considera
que las entidades tengan un

representante legal?

(Como explica las controversias
por los alcances de los acuerdos
en las asambleas en las juntas de

propietarios?

(Como considera la eficacia de
los acuerdos en las asambleas en

las juntas de propietarios?

Si no se cuenta con representante no se pueden
ejercitar los derechos inherentes al ente y tampoco
se pueden cumplir de manera plena las obligaciones.
Asi, en el caso de las Juntas de Propietarios, de no
contar con representante legal -entiéndase
validamente electo e inscrita su designacion- no se
podran ejecutar los acuerdos de la Junta que
permitan la debida administracion y conservacion de
las areas comunes, tales como contratar personal
(para la administracion, limpieza, vigilancia), asi
como para exigir el cumplimiento de los acuerdos a
los miembros renuentes, como el pago de las cuotas
de mantenimiento.

El reglamento interno y la Ley establecen la forma
en como se adoptan los acuerdos dentro de una
Junta de Propietarios, por lo que aquellos que hayan
sido validamente adoptados son extensivos a todos
los propietarios que la integren, aun asi estos se
encuentren en desacuerdo. Justamente, como
comente en la pregunta anterior, la falta de un
representante legal hara imposible que se pueda
exigir el cumplimiento de lo acordado, pues no se
podran activar los mecanismos legales que flanquea
la ley (como el proceso ejecutivo para el cobro de
las cuotas de mantenimiento) por ausencia de
representacion.

Siempre que los acuerdos hayan sido adoptados de
forma valida, es decir que se hayan llevado a cabo y
respetado el procedimiento establecido en el
Reglamento Interno y la Ley, estos deberan ser

eficaces para todos los propietarios que conforman
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la junta. Esta eficacia se relativiza cuando existe
ausencia de un representante legal que los pueda
hacer valer.
Como en toda organizacién de personas, los
(Qué tan importante considera acuerdos que se adopten validamente deben ser
los alcances de los acuerdos en  cumplidos y respetados por todos sus miembros, por
las asambleas en las juntas de lo que su alcance debe ser pleno. La renuencia a este
propietarios? cumplimiento debe estar sancionada, pero de
manera acorde y razonable a las circunstancias.
Como la Junta de Propietarios tiene por finalidad
esencial la debida administracion y conservacion de
las areas comunes, las sanciones que se puedan
establecer al incumplimiento de las normas y
acuerdos que le competen deberan establecerse de
forma proporcional y razonable, sin que ninguna de
ellas pueda constituir una limitacion al ejercicio del
derecho de propiedad de uso exclusivo. En ese
) sentido, me parece que no encuadran dentro de la
(Coémo determina las . o
_ _ razonabilidad y proporcionalidad esperada que se
dificultades de las sanciones y su ] o
o establezcan sanciones como las que impidan el
cumplimiento por parte de los . . .
o . acceso al bien de propiedad exclusiva o que recorten
propietarios en edificios y o ‘
o el acceso a servicios publicos (luz, agua). Por el
condominios? ' o o
contrario, la restriccidén o limitacion de acceso a
areas comunes (como salas de coworking, gimnasio,
piscina, u otras que se crean en algunos
condominios), si puede ser establecida, pero
ciertamente bajo criterios de razonabilidad y
proporcionalidad (p.e. dependiendo del monto de la
deuda, limitar su acceso por mayor o menor tiempo,

etc.), al igual como las multas o sanciones

economicas que se puedan fijar. No debe de
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olvidarse que la propia Ley establece también
sanciones: la pérdida del derecho a voto en caso de
adeudo por cuotas de mantenimiento.

Resulta tan importante como contar con un

1. (Qué tan importante representante legal, que exista un adecuado régimen

considera las sanciones en los de sanciones en una Junta de Propietarios, pues

propietarios de edificios y ambas de manera concatenada permitiran el respeto

condominios? de las normas y una convivencia armoniosa entre los
conddminos.

. La eficacia esta sujeta a dos vertientes: que la
(Coémo determina las . .
o . sancion esté debidamente regulada (previamente
complicaciones de las sanciones
establecida y respete criterios de razonabilidad y
en los propietarios de edificios y
o proporcionalidad) y que exista el agente que permita
condominios? .
su debida ejecucion.

Fuente: Elaboracion propia

En tal sentido, tenemos a bien precisar la Técnica de la Entrevista en relacion a los
objetivos especificos.

Respecto al primer objetivo especifico: Explicar las complicaciones por la falta de
personeria juridica de las juntas de propietarios ante entidades publicas y privadas sobre
la base de la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.

.Como explica las complicaciones por la falta de personeria juridica en las juntas
de propietarios?

Montafio (2023) explica que las complicaciones por la falta de personeria juridica en las
juntas de propietarios radica principalmente en la forma de su constitucion por cuanto las
personas juridicas tienen un propio registro en SUNARP a diferencia de la inscripcion de
la junta de propietarios que se deben inscribir en el registro de predios donde se encuentra

la unidad inmobiliaria, no pudiéndose llevar actos que si son permitidas a las personas
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juridicas, pese, a que, la junta de propietarios tiene, en la realidad, casi el mismo
comportamiento de una persona juridica; esto limita en general sus acciones e intereses
al momento de llevar a cabo su debida administracion.

Por otro lado, Gamero (2023) precisa que la falta de personeria juridica en una junta de
propietarios ha traido una serie de limitaciones al ejercicio legal de la misma, toda vez
que, los problemas que -de naturaleza inmobiliaria- se presentan diariamente y que la
junta misma debe resolver, muchas de ellas se quedan cortas en vista de que, al no tener
una personeria juridica concretamente, las soluciones deben darse tal cual si fuera entre
personas naturales, lo cual, no se ajusta a la realidad porque, si bien la junta de
propietarios es una institucion conformada por voto voluntario por personas naturales,
estas representan a una entidad, y estd misma no es otra cosa que la representacion
figurativa de todos los propietarios de una determinada propiedad que se rigen bajo la ley
de propiedad horizontal y eso hace que surja una serie de dificultades que la junta de
propietarios mucha veces no puede resolver y los problemas se van heredando de
presidencia en presidencia, volviendo imposible la vida en comun entre todos los
ocupantes; sin embargo, para Vargas (2023) sefala que el hecho que la Junta de
Propietarios no sea una Persona Juridica no deberia generar ningin inconveniente. Al
respecto, cabe recordar que una de las caracteristicas naturales de una persona juridica es
que ella es distinta a quienes la conforman, lo que en el caso de las Juntas de Propietarios
no seria viable, ello por cuanto no se busca con su existencia una diferenciacion con sus
integrantes (los propietarios de unidades exclusivas), sino, por el contrario, la Junta de
Propietarios esta conformada, seglin lo define la ley, por todos ellos, existiendo por tanto
una identidad plena. Asimismo, otra de las caracteristicas esenciales de una persona

juridica es la limitacion de responsabilidad, lo que tampoco seria aplicable a las Juntas de
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Propietarios por su propia naturaleza. Tener en cuenta que la Junta de Propietarios es un
ente que busca la debida administracion y conservacion de las areas que se mantienen en
propiedad de todos (zonas y/o areas comunes). Lamentablemente, la problematica de las
Juntas de Propietarios va por otro camino: la informalidad con la que muchas de ellas
operan ante la ausencia de representantes legales debidamente elegidos e inscritos.
Sobre la base al segundo objetivo especifico: Demostrar los inconvenientes para que
exista una regulacion detallada y precisa en cuanto al procedimiento y formalidad del
representante de la junta de propietarios.

.Como demuestra los inconvenientes por la falta regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento de la formalidad del representante de la junta de
propietarios?

Granda (2023) menciona que las compafiias inmobiliarias se limitan a entregar a cada
propietario su departamento con un reglamento interno con el detalle de las 4reas comunes
y en la partida registral que obra inscrita en forma genérica la junta de propietarios,
generalmente constituida por una sola persona, esto es el presidente. Adicionalmente,
precisa que, una vez que son entregados los inmuebles, los propietarios generalmente
nombran a su junta directiva pero raras veces las inscriben por resultar bastante
complicados, no tienen siquiera la idea del quorum necesario, ni mucho menos la forma
de elegirlos, la convocatoria, la agenda y su publicidad.

Para Gamero (2023) es totalmente cierto que la ley de propiedad horizontal se queda
bastante corta frente a la realidad problematica que muchas unidades inmobiliarias se
enfrentan ante la falta de regulacion de ciertas situaciones concretas que muchas veces la
junta de propietarios que, incluso, cuya autoridad no estd debidamente inscrita en

registros publicos, se ve alin mas limitada en poder atender y resolver las necesidades de
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todo el edificio. Por ejemplo: la ausencia de formalidad en la inscripcion de la junta de
propietarios como exigibilidad para el funcionamiento de la misma es una situacion que
muchas veces los mismos copropietarios usan cuando quieren deshacerse de una
determinada presidencia toda vez que como en cualquier otro tipo de organizacion existen
intereses particulares que motivan la disolucion y constitucion de una nueva junta de
propietarios pese a que el reglamento interno pueda disponer lo contrario; la falta de
acciones legales que a titulo de la junta de propietarios puedan estas encontrarse
debidamente legitimadas, se ven inciertas o pantanosas frente a determinadas situaciones
que surgen a raiz de la convivencia entre las partes que componen una unidad
inmobiliaria, por ejemplo, en los temas relacionados a aquellos ocupantes de la propiedad
horizontal que no necesariamente son los propietarios registrales de un determinado
departamento; por otra parte, qué hacer por ejemplo, cuando se presentan asuntos de sub
arrendamiento dentro de la unidad inmobiliaria y los nuevos poseedores representan una
amenaza para el edificio, en esas condiciones, quién deberia tomar cartas en el asunto, la
junta de propietarios o quien facilité el subarrendamiento; sin embargo, para Vargas
(2023) El procedimiento regulado en la Ley 27157 y su Reglamento es bastante claro para
la eleccion de representantes de la Junta de Propietarios. Lamentablemente, el
desconocimiento y muchas veces la falta de colaboracion de los propios integrantes de la
Junta de Propietarios no permite la elecciéon de sus representantes y su posterior
inscripcidon en los Registros Publicos. Una vez electo e inscrita la representacion, la
persona designada podra ejercer validamente todas facultades contempladas tanto en el
Reglamento Interno como en la Ley, asi como hacer valer los acuerdos que se adopten
validamente dentro de la Junta.

En cuanto al tercer objetivo especifico: Explicar las controversias para precisar los
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alcances de los acuerdos en las asambleas de las juntas de propietarios sobre la base de la
Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.

.Como como explica las controversias de los alcances de los acuerdos en las
asambleas en las juntas de propietarios?

Granda (2023) menciona que los acuerdos deben cumplir con todos los requisitos para
ser considerados como tal, asi debe previamente convocarse a una junta de propietarios
conforme lo establezca su reglamento, publicar la agenta a tratar y notificar debida y
anticipadamente a todos sus miembros. Ahora bien, aprobados los acuerdos, se debe
determinar cuales deben ser actos inscribibles y cudles no. Aquellos actos inscritos
tendran la publicidad registral necesaria y los alcances de los acuerdos tomados.

En cambio, aquellos acuerdos no inscritos, constaran solo en las actas de la junta, siendo
su publicidad mas restringida, por lo que sus alcances generalmente seran mas limitados.
Para Gamero (2023) Actualmente ante la ausencia de regulacion propiamente expresa de
la ley de propiedad horizontal, la junta de propietarios se queda bastante corta cuando se
trata de acudir a ciertos mecanismos para formalizar los acuerdos adoptados por asamblea
viéndose en algunos casos obligada a tener que acudir de forma obligatoria al codigo civil
para manejar el tema del quorum o algunas otras formalidades que se requieran para que
una decision alcance el acuerdo total en una determinada asamblea vale decir de que hay
situaciones que no requieren o no revisten de mayor formalidad pero hay otras en donde
debido a la magnitud del problema se requiere alcanzar una mayoria de voto que muchas
veces es insuficiente y que eso imposibilita que se llegue a una solucion para el caso
concreto esta situacion muchas veces obliga a que se tengan que celebrar varias asambleas
para poder alcanzar una decision que pueda aproximarse a la solucidon de un determinado

problema. Por otro lado, para Vargas (2023), el reglamento interno y la Ley establecen la
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forma en como se adoptan los acuerdos dentro de una Junta de Propietarios, por lo que
aquellos que hayan sido validamente adoptados son extensivos a todos los propietarios
que la integren, aun asi estos se encuentren en desacuerdo. Justamente, como comento en
la pregunta anterior, la falta de un representante legal hard imposible que se pueda exigir
el cumplimiento de lo acordado, pues no se podran activar los mecanismos legales que
flanquea la ley (como el proceso ejecutivo para el cobro de las cuotas de mantenimiento)
por ausencia de representacion.

Respecto al cuarto objetivo especifico: Determinar las dificulates para precisar la el
alcance de las sanciones y su cumplimiento en las juntas de propietarios sobre la base de
la Ley N.° 27157 y su reglamento D.S N.° 035-2006-VIVIENDA.

.Como determina las dificultades de las sanciones y su cumplimiento por parte de
los propietarios en edificios y condominios?

Granda (2023) menciona que los acuerdos de las juntas de propietarios deben ser acatadas
por todos sus miembros, sin embargo, generalmente resultan imposibles de ser aplicadas.
En el caso de las sanciones estas pueden ser arbitrarias y algunas veces contrarias a Ley,
por ejemplo, el corte del servicio de agua o el impedimento de usar las dreas comunes o
de recreacion. Asimismo, explica que una sancion de este tipo incluso puede ser materia
de una denuncia penal, y que resulta necesario una reglamentacion legal al respecto con
el fin de delimitar claramente que sanciones pueden ser aplicadas, incluso las de caracter
pecuniario.

Para Montafio (2023), si bien la eficacia de las sanciones parte primero en su aprobacion
para posteriormente llevar a cabo su aplicacion por el encargado, en la realidad, considera
que los efectos en muchos casos de su aplicacion suelen ser mas complejos. Hacer el

cobro de cuotas, pagos de servicios o velar por el adecuado manejo de los bienes del
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predio, en fin, funciones que estan dentro de las atribuciones del administrador suelen ser
muchas veces complicadas por no decir casi imposibles, mas atin cuando la propia norma
no establece una debida solucion o una postura mas realista a los hechos, teniendo solo
como alternativa la posibilidad de judicializar por ejemplo las deudas de cuotas
ordinarias, nos parece que la norma no solo deberia omitir una solucion ante los
tribunales, sino, en su caso, establecer las soluciones posibles en caso de acciones que
ameriten una sancion y que sirva de guia e informacion de los propietarios para evitar
dilatar el problema agudizandolo con problemas econdémicos que se puedan sumar con el
costo de un proceso judicial y/o administrativo.

Gamero (2023) precisa que se evidencia que la junta misma queda bastante limitada
cuando se trata de ejecutar algiin tipo de sancion contra un determinado propietario en la
practica muchas juntas de propietarios tienen que gastar en abogados para empapelar a
los propietarios que han sido objeto de una sancidén para esperar el cumplimiento de la
misma aun si fueran sanciones de corte economico muchas veces estos quedan como un
saludo a la bandera porque la junta de propietarios se ve imposibilitada de ir mas alla de
la simple notificacion de la sancidn por ejemplo si el copropietario de una determinada
unidad ha incurrido en una falta que la junta de propietarios ha determinado debe recibir
una sancion el copropietario sancionado en la practica no cumple con la sancién impuesta,
y lo que hace la junta, es enviar cartas notariales o en el peor de los casos activar procesos
judiciales que terminan siendo una carga para los demds copropietarios porque iniciar
acciones legales importa gastos y esos gastos salen de los propios fondos del edificio; sin
embargo, para Vargas (2023), la Junta de Propietarios tiene por finalidad esencial la
debida administracion y conservacion de las dreas comunes, las sanciones que se puedan

establecer al incumplimiento de las normas y acuerdos que le competen deberan
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establecerse de forma proporcional y razonable, sin que ninguna de ellas pueda constituir
una limitacion al ejercicio del derecho de propiedad de uso exclusivo. En ese sentido, me
parece que no encuadran dentro de la razonabilidad y proporcionalidad esperada que se
establezcan sanciones como las que impidan el acceso al bien de propiedad exclusiva o
que recorten el acceso a servicios publicos (luz, agua). Por el contrario, la restriccion o
limitacién de acceso a areas comunes (como salas de coworking, gimnasio, piscina, u
otras que se crean en algunos condominios), si puede ser establecida, pero ciertamente
bajo criterios de razonabilidad y proporcionalidad (p.e. dependiendo del monto de la
deuda, limitar su acceso por mayor o menor tiempo, etc.), al igual como las multas o
sanciones econdémicas que se puedan fijar. No debe de olvidarse que la propia Ley
establece también sanciones: la pérdida del derecho a voto en caso de adeudo por cuotas

de mantenimiento.
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CAPITULO IV. DISCUSION Y CONCLUSIONES
4.1. Limitaciones de la investigacion
En el marco de las limitaciones, se considera lo siguiente: a) dificultad para acceder a las
entrevistas presenciales por temas de disponibilidad de los entrevistados; b) dificultad
para desarrollar toda la informacion en relacion a los vacios legales sobre las juntas de
propietarios; c¢) dificultad para encontrar la mayor cantidad de entrevistados posible
especializados en temas sobre juntas de propietarios.
4.2. Discusion.
Es menester precisar que, sobre la base del objetivo general, este trabajo de investigacion
estuvo centrado en analizar y evaluar la problemadtica que existe en cuanto a los vacios
legales sobre las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento. En este
contexto, procedemos a desarrollar todos y cada uno de los objetivos especificos que
abordan los temas en cuestion.
Respecto al primer objetivo especifico inclinado a analizar la problemadtica de la falta de
personeria juridica de las juntas de propietarios ante entidades publicas y privadas seglin
lo previsto en la Ley N.° 27157 y su reglamento que, segin lo mencionado en las
entrevistas realizadas a los profesionales de dicha materia, Granda, Montaio, Gamero y
Alva, han sostenido que la falta de personeria juridica, efectivamente genera un gran
problema tanto en el &mbito interno como externo, dado que no permite identificar los
problemas con claridad en diversos procesos, comenzando por su constitucion, toda vez
que, si no es claro la personeria juridica de las juntas de propietarios, también afectaria
y/o alcanzaria incluso hasta el representante de dicha entidad. En contraste, para Delgado
(2021), no habria ningtin inconveniente en la falta de personeria juridica toda vez que la

diferenciacion en la figura de la persona juridica y persona natural es clara en cuanto al
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escenario propiamente de la junta de propietarios y quienes la conforman sin embargo, lo
que si es claro es que en el articulo 47 de la ley y en el articulo 145 de su reglamento, no
regula con exactitud el tipo de personeria juridica con el que goza las juntas de
propietarios, incluso en el decreto legislativo 1568 recientemente emitido por el congreso
el 27 de mayo del 2023, tampoco precisa su personeria juridica, toda vez que se hace
mencion a la junta de propietarios como sujeto de derecho, pero no se detalla propiamente
si estamos frente a una persona juridica como tal.

Situacion distinta que se ve reflejada en la ley de propiedad horizontal de Colombia, por
cuanto su articulo 4° establece que, todo conjunto y/o edificio se somete al mencionado
régimen mediante escritura publica, y que, una vez efectuada la inscripcion, se constituye
la persona juridica a la que se refiere en dicha ley. En este sentido, y tal como se puede
apreciar, el presente régimen no presenta problematica por la falta de personeria juridica.
Tal y como se puede apreciar, resulta importante precisar la personeria juridica en la ley
y su reglamento, por cuanto esto permitiria a las entidades publicas y privadas, tengan
una mayor precision en cuanto a sus pronunciamientos, y esto a la vez, permitiria que los
mencionados procesos sean exactos en cuanto a las normas aplicables para las juntas de
propietarios. La ley y su reglamento presentan este vacio legal desde que entraron en
vigencia y como bien lo mencioné Granda (2023), es una situacion juridica que no se
ajusta a la realidad. Desafortunadamente es un vacio legal que, incluso, tampoco ha sido
subsanado por el Cédigo Civil, por cuanto en este cuerpo normativo, la figura mas cercana
a la junta de propietarios, resulta ser las asociaciones que pueden ser conformada por
propietarios, pero esté ultimo a diferencia de las juntas de propietarios, es que las
asociaciones estan reguladas como personas juridicas propiamente. En este contexto, y

frente a este vacio legal ante la falta de personeria juridica, puede presentar dificultades
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y retroceso en los procesos, toda vez que, las entidades pueden tergiversar o confundir la
figura de las juntas de propietarios asumiendo que se tratan de personas juridicas cuando
en nuestra realidad, hay situaciones que impiden continuar con diversos procesos debido
a la falta de claridad en cuanto a la personeria juridica.

Por otro lado, Montafio (2023) hace mencidon a uno de los aspectos importantes por la
falta de personeria juridica, y esto es que, la falta de personeria juridica de las juntas de
propietarios radica primero en la forma de su constitucion, las personas juridicas tienen
un propio registro en SUNARP a diferencia de la inscripcion de la junta de propietarios
que se deben inscribir en el registro de predios donde se encuentra la unidad inmobiliaria,
no pudiéndose llevar actos que si son permitidas a las personas juridicas, pese, a que, la
junta de propietarios tiene, en la realidad, casi el mismo comportamiento de una persona
juridica; esto limita en general sus acciones e intereses al momento de llevar a cabo su
debida administracion. Bajo esta premisa, las juntas de propietarios, podrian celebrar
contratos pero no aquellos que implique que su participacion sea en calidad de persona
juridica. Esto representa un problema muy grave, toda vez que impide actos de
transferencia que, con regularidad, podrian efectuar las personas juridicas. En este
aspecto, afecta en gran escala a las juntas de propietarios, toda vez que, si en caso
consideren celebrar un acto de transferencia por cuestiones de su correcta administracion,
no podrian celebrarlo toda vez que el registro de las juntas de propietarios se inscribe en
el registro de predios. Esto una vez mds, confirmaria que la naturaleza de las juntas de
propietarios no les permite actuar en calidad de personas juridicas o diversos procesos.
Asimismo, cabe precisar que, en este mismo contexto, en diversos procesos frente a la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, se ha visto en la necesidad de

aplicar supletoriamente el reglamento de inscripciones del registro de personas juridicas,
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toda vez que la figura de las juntas de propietarios guarda cierta similitud con la naturaleza
de una persona juridica.

Por otro lado, Gamero (2023) también nos menciona una afectacion importante debido a
la falta de personeria juridica, y es que la junta de propietarios es una institucion
conformada por voto voluntario por personas naturales, y estas representan a una entidad,
y estd misma nos es otra cosa que la representacion figurativa de todos los propietarios
de una determinada propiedad, que se rigen bajo la ley de propiedad horizontal eso hace
que surja una serie de dificultades que la junta de propietarios mucha veces no puede
resolver y los problemas se van heredando de presidencia en presidencia, volviendo
imposible la vida en comun entre todos los ocupantes. Bajo esta premisa, podemos
observar que la afectacion no solo implica en el aspecto procesal, sino que ademas afecta
a todas las personas naturales o juridicas que forman parte de ella, toda vez que les impide
con regularidad gestionar lo que se requiera para administrar, velar y salvaguardar el buen
estado de los bienes comunes en cuanto a los edificios y condominios de las cuales ellos
forman parte en calidad de copropietarios.

Ahora bien respecto al segundo objetivo especifico, nos centramos en analizar la
problematica para que exista una regulacion detallada y precisa en cuanto al
procedimiento y formalidad del representante de la junta de propietarios, Granda (2023)
precisa que las compaiiias inmobiliarias se limitan a entregar a cada propietario su
departamento con un reglamento interno con el detalle de las areas comunes y en la
partida registral obra inscrita en forma genérica la junta de propietarios, generalmente
constituida por una sola persona, esto es el presidente. Una vez recibidos los inmuebles,
los propietarios generalmente nombran a su junta directiva pero raras veces las inscriben

por resultar bastante complicados, no tienen siquiera la idea del quorum necesario, ni

Noriega, V. Pag. 85



LOS VACIOS LEGALES SOBRE LAS JUNTAS DE PROPIETARIOS
“pN EN LA LEY N.2 27157 Y SU REGLAMENTO.

UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

mucho menos la forma de elegirlos, la convocatoria, la agenda y su publicidad. En este
sentido, podemos dar como cierto que el proceso es complicado, y esto se debe a la falta
de claridad en la normativa, toda vez que segun lo establecido en el articulo 48 de la ley,
sefala que el presidente podra ejercer su representacion cuando se acredite mediante
copia certificada notarialmente del acta en la que conste su nombramiento y esté
debidamente inscrita; sin embargo; en el articulo 50 de su reglamento, sefiala que solo
podra ejercer su representacion cuando se acredite mediante copia certificada
notarialmente del acta en la que conste su nombramiento, es decir, no precisa con
exactitud que esté debidamente inscrita; en tanto que, en el reciente decreto legislativo
1568 en su articulo 10 sefala que el presidente podra ejercer la funcién de administracion
de la edificacion segln las disposiciones previstas en el reglamento. En este sentido,
queda demostrado que entre estos tres cuerpos normativos refleja una total contradiccion
en el ejercicio de las funciones del presidente, sin considerar ademds que en el reciente
decreto legislativo 1568 parece ser que limita sus funciones toda vez que precisa que tal
ejercicio es para funciones administrativas, mientras que en las anteriores normativas no
precisa el limite de sus funciones.

Ahora bien, en cuanto a la falta de precision en la formalidad y procedimiento para el
ejercicio de las funciones del presidente, en ninguna de las mencionadas normativas
precisa con exactitud la figura de la duplicidad de los libros de actas, por cuanto puede
darse la figura que puedan existir mas de un libro de actas en la que consten el
nombramiento de diferentes presidentes y que en ambas situaciones, cumplan con lo
requerido en las normativas, esto es, acreditar mediante la copia certificada del acta en la

que conste el nombramiento del presidente, lo cual generaria un gran problema en la
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realidad debido a la falta de precision en la formalidad y el procedimiento para el
nombramiento del presidente.

Respecto al tercer objetivo especifico, nos enfocamos en analizar la problematica para
precisar los alcances de los acuerdos de las asambleas de las juntas de propietarios sobre
labase de la ley y su reglamento, Gamero (2023) sefiala que ante la ausencia de regulacion
propiamente expresa de la ley de propiedad horizontal, la junta de propietarios se queda
bastante corta cuando se trata de acudir a ciertos mecanismos para formalizar los acuerdos
adoptados por asamblea viéndose en algunos casos obligada a tener que acudir de forma
obligatoria al cddigo civil para manejar el tema del quérum o algunas otras formalidades
que se requieran para que una decision alcance el acuerdo total en una determinada
asamblea vale decir de que hay situaciones que no requieren o no revisten de mayor
formalidad pero hay otras en donde debido a la magnitud del problema se requiere
alcanzar una mayoria de voto que muchas veces es insuficiente y que eso imposibilita que
se llegue a una solucién para el caso concreto esta situacion muchas veces obliga a que
se tengan que celebrar varias asambleas para poder alcanzar una decision que pueda
aproximarse a la solucion de un determinado problema.

Al respecto, la ley y la normativa no precisa con exactitud el alcance de los acuerdos
adoptados en las asambleas, y en el reciente decreto legislativo 1568, precisa que las
juntas de propietarios pueden aprobar un manual de convivencia y entre otros manuales
en conjunto con protocolos necesarios para la administracion de la edificacion, asi
también menciona que si bien los manuales y los protocolos no son actos inscribibles; sin
embargo, deben estar en concordancia con el reglamento interno y lo dispuesto en el
decreto supremo mencionado y su reglamento. Ante esto, es menester precisar que esta

figura mencionada por el ultimo decreto no precisa que tipos de manuales o protocolos
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pueden estar en concordancia con el reglamento interno, toda vez que, entre estos
manuales o protocolos, estin comprendidos los intereses moratorios por la falta de pago
en las cuotas de mantenimiento o incluso el porcentaje de pago que deben efectuar los
propietarios, asi como también la facultad para realizar convocatorias y asambleas
virtuales. En la realidad, entre otros aspectos, los propietarios pueden realizar la
modificacion del reglamento interno para hacer cumplir o ajustar el pago de las cuotas de
mantenimiento o realizar convocatorias y asambleas virtuales; sin embargo, esta figura
sefalada en el decreto legislativo 1568, no nos muestra el alcance de los acuerdos, por
cuanto se debe garantizar que los acuerdos deben y tienen el mismo caracter de
cumplimiento que la ley y su reglamento, y que cuyo incumplimiento daria a lugar a las
sanciones correspondientes. En tal sentido, lo que se busca, es que la precision de los
alcances de los acuerdos de la ley para evitar desavenencias internas en cuanto a su
cumplimiento y su necesaria regulacion en el reglamento interno.

En cuanto al cuarto objetivo especifico, nos enfocamos en analizar la problematica para
precisar el alcance de las sanciones y su cumplimiento en las juntas de propietarios sobre
la base de la ley y su reglamento, Granda (2023) menciona que debe existir un acuerdo
de la junta de propietarios que reglamente las sanciones, sin embargo por
desconocimiento de la norma, estas sanciones son inaplicables, asi por ejemplo se
establece el pago de una penalidad o mora por no pagar a tiempo el mantenimiento, pago
de los servicios por areas comunes, hasta el impedimento de tener mascotas. Al final de
cuentas, solo queda como una sancién moral pero inejecutable en el area legal. En este
sentido, es muy importante resaltar la escala de las sanciones y su alcances, toda vez que
en la ley y su reglamento precisa la sancion y el procedimiento por falta de pago en las

cuotas de mantenimiento, en tanto que, en el reciente decreto legislativo 1568, sefiala que
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la junta de propietarios puede establecer en el manual de convivencia un régimen
sancionador para los propietarios o poseedores que incurran en la comision de las
infracciones tipificadas; sin embargo, en ninguna de las normativas anteriores, menciona
el alcance de las sanciones; esto es, que tipos de sanciones estan permitidas tipificar en el
régimen de sanciones, como es el caso de las prohibiciones de las mascotas en los
edificios y condominios, lo cual representa un gran problema porque hay sanciones que
pueden afectar los derechos fundamentales como es el caso del corte de los servicios
basicos o prohibir las mascotas cuando en realidad estos ultimos son de gran ayuda para
los propietarios o poseedores que se encuentren en un estado de discapacidad. En la
actualidad podemos observar que la normativa sobre las juntas de propietarios aun no
considera la afectacion a los derechos fundamentales en el régimen de sanciones, es decir,
aun no regula los limites y los alcances del régimen de sanciones, lo cual conllevaria a un
proceso extenso a diversas instancias como es el caso del tribunal constitucional.

4.2 Conclusiones

Primero.- Las juntas de propietarios es una entidad que estd creciendo con el transcurso
del tiempo en Europa y América Latina, y cuyas normas que las regulan deben estar
actualizadas para que se ajusten a las necesidades de los propietarios y poseedores que
forman parte de las juntas. En nuestro pais, estd regulado la figura legal de las juntas de
propietarios en los edificios y condominios; sin embargo, alin presenta vacios legales que
conlleva a presentar problemas internos y externos, ya sea entre los que las integran, asi
como frente a las entidades publicas y privadas que forman parte de los procesos y que
han demostrado que tampoco estan preparados para resolver este tipo de vacios legales.

En tal sentido, resulta muy necesario resolver estos vacios legales toda vez que, con el
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transcurso del tiempo, los problemas que se presentan a causa de estos vacios, puede
aumentar progresivamente.

Segundo.- El legislador deberia ser preciso en cuanto a la personeria juridica de las juntas
de propietarios, por cuanto esta falta esta limitando ejercer sus derechos a estas entidades
que buscan velar por los bienes comunes y mejorar sus condiciones de vidas, teniendo en
cuenta ademas, que entre los problemas que mas se presentan en cuanto a la falta de
personeria juridica, es la falta de conocimiento en los procesos en las entidades publicas
y privadas, por cuanto suelen confundir con frecuencia la junta de propietarios con una
persona juridica.

En muchas oportunidades se ha dado que las juntas de propietarios se ven obligados a
realizar el mismo procedimiento con los mismos requisitos que una persona juridica, sin
embargo, las juntas de propietarios no cuentan con una vigencia de poder; sin embargo,
hay entidades que las solicitan asumiendo que cumplen la misma figura que una persona
juridica.

Tercero.- La ley y su reglamento no contemplan los alcances de los acuerdos lo cual
representa un vacio legal muy grave, toda vez que no sefiala los acuerdos que requieren
necesariamente su adaptacion al reglamento interno para su cumplimiento, y debido a esta
falta de su alcance, genera desavenencias internas entre los propietarios y poseedores,
considerando ademads, que esta falta otorga (en algunos casos) la libertad de asumir como
cumplimiento obligatorio Unicamente lo que estd previsto en el reglamento interno.
Asimismo, esta figura se ajusta a la formalidad de los libros de actas, toda vez que, un
libro de actas que no esté correctamente formalizado, se asume que lo que obra en su

contenido puede asumirse como acuerdos que no son validos.
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Cuarto.- Es menester precisar que la ley y su reglamento, deben ser precisos en sus
futuras modificaciones respecto a las sanciones, toda vez que una sancion regulada
unicamente en los manuales o protocolos establecidos por las juntas, puede generar —por
desconocimiento- afectar los derechos fundamentales de los propietarios y poseedores, lo
cual conlleva a acudir a procesos judiciales extensos y costosos, cuando en la realidad,
son sanciones que no corresponden estar previstas en los acuerdos por afectar o

contravenir los derechos establecidos en la ley y su reglamento.
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ANEXO N. ° 4: GUIA DE ENTREVISTAS

GUIA DE ENTREVISTA

Las siguientes preguntas estan inclinadas a intentar aclarar los vacios legales sobre las
juntas de propietarios en la ley N. © 27157 y su reglamento por cuanto estos vacios legales
genera desavenencias internas entre los propietarios de los condominios y edificios en el
Pert.

OBJETIVO GENERAL

Analizar la problematica para mejorar la regulacion respecto a los vacios legales
sobre las juntas de propietarios en la Ley N.° 27157 y su reglamento en el afio
2023 en Peru.

I. Instrucciones

Revisar detenidamente todas y cada una de las preguntas y proporcione la respuesta desde
su Optica, experiencia juridica, conocimiento por cuanto cada respuesta sera el argumento

para nuestros objetivos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Explicar las complicaciones que presenta la falta de personeria juridica de las
juntas de propietarios ante entidades publicas y privadas sobre la base de la Ley
N.? 27157 y su reglamento.

Preguntas:
- (Como explica las complicaciones por la falta de personeria juridica en las juntas de
propietarios?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Demostrar los inconvenientes para que exista una regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento y formalidad del representante de la junta de propietarios.
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- ;Como demuestra los inconvenientes por la falta regulacion detallada y precisa en
cuanto al procedimiento de la formalidad del representante de la junta de propietarios?
- . Qué tan importante considera que las entidades tengan un representante legal?

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Explicar las controversias para precisar los alcances de los acuerdos en las
asambleas de las juntas de propietarios sobre la base de la Ley N.° 27157 y su
reglamento.

- {Como explica las controversias de los alcances de los acuerdos en las asambleas en las
juntas de propietarios?

- (Cémo considera la eficacia de los acuerdos en las asambleas en las juntas de
propietarios?

- (Qué tan importante considera los alcances de los acuerdos en las asambleas en las
juntas de propietarios?

OBJETIVO ESPECIFICO 4

Determinar las dificultades para precisar la el alcance de las sanciones y su
cumplimiento en las juntas de propietarios sobre la base de la Ley N.° 27157 y su
reglamento.

- (Como determina las dificultades de las sanciones y su cumplimiento por parte de los
propietarios en edificios y condominios?

- (Qué tan importante considera las sanciones en los propietarios de edificios y
condominios?

- (Como determina las complicaciones de las sanciones en los propietarios de edificios y

condominios?
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