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RESUMEN

La tesis intitulada “RESPONSABILIDAD CIVIL DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS
DEL REGIMEN DE UNIDAD INMOBILIARIA DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y
PROPIEDAD COMUN EN EL PERU”, ha sido realizada advirtiendo una problematica
latente en el ambito de la propiedad del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun, respecto a la responsabilidad civil que pueda generar su
actuacion contractual o extracontractual. Para ello se ha realizado un estudio bibliografico y
de Derecho Comparado que permiten postular que la Junta de Propietarios adquiera
personalidad juridica y el registro respectivo en la Superintendencia Nacional de Registros

Publicos.

El objetivo de la investigacion ha sido, establecer las razones que justifican atribuir
responsabilidad civil a la junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun en el Peru; recurriendo al enfoque cualitativo, tipos
de investigacion socio juridico propositiva, al abordar un problema social desde una
perspectiva juridica y luego alcanzar una propuesta normativa; el nivel de investigacion,
corresponde al basico o tedrico, al contribuir con el conocimiento de instituciones como la
responsabilidad civil y el régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad

comun.

Palabras clave: Responsabilidad civil, junta de propietarios, unidad inmobiliaria, propiedad

exclusiva, propiedad coman.



ABSTRACT

The thesis entitled "CIVIL LIABILITY OF THE BOARD OF PROPRIETORS OF THE
EXCLUSIVE PROPERTY AND COMMON PROPERTY REAL ESTATE UNIT REGIME
IN PERU", has been carried out warning of a latent problem in the field of ownership of the
exclusive property and common property real estate unit regime. common, regarding the civil
liability that may be generated by their contractual or non-contractual action. For this, a
bibliographic and Comparative Law study has been carried out that allows to postulate that
the Board of Owners acquire legal personality and the respective registration in the National

Superintendency of Public Records (SUNARP).

The objective of the investigation has been to establish the reasons that justify attributing
civil liability to the board of owners of the real estate unit regime of exclusive property and
common property in Peru; resorting to the qualitative approach, types of propositional socio-
legal research, by addressing a social problem from a legal perspective and then reaching a
normative proposal; the level of research corresponds to the basic or theoretical, by
contributing to the knowledge of institutions such as civil liability and the real estate unit

regime of exclusive property and common property.

Keywords: Civil liability, board of owners, real estate unit, exclusive property, common

property.



INTRODUCCION

La presente investigacion, aborda la responsabilidad civil de la Junta de Propietarios, en
tanto, el ordenamiento normativo nacional le reconoce a la junta de propietarios, aptitud para
poder realizar actos juridicos y celebrar contratos, existiendo posibilidad latente de generar
responsabilidad civil contractual y extracontractual frente a los copropietarios de la junta

respectiva y a terceros. Pero no ha previsto dotarle de personeria juridica.

Para el desarrollo de la presente investigacion se ha tenido como referentes importantes el
Derecho Comparado, que comprende legislacion de Chile, Argentina y Francia, la misma
que se ha visto complementada con la informacién brindada por Profesionales del Derecho

que han sido entrevistados.

El desarrollo de la investigacion ha sido estructurado en V Capitulos.

El primer capitulo, comprende el planteamiento de problemas, donde se expone la situacion

problematica, la formulacién de preguntas, la justificacion y los objetivos de investigacion.

El segundo capitulo, comprende el desarrollo del Marco Conceptual, los Antecedentes de
Investigacion o estado del arte y, el Marco Tedrico, dentro del cual se han desarrollado
nuestras categorias de estudio (Responsabilidad Civil y Régimen de unidad inmobiliaria de

propiedad exclusiva y propiedad comun).

En el tercer capitulo, se aborda la hipdtesis, asi como, las categorias y sub categorias de

estudio.



El cuarto capitulo, comprende la Metodologia empleada en la investigacion, esto es, el
enfoque cualitativo, tipos de investigacion socio juridica y propositiva, y el tipo de

investigacion basica o teorica.

El quinto capitulo, aborda los resultados de la investigacion, donde se aprecian las
entrevistas, el estudio de legislacion comparada y, la presentacion de resultados, que

comprende las respuestas a las interrogantes planteadas en la formulacién del problema.

Finalmente, se presentan las conclusiones a las cuales se han arribado, luego las

recomendaciones y la lege ferenda o propuesta normativa.

Vi



Vil

INDICE

DEDICATORIA . .ttt et e et e e st e e et e e s be e e sab e e e sraeeenneeeeseeas |
AGRADECIMIENTO ...ttt sttt et e e e nsa e e s aae e e neeeannes 1
RESUMEN ...ttt e e st e e e tb e e e b e e e taeesneeeanneeeas 1l
F N S 2 ¥ N PSR v
INTRODUCCION ...ttt \%
(@ A o N 1O I SRS 1
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA........oo et 1
1.1 Situacion ProblemMALICA ........ccceiviiiiciccec s 1
1.2 Formulacion del Problema ..o 4
1.2.1  Problema General.........cocooiiieiiiiieie e 4

1.2.2  Problemas ESPECITICOS. .......coiuiiiriiiiieiesie e 4

G TN 101 o= Tox o] S PPRSSPS 5
1.4 Formulacion De ODJELIVOS ........coueiiirieieiie et 6
141  ODJEtiVo GENEIAL .......ccviiiiiiei e 6

1.4.2  ODbjetivos ESPECITICOS .....cuviviieiiierieieesie et 7

(@ A o 1 1 I I PSSO SRSUSRSRI 8
MARCO TEORICO ...ttt sttt sttt 8
2.1 MaArCO CONCEPLUAL......cuviiiieiie ettt e s 8
2.2 Antecedentes de 1a INVEStIGACION ...........cccoviiiiiicie e 9

221 T OSHS ettt ettt et et e et e— et et eter—eare——————————————————————— 9



2.3 BASES TEOMICAS. ...eeueieieeietieieet ettt ettt ettt bbb e en 19
2.3.1  Responsabilidad CiVil ..o 19
2.3.1.1.  Sistemas de Responsabilidad Civil ............ccooeviiiiiiiniiiiiieeee, 19
2.3.1.2.  Teorias de la Responsabilidad Civil...........cccccoeiiiniiiiiiiiiecee, 21
2.3.1.3.  Responsabilidad Civil en el Pert ........ccccoceviiiiiiniiiiiieeeeee, 29
2.3.1.4.  Presupuestos o elementos de la Responsabilidad Civil........................ 31
2.3.1.5. Tipos de Responsabilidad CiVil............ccccooiiiiiiiiiiie, 33
2.3.1.6.  Marco Normativo de la Responsabilidad Civil .............cccccooviiinnnnen, 36
2.3.1.7.  Responsabilidad Contractual o por Inejecucién de Obligaciones........ 43
2.3.1.8.  Responsabilidad extracontractual:............c.ccooeveieneneninininieeeee, 47
2.3.2. Lapropiedad y la Junta de Propietarios ..........c.ccoouervevenenenenenenesieeeeens 50
2.3.2.1.  Derecho de Propiedad ..........cccocereiiiiiiniiiiieeee e 50
2.3.2.2.  Propiedad EXClUSIVay COMUN ........cccerieiriniiiniie e, 52
2.3.2.3.  JuNnta de ProPIeLAriOS. .......eeuveieieieriesteste sttt 55
2.3.2.4.  Inscripcion de la Junta de Propietarios..........ccocovvereiieeneneeseneee, 57
2.3.25.  Personeria JuridiCa........cccooeoirereieeieneese e 58
2.3.2.6.  Tipo de responsabilidad civil de la Junta de Propietarios.................... 60

2.3.2.7.  Elementos constitutivos de la Responsabilidad Civil de la junta de

0100 0] 121 v T 0 LSS S USROS 62
2.3.2.8.  Junta de Propietarios ..........cccceeiieiieiieieeic e ese s 66
2.3.2.9.  MarCo JUMAICO......ccviiiieie et 70
CAPTTULO I oottt 78

HIPOTESIS Y CATEGORIAS DE ESTUDIO ..o, 78



3.1. HIPOTESIS ...ttt sttt e ne e e 78
311, HIPOLESIS GENEIAL ...t e e 78
3.1.2.  HipOtesis ESPECITICA ....cceveiriiiiiierieee e 78

3.2. Categorias de eSTUIO .......coeeiirieieierie e 79

CAPTTULO IV oottt ettt ettt ettt et e ettt et et e e e e eeeeeeens 80
IMETODOLOGIA ...ttt ettt ettt ettt ettt et e ettt et et et et eeeneeeeeeenenanana, 80

4.1. Disefio de INVESTIJACION .....coiveiviiiiieiecee e e 80

4.2. Enfoque de la INVESLIGACION. ........ccoeiiiiiiiiieeee e 80

4.3. Tip0 de INVESHIZACION .....c.veviiviiiieie e 80

4.4, Nivel de INVESTIGACION.........coiiiiiiiie e 80

45, Unidad de an@lisiS tEMALICO. ........veeeeeeee ettt e e e 80

4.6. MUESEra NO ProbDabiliStiCa......ceveeeeeee et e e e e e e e 81

4.7, Técnicas de recoleccion de infOrmacioN .........cc.vveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 81
O N =Yo! o (o7 1 FUUURUT TR URTRRRRR 81
O O [ 0153 £ (0] 1011 1 (0 TP TR 81

(07X =1 1 1011 1AV 2RSSO 82
RE SU LT AD DS ... ettt ettt e e e et e e e ettt e e e e e e e e e et et e e e e e eeeaeeeaeeeeeaneeees 82
5.1. PROCESAMIENTO Y ANALISIS CUALITATIVO ..o eeee e 82
5.1.1. Definicidn de area de trabajo.........c.ccovevveiieiicie e 82
5.1.2. TECNICAS € INSIIUMIBNTOS. .. .ot 82
5.1.3. Resultados de 18S BNtIrEVISTAS ........uueeee et 83

5.1.3.1. Entrevista a Alonso Nikolay Paz Ponce (Abogado)..........cccccceuvevvnennee. 83



5.1.3.2.  Entrevista a Yordan Bellido Ascarza (Abogado).........cccoeerverirennnnns 86

5.1.3.3.  Entrevista a Yuliano Quispe Andrade (Abogado).........cccccervverirrnrnnns 88
5.1.3.4. Entrevista a Ludwin Zamora Chutas (Abogado)..........cccceevrvervrennnnnn 91
5.1.3.5.  Entrevista a Cancio Meza Palomino (Propietario) ..........c.cccecvervrennnnn 95
5.1.3.6.  Entrevista a Dinet Milagros Uscamayta Lozada (Propietaria)............. 96
5.1.3.7.  Entrevista a Ivan Rafael Jauja Pérez (Propietario).........c.cccceevrererunnnen. 98
5.1.3.8.  Entrevista a Julio Cesar Llerena Polanco (Propietario) ............ccccce.... 99
5.2. Presentacion de ReSUIAA0S ..........cceevereiiiececeeieeses e 100

5.2.3.  Tipo de responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad
comin 101

5.2.4.  Causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad
comin 103

5.2.5. Regulacién de la junta de propietarios en el Derecho Comparado ............ 105
5.2.6. Razones que justifican que la junta de propietarios del régimen de unidad

inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn deba asumir responsabilidad

CIVIL €N €1 PEIUL ..o 107

5.3. Contraste de antecedentes con la discusion de resultados............c.ccocerevinirciinnnnn 108
CONGCLUSIONES ..ottt et be e e et e b e e e e anns 111
RECOMENDACIONES ... .ottt 113
LEGE FERENDA ... oottt 114

BIBLIOGRAFIA ...ttt 118



ANEXOS

MATRIZ DE CONSISTENCIA

FICHA DE ANALISIS DOCUMENTAL

FICHA DE ENTREVISTAS

ENTREVISTAS

Entrevista a Alonso Nikolay Paz Ponce (Abogado)

Entrevista a Yordan Bellido Ascarza (Abogado)

Entrevista a Yuliano Quispe Andrade (Abogado)

Entrevista a Ludwin Zamora Chutas (Abogado)

Entrevista a Cancio Meza Palomino (Propietario)

Entrevista a Dinet Milagros Uscamayta Lozada (Propietaria)

Entrevista a Ivan Rafael Jauja Pérez (Propietario)

Entrevista a Julio Cesar Llerena Polanco (Propietario)

Xi



CAPITULO I

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Situacién Problemaética

Desde Roma, ya se disefiaba el aprovechamiento de espacios para edificaciones de
viviendas con la intensidn de acoger a mas pobladores en la zona urbana; lo que nos permite
advertir el transito en el disefio de vivienda, de las de tipo vertical a un modelo de vivienda
horizontal (entendida como un edificio o conjunto de viviendas, construida o por construirse).
Desde un punto de vista legislativo, el Codigo Civil francés de 1804 reconocio la existencia
de la propiedad horizontal sefialando que “los pisos de una casa pertenecen a diversos
propietarios” (Carande, 1984, p. 4), precisando algunas reglas a seguir en caso de

reparaciones y reconstrucciones del edificio.

Es una realidad que a nivel mundial las ciudades tienden a expandirse y ello genera
una demanda de vivienda, siendo uno de los principales motivos para el desarrollo de la
vivienda horizontal o de edificios; y respecto del cual, el Derecho no es ajeno, y se requiere

tener una normativa acorde a la realidad.

En Perd, se ha contado con la ley 27157, que en su articulo 37, respecto de el
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun, sefialaba, “Los
edificios de departamentos; quintas, casas en copropiedad; centros y galerias comerciales o
campos feriales, y otras unidades inmobiliarias con bienes comunes, cuando pertenezcan a
propietarios distintos, estan sujetos al régimen al que se refiere el presente Titulo” (Ley N°

27157).



Por su parte el Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, texto Unico ordenado
del Reglamento de la Ley N° 27157; que en el articulo 239 define el régimen de unidad

inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn, de la siguiente manera:

Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacion o conjunto de
edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo,
pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio comdn.
Cuentan con un reglamento interno y una junta de propietarios. (Reglamento del

Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley 27157 )

Lo regulado, ha servido como sustento para que la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos en el afio 2008, apruebe la Directiva (Directiva N° 009-2008-
SUNARP/SN, 2008), que ha establecido los criterios para la calificacion e inscripcion del
régimen de propiedad exclusiva y comuin, en la que se contempla la inscripcién del

reglamento interno y como parte de ella a la Junta de propietarios.

Uno de los componentes en el régimen de unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun, es la Junta de Propietarios, figura regulada en el articulo 47 de
la Ley N° 27157 y en el articulo 145 del reglamento de la Ley en mencion, el cual precisa,
“La junta de propietarios esta constituida por todos los propietarios de las secciones y tendra
la representacion conjunta de éstos” (Decreto Supremo N° 035-2006-Vivienda, 2006).
Siendo su presidente quien goce de las facultades generales y especiales de representacion y

gue se extiende a la representacidn procesal.

Debido a la naturaleza de la Junta de Propietarios, esto es, que se encuentra

constituida por todos los propietarios de las secciones, se trata de una representacion conjunta



referida a actos de gestion destinados a la conservacion y mantenimiento del edificio. Lo cual
permite deducir que estamos frente a un ente no personificado que agrupa a los titulares de
secciones de dominio exclusivo correspondientes a un edificio o conjunto de edificios; como

es evidente que la ley no contempla el reconocimiento de esta con personeria juridica.

Aspecto que, nos motiva a reflexionar en relacion a la responsabilidad que pueda
asumir la Junta de Propietarios frente a situaciones que se desprendan de su propio actuar,
tales como la responsabilidad civil contractual, y las situaciones externas a su actuar
vinculadas con la responsabilidad extracontractual; las que se presentan entre propietarios o
frente a terceros, como la celebracion de contratos por la junta de propietarios con empresas
0 personas, segun el tipo de servicio que se contrate; o los dafios ocasionados a los
colindantes; por citar algunos ejemplos, los dafios sobre el ascensor por mala manipulacion;
persona que se niegan a pagar los conceptos de mantenimiento y servicios de agua; las
referidas a normas de convivencia; limpieza y mantenimiento de areas comunes y algunos

problemas con los espacios en el garaje; como casos por citar, se tiene:

- “Accidente producido porque las barandas del edificio demandado carecen de
medidas de seguridad, barreras de proteccion u avisos de advertencia que
impidan que las personas sufran accidentes. Y, debido a la falta de vigilancia,
cuidado, diligencia de la demandada se produjo la muerte de la menor,
causandole un conjunto de dafios que debe ser resarcido.” (Exp. 27-2017)

- Constructora Ltda. incumplid el contrato con la parte actora “...al instalar un
ascensor con menor capacidad del ofrecido.” y que estd en la obligacion “de

instalar un ascensor con capacidad de ocho pasajeros.” (Exp. 002-2014)



Frente a la situacion antes descrita, la tesis desarrollada se orienta a postular una
propuesta normativa, que permita dotar de personeria juridica a la Junta de Propietarios, lo

cual, permitira que esta pueda hacer frente a las situaciones de responsabilidad civil.

1.2 Formulacién del Problema

1.2.1 Problema General

¢Qué razones justifican que la junta de propietarios del régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn deba asumir

responsabilidad civil?

1.2.2 Problemas Especificos

1. ¢Qué tipo de responsabilidad civil puede generar el actuar de la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comun?

2. ¢Cudles son las causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la
junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva

y propiedad comun?

3. ¢Como se regula la Responsabilidad Civil de la junta de propietarios en el

Derecho Comparado?



4. ¢Qué dispositivo legal que permita revestir de personeria juridica a la junta de

propietarios y su respectiva inscripcion en el registro de personas juridicas?

1.3 Justificacion

La investigacién es conveniente, debido a que en nuestro pais se ha regulado la
junta de propietarios, que busca regular la administracion de la propiedad horizontal, es por
ello que resulta importante precisar cual es la naturaleza juridica de esta institucion y si

corresponde revestirla de personeria juridica.

Importancia

En tal sentido esta investigacion sirve para dar a conocer la situacion de la junta de
propietarios de la propiedad horizontal en los casos en que corresponda determinar la
responsabilidad civil y teniendo en consideracion la doctrina, la jurisprudencia y el derecho

comparado precisar como deberia ser tal determinacion.

Relevancia Social

En cuanto a los beneficiados, se tiene comprendidos a la sociedad representada por
los titulares de propiedad horizontal, de modo que de tomarse en cuenta nuestra propuesta
para el revestimiento de personeria juridica de la junta de propietarios de la propiedad
horizontal, la sociedad y sobre todo quienes vean afectado su derecho y les corresponda una
reparacion o indemnizacion por el dafio causado por el actuar de la junta de propietarios

puedan recibir proteccion y tutela adecuada.



Valor Teoérico

La orientacion del presente proyecto es realizar una investigacion descriptiva y
comparativa, al abordar instituciones juridicas como la responsabilidad civil y la junta de
propietarios, buscamos aportar con conocimientos tedricos y doctrinario en las materias de
Derecho Civil: Personas, Reales-, Derecho del Registral, Derecho Procesal Civil y Derecho

Urbanistico.

Utilidad Metodoldgica

Puesto que la metodologia empleada eOn el desarrollo de la presente
investigacion, asi como las técnicas e instrumentos utilizados, permitiran obtener datos y
resultados que servirdn y podran ser utilizados en posteriores investigaciones asociadas el

presente tema de investigacion.

1.4 Formulacion De Objetivos

1.4.1 Objetivo General

Establecer las razones que justifican que la junta de propietarios del régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn deba asumir responsabilidad

civil.



1.4.2 Obijetivos Especificos

1. Describir el tipo de responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comdn.

2. Enumerar las causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta
de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comdn.

3. Describir la regulacion de la junta de propietarios en el Derecho Comparado.

4. Proponer la incorporacién de un dispositivo legal que permita revestir de
personeria juridica a la junta de propietarios y su respectiva inscripcion en el

registro de personas juridicas.



CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1 Marco conceptual

Responsabilidad Civil

“Esta responsabilidad se traduce en la obligacion de indemnizar el dafio que su

conducta pueda irrogar. De este modo, el dafio, en su significado mas lato, es el factor

determinante y fundamenta la responsabilidad civil.” (Vidal, 2001, p. 396).

Régimen de propiedad exclusiva y propiedad comudn

Es una propiedad especial que se encuentra regulado en el articulo 129 del
Reglamento de la Ley N° 27157, supone la existencia de una edificacién o conjunto
de edificaciones integradas por secciones de dominio exclusivo o solo existen
secciones de bienes comunes, por ello se entiende que debe haber una coexistencia

entre ambas secciones. (Escobar, 2008, p. 258).

Junta de Propietarios

Es el principal érgano de decision del régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun. Su actuacién esta regulada principalmente por el Reglamento interno de la
edificacion y de manera supletoria por la Ley N° 27157 y el Reglamento de dicha

Ley. (Escobar, 2008, p. 268).



- Personeria Juridica

El jurista Savigny defini6 a la Persona Juridica “en relacion con otros seres ficticios,
a los cuales se les llama personas juridicas, es decir, personas que no existen sino para fines
juridicos, que aparecen al lado de individuo como sujetos de las relaciones de derecho.”,

(Cieza, 2013, pp. 19-20).

- Unidad inmobiliaria

La propiedad horizontal supone la existencia de una edificacion matriz, denominada
unidad inmobiliaria, integrada por un edifico, caracterizado por la verticalidad de su
construccién, dividido horizontalmente en piso de uno o mas departamentos, o0 por un
conjunto de edificios, o de varias viviendas unifamiliares independientes, o conjuntos
inmobiliarios (clubes de campo, parques industriales, etc.), siempre que exista, en
unos y otros, partes privadas (exclusivas) y, por lo menos, algin elemento comin que
los vincule. Entre los elementos comunes debe figurar necesariamente un acceso

desde el exterior (Torres, 2016, p. 56).

2.2 Antecedentes de la Investigacion

2.2.1 Tesis

Nacional

La primera tesis fue realizada por Carlos Alfonso Mora Ortiz, que lleva como titulo:

“EFECTOS DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL DE LA JUNTA DE



PROPIETARIOS DE LA LEY 271577, para obtener el titulo profesional de
Abogado, en la Universidad Tecnoldgica del Pert en el afio 2018. Tiene como
objetivo, establecer cuales son los efectos de la responsabilidad civil en la
Junta de propietarios de la Ley 27157, a fin de establecer quien responde por
los dafios ocasionados; el tipo de investigacion es cualitativa; disefio

hipotético deductivo.

Las principales conclusiones de este trabajo son:

La responsabilidad civil es una forma de tutela jurisdiccional destinada a
disipar costos en el supuesto que se ocasionen dafios por conductas ilicitas, ya
sean contractuales o extracontractuales, trasladando dichos costos al causante
del dafio, el cual debe resarcir los dafios de manera econémica a la victima
que los sufre, para lo cual es importante la identificacion del autor del dafio y

la configuracion de los elementos de la responsabilidad civil. (Mora, 2018)

La Junta de Propietarios de la Ley 27157 es un grupo colegiado de personas,
conformado de facto por el total de los propietarios, que deciden sobre el
mantenimiento del inmueble donde habita; la ley no les reconoce personalidad
juridica, sin embargo, cuenta con una relativa subjetividad que les permite ser
objeto de derechos y obligaciones, y actuar como colectivo en el trafico
contractual y juridico. Pese a lo anterior ain se encuentran problemas en
cuanto a la regulacién de la propiedad horizontal en general los cuales se
traducen en vacios o contradicciones de la Ley con el Reglamento. (Mora,

2018)

10



La segunda tesis fue realizada por Guillermo Francisco Javier Ferndndez Davila
Lopez, que lleva como titulo: “LA NATURALEZA JURIDICA DE LA JUNTA DE
PROPIETARIOS, PREMISAS NORMATIVAS Y TRATAMIENTO REGISTRAL”, para
obtener el titulo profesional de Abogado, en la Pontificia Universidad Catdlica del Perd en
el afio 2018. Tiene como objetivo: abordar la naturaleza juridica de la junta de propietarios
en el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comdn a través de un analisis de las
disposiciones normativas aplicables como Ley 27157, 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. Precias que la presente tesis,

no advierte en su contenido detalles como disefio de investigacion,
Las principales conclusiones de este trabajo son:

i. La junta de propietarios cuenta con capacidad juridica que le permite actuar
en forma unitaria en el trafico contractual y judicial, con la atribucion para
vincular a todos sus integrantes y ejercer su representacion conjunta,
configurdndose como sujeto de derechos. No cabe duda que cuenta con
capacidad para celebrar actos ordinarios destinados al mantenimiento de las
zonas comunes; puede adquirir bienes, inclusive registrar su dominio; puede
contratar personal bajo el régimen laboral de la microempresa; promover
procesos ejecutivos a efecto de la cobranza de las cuotas de mantenimiento
impagas; cuentan con un registro como contribuyente y generan renta de

tercera categoria, entre otros a mencionar. (Hernandez, 2018)
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ii. Nuestro ordenamiento legal no le ha concedido personeria juridica a las Juntas
de Propietarios, sin embargo, cuenta con capacidad suficiente para contraer
obligaciones, como en el caso de la transferencia de bienes de propiedad
comun, en el cual, el acuerdo aprobado por mayoria calificada, es suficiente
para vincular a todos los propietarios; asimismo, dentro de este supuesto la
intervencion de una Junta de Propietarios en el acto de transferencia, dara
lugar al nacimiento de las obligaciones a frente a terceros adquirientes.

(Hernandez, 2018)

La tercera tesis fue realizada por Maria Cecilia Renteria Risco, que lleva como
titulo: “ANALISIS DEL DERECHO AL VOTO EN LA JUNTA DE PROPIETARIOS,
REGULADO EN EL REGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD
COMUN”, quien presento la tesis para optar al titulo de Abogada, en la Universidad Cat6lica
Santo Toribio de Mogrovejo en el afio 2017. Tiene como objetivo, mostrar si existe
vulneracion al derecho a voto, de aquellos que no cuentan con la titularidad de su propiedad
en Junta de Propietarios, bajo el régimen de Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun; entre las categorias tiene: La junta de propietarios y el régimen de propiedad

exclusiva y propiedad comun. No cuenta con disefio metodolégico.

Las principales conclusiones de este trabajo son:

i. El régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun, regulado por la Ley
27157, es aquel régimen que se caracteriza por ser un régimen facultativo, es

decir, otorga a los propietarios la decision por optar por un régimen u otro, ya
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sea, por el de Independizacion y Copropiedad o por el Régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun. Asimismo, cambio el término de propiedad

horizontal por la propiedad exclusiva y propiedad comun. (Renteria, 2017)

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

del edificio sometido a propiedad horizontal. (Renteria, 2017)

Internacional

La cuarta tesis fue realizada por Juliana Benjumea de Lima que lleva como titulo;
“DE LA RESPONSABILIDAD DE LOS ADMINISTRADORES Y SU CONTROL EN
ELREGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA”, en la Pontificia
Universidad Javeriana, en el afio 2018. Tiene como objetivo, estudiar la normatividad actual
referente a la responsabilidad del Administrador de la Propiedad Horizontal en Colombia,
con la finalidad de exponer los vacios existentes en la Ley. No cuenta con disefio ni tipo de
investigacion; tiene como categorias de estudio: La responsabilidad de los administradores y

el régimen de propiedad horizontal.

Siendo sus principales conclusiones:



La conclusién a la que podemos llegar al final de esta ardua investigacion es
que, en primer lugar, a pesar de existir proyectos de ley que buscan regular
de alguna manera el tema de la responsabilidad en la que incurre el
Administrador de la Propiedad Horizontal en Colombia, sigue existiendo
cierta renuencia del legislador de tomar en serio este tema, méas aun cuando
los mayores conflictos que se presentan en la sociedad se deben a problemas
de convivencia en el interior de la Propiedad Horizontal y la falta de
herramientas con las que cuentan los propietarios de las unidades privadas
para atribuir responsabilidades a los Administradores de la misma, ya que al
ser los encargados de administrar su dinero y al no tener actualmente un
régimen de responsabilidad bien definido, se abre la puerta para todas las
arbitrariedades e impunidades posibles en los manejos administrativos de la

Propiedad Horizontal. (Lima, 2018)

En segundo lugar, considero que la idoneidad del Administrador de la
Propiedad Horizontal s6lo se conseguird cuando exista una institucion
educativa (sea técnica o profesional) en la cual sean plenamente capacitadas
las personas que vayan a ocupar el cargo de Administrador en la Propiedad
Horizontal, ya que resulta indispensable que obtengan un nivel avanzado de
capacitacion para la labor que éstos ejercen y, cuando exista al igual una ley
de Propiedad Horizontal coherente y sin los vacios juridicos que presenta la
Ley 675 de 2001, actual régimen de Propiedad Horizontal en Colombia.

(Lima, 2018)
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La quinta tesis fue realizada por Hector Alexander Torres Morales, que lleva como
titulo: “LA RESPONSABILIDAD DE LOS ADMINISTRADORES DE PROPIEDAD
HORIZONTAL EN COLOMBIA”, para optar al grado de Magister en Derecho
Administrativo en la Universidad Libre de Colombia en el afio 2016. Tiene como objetivo,
demostrar la existencia de las fallas que se presentan actualmente en el sistema para lograr
dar una posible solucién al problema puntal de la responsabilidad que tienen los
administradores sujetos al régimen de propiedad horizontal en Colombia. En la presente tesis,
debido al disefio de su estructura no se aprecia tipo y nivel de investigacion; pudiendo
considerar como categorias las siguientes, responsabilidad de los administradores y el

régimen de propiedad horizontal.

Las principales conclusiones de este trabajo son:

I.  Se identifica que los administradores de propiedad horizontal pueden ser
sujetos de los siguientes tipos de responsabilidad: 113 a) Civil Contractual:
En atencién al vinculo contractual generado entre la copropiedad y la
persona natural o juridica que se desempefia como administrador, este debe
responder por cualquier perjuicio derivado del incumplimiento de sus
obligaciones legales o contractuales. b) Civil Extracontractual: Cuando se
pretende el resarcimiento de perjuicios derivados de los delitos y las culpas
ocasionados por el administrador, los cuales no estan relacionados con el
vinculo contractual que éste ostenta con la copropiedad. c) Penal: Surge a
partir de la conducta punible tipificada en la ley penal que presuntamente es
cometida por el administrador de la persona juridica. d) Administrativa

Tributaria: Cuando el administrador ha incumplido sus deberes formales
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ante la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales y la obligacion de
retencion para con el fisco. €) Administrativa en materia de Vivienda
Turistica: Se materializa con la omision del administrador de reportar los
inmuebles dedicados a vivienda turistica en las copropiedades que estan a su

cargo. (Torres, 2016)

De la revision efectuada sobre los tipos de responsabilidad, se descarta la
responsabilidad administrativa en materia disciplinaria, en razén a que el
oficio de administracién de propiedades horizontales no esta regulado
legalmente, por lo cual no hay un ente encargado de vigilar y controlar la
actitud ética de los administradores de copropiedades ya que como tal no es
un oficio o profesidn sujeta a control estatal. Adicionalmente, aunque existen
profesionales de &reas administrativas, contables, ingenierias, humanas, etc.,
las labores desarrolladas como administradores de copropiedades no se
enmarcan dentro de las conductas objeto de control ético efectuado por los
organismos facultados legalmente para sancionarlos disciplinariamente, es
decir, que el estado ostenta control disciplinario en virtud del proceder de
una persona dentro de su ejercicio profesional y no por el simple actuar de
ésta como ciudadano que debe comportarse éticamente. Es por esto, que se
hace necesario que el legislador determine los pardmetros de idoneidad que
deben cumplir aquellas personas que pretendan ejercer el oficio de
administrador de propiedad horizontal, o de considerarlo pertinente crear la
profesién de administrador de propiedad horizontal, e incluso ser un poco

mas restrictivo en los niveles educativos que deben contar dichas personas,
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donde se exija que sean personas con conocimientos en el régimen de
propiedad horizontal, solucion de conflictos, teméticas contables, y demés
asuntos que estén estrechamente relacionadas con el ejercicio del cargo.

(Torres, 2016)

La sexta tesis fue realizada por Yanina Marin Avendafio y Jubitza Marinkovic
Yonsson, quienes realizaron la tesis que lleva como titulo: “LA RESPONSABILIDAD DEL
COMITE Y DE LA ADMINISTRACION DE EDIFICIOS Y CONDOMINIOS”, para
obtener el grado de Licenciados en Ciencias Juridicas, en la Universidad Finis Terrae de
Santiago de Chile en el afio 2019. (Marin Y Marinkovic, 2019). Tiene como objetivo dar a
conocer las problematicas actuales de distintas comunidades que se originan entre los
copropietarios, el comité de administracion y quienes estan a cargo de administrar; no se
precisa tipo ni disefio de investigacion,y lascategorias son la responsabilidad del comité y de

la administracién y, los edificios o condominios.
Las principales conclusiones de este trabajo son:

i.  Cuando se vive en comunidad, es inevitable que no surjan problemas entre
los copropietarios, la Administracion de Copropiedad y el Comité de
Copropiedad. Poder mantener en orden una comunidad, conlleva que todos
los que la integran aporten a mantener un ambiente de respeto entre los
residentes, no infringir el Reglamento Interno y escoger a una

Administracion responsables con su labor. (Marin Y Marinkovic, 2019)

ii.  Sin embargo, no basta con que el administrador de una comunidad realice

las gestiones encomendadas, sino que es muy importante que el Comité de
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Administracion haga las veces de fiscalizador de las funciones de la
Administracion, asi poder prevenir irregularidades que afecten, ya sea, con
los trabajadores, tales como (conserjes, personas encargadas del aseo,
jardinero, etc.), y los residentes con cobros excesivos en los gastos comunes
0 mal estado de las instalaciones en los espacios comunes por falta de

mantencién. (Marin Y Marinkovic, 2019)

Asumir la tarea de administrador de una comunidad es una responsabilidad
que muchas veces se desconoce, siendo ésta tan importante que incluso
puede poner en riesgo el patrimonio de los copropietarios, cuando ésta se

gestione en forma negligente. (Marin Y Marinkovic, 2019)

Una mala gestiéon de la Administracion coloca en riesgo el patrimonio de
una comunidad, ocasionando perjuicios que conlleva responsabilidades
civiles, e incluso, responsabilidades penales. Por lo tanto, la gestién de un
administrador requiere de capacitacion permanente, conocimientos idéneos,
herramientas tecnoldgicas, entre otros elementos que le permitan cumplir a
cabalidad su gestion. De este modo poder ser capaz de contraer obligaciones

y asumir con responsabilidad en cargo. (Marin Y Marinkovic, 2019)
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2.3 Bases Teoricas

2.3.1 Responsabilidad Civil

Segun afirma Fernandez (2001) “La responsabilidad civil, en el sistema del civil law
tiene su fundamento en el principio solidaristico y en el sistema del common law en el criterio

de eficiencia econdmica” (p. 13).

Etimolégicamente, el término responsabilidad proviene del latin tardio “responder¢”,
que es el movimiento inverso de “spondere”, cuya raiz lleva en si la idea de rito,
solemnidad y, con ello, el de la formacion de un determinado equilibrio, orden, con
caracter de solemnidad; “responderé” entonces presupone la ruptura del equilibrio de
tal orden, y expresa con ello la idea de la respuesta reparadora de la ruptura (Espinoza,

2006, p. 45).

La indemnizacion, comprende una responsabilidad contractual o extracontractual.

2.3.1.1.  Sistemas de Responsabilidad Civil

De origen inglés, el sistema del Common Law tiene presencia e influencia en
diversos paises, entre los que se encuentra los Estados Unidos, por haber sido colonia inglesa.
En este sistema, el derecho civil o derecho privado se subdivide en cuatro ramas: Law of
property (Derecho de propiedad), Law of contract (Derecho de los contratos), Law of Torts

(Derecho de dafios) y Unjust enrichment (Enriquecimiento injusto)

El sistema Juridico del Common Law o de derecho comun, se origina en Inglaterra

y como consecuencia llego a influenciar en diversos paises que fueron sus colonias.
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Entre las que se encuentra Estados Unidos, pais en el que se reconoce el dafio como
un hecho generador de la responsabilidad civil. El derecho de dafios en los Estados Unidos,

se encuentra basado en el antiguo common law.

Es principalmente el derecho creado por los jueces, aunque hay una gran cantidad de
leyes reformadoras, lo cual varia de estado en estado. Los jueces norteamericanos,
con frecuencia, pero no invariablemente, toman en cuenta fallos correspondientes o
similares de otros estados y cortes federales. A menudo siguen las -uniformes- reglas
sobre derecho de dafios (tort rules) propuestas en el Restatment of Tort, el cual tiene
una fuerte autoridad persuasiva. A demas, en todos los estados existen y se usan mas
0 menos los lismos libros estdndar sobre derecho de dafios; y los cursos sobre
responsabilidad civil en las universidades tiene mas o menos el mismo contenido.

(Magnus, 2010, p. 638)

Segun Kozil Helmut: “En el siglo XIX, Jeremy Bentham, propuso por primera vez la
funcion preventiva del derecho de dafios, y esta adquirié especial importancia con los
postulados de las escuelas econdmicas americana” citado (Florez Y Valencia, 2016, p. 90).
En el Common Law el desarrollo de la jurisprudencia y doctrinario se ha orientado a cumplir

una funcion preventiva.

En el Derecho Romano, que dejo los fundamentos para el sistema de Derecho Civil

o Civil Law:

Fue la delictiva, en su descripcion como un hecho ilicito, una “iniuria”, el que
generaba la obligacion de reparar el dafio. Se le distinguia en “delicta privata y delicta
publica”. Segln se causara dafio a la propiedad o a la persona de los particulares, pero

sin turbar directamente el orden publico. No se desarroll6 el concepto como una
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categoria general y abstracta, como “delictum ”, sino de manera particular y concreta,
como “delicta”, pues la tendencia de los juristas romanos, siempre marcada, se
orientaba hacia la concreciéon y tipicidad. (....) De este modo, se generaron las
obligaciones que nacian “ex delicto” y las que nacian “quasi ex delicto”. Pero una 'y
otra requerian, necesariamente, de un “damnum”, que era el determinante de la

“delicta” de lo delictual. (Vidal, 2001, p. 390)

Finalmente, el autor nos precisa que la responsabilidad civil en el Derecho Romano

fue resultado de las prescripciones de la ley de las X1l Tablas y de la Ley Aquilia.

2.3.1.2. Teorias de la Responsabilidad Civil

A. Teorias individualizadoras.

La perspectiva individualizadora, se orienta a la unificacion de los tipos de
responsabilidad civil, pensando en el hecho generador del dafio; asi, al referirnos a

estas teorfas se tiene que:

Son aquellas que persiguen individualizar entre un conjunto de hechos
posibles de ser considerados determinantes del dafio cuél es aquel que lo
generd. Dentro de estas teorias tenemos a la teoria de la causa eficiente, la
teoria de la causa preponderante, la teoria de la causa préxima vy la teoria de

la causa adecuada, (Beltran, 2004, p. 260).
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Aqui, encontraremos diferentes teorias individualizadoras que se recogen de

la doctrina, como son:

e Teoria de la causa proxima
e Teoria de la causa eficiente
e Teoria de la causa preponderante

e Teoria de la causa adecuada.

B. Teoria generalizadora.

Al respecto, hemos de tener en cuenta lo siguiente:

La teoria de la equivalencia de condiciones fue propuesta por Maximiliano
Von Buri en 1860. Segun esta proposicion, seré considerado como hecho generador
de un dafio el conjunto de eventos vinculados en la produccion del mismo; todos los
hechos que han intervenido en la produccién del resultado dafioso son reveladores
y se les asigna el mismo valor en la produccion del resultado, (Fernadez, 2019, p.

128).

A diferencia de las teorias individualizadoras que persiguen determinar entre
un conjunto de hechos aquel hecho que consideran determinantes del dafio,
esta teoria considera que pueden existir muchas causas vinculadas a un

mismo resultado dafioso, (Beltran, 2004, p. 262).

Ahora bien, en relacion a la teoria unificadora, hemos de detallas las teoria

a las que hace mencion:
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Teoria de la causa proxima

Esta teoria, fue desarrollada teniendo como fundamento las ideas del jurista

ingles Francis Bacon

La presente teoria establece un criterio de temporalidad, por el que se
considera que es causa del resultado dafioso aquel hecho méas préximo a su
verificacion. Tuvo la presente teoria su origen en Inglaterra con el fil6sofo
Francis Bacon a partir del desarrollo de lo que denominé “proximate cause”
(causa inmediata) a partir de la que se juzgaran las acciones de los sujetos.

(Beltrén, 2004, pp. 261-262).

Esta teoria, busca atender a las causas inmediatas y directas, como las que se

presentan en el escenario contractual:

Esta tesis influyd en nuestro Derecho y todavia estd terminologia se mantiene
en el campo contractual: el articulo 1321 del Codigo Civil de 1984 sefiala que “‘se
debe indemnizacién por los dafios derivados del incumplimiento contractual, en
cuanto sean consecuencia inmediata y directa de tal inejecucion” (De Trazegnies,

2001, p. 132).

La teoria de la causa proxima presenta problemas porque tiende a echar una
cortina de humo que hace invisible la responsabilidad de quienes se
encuentran detras del agente inmediato del dafio. Por ejemplo, si un
automovilista atropella a un peaton porque la reparacion que le hicieron de sus
frenos era defectuosa, ese peaton deberia tener accién tanto contra el

automovilista como contra el taller que hizo la reparacion negligentemente;
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éste seria un caso de concurrencia de causantes a que se refiere el articulo

1983. (De Trazegnies, 2001, p. 132)

Teoria de la causa adecuada

Para la Teoria de la Causalidad Adecuada, causa, es aquélla que generalmente

es adecuada para producir un resultado. Segun doctrina:

Es aquélla que considera como causa de un evento, aquella conducta que en
un analisis ex ante, resulta la causa adecuada para determinar el efecto, de
manera qué la relevancia juridica de la condicion estd en funcion del
incremento, producida por ésta, de la objetiva posibilidad de un evento del

tipo de aquél efectivamente verificado. (Espinoza, 2006, p. 185)

En el Pert, fue considerada en el Cddigo Civil de 1984, pues postula un
criterio de razonabilidad para analizar las condiciones que se establecen en las

obligaciones.

Teoria Unificadora.

Con mayor énfasis, hemos de remitirnos a la teoria unificadora de la
responsabilidad civil, respecto de la cual, conviene precisar previamente que,
convencionalmente se ha orientado los sistemas de la responsabilidad civil
entorno a la culpa o el dafio, como eje respecto del cual se deriva la

responsabilidad del agente o causante del dafio.



Si tomamos corno eje de la responsabilidad a la CULPA, diremos que A no
es culpable del atropello pues manejaba con suficiente diligencia, por lo tanto,
B tendria que correr con las consecuencias del hecho de no actuar con el
debido cuidado. Hablamos entonces de un Sistema de Responsabilidad

Subjetiva.

En cambio, si utilizamos como centro de determinacion al DANO nos
remitiremos a un analisis objetivo, en el que se examinaran las circunstancias
del hecho, la naturaleza de la actividad, la peligrosidad o el riesgo que estas
encierran o el porqué de la tolerancia de la sociedad ante estas actuaciones que

evidencian posibilidad de dafios. (Solis, 1997, p. |79)

La teoria unificadora es explicada desde el punto de vista:

Teoria Dualista:

Estas tesis arduamente defendidas por un representativo sector de la doctrina
sostienen que Responsabilidades Contractual y Extracontractual son
absolutamente distintas. El primero que planteo este esquema fue el jurista
belga SAINCTELETTE quien expuso sus ideas en un libro titulado "De la
Responsabilidad y la Garantia" publicado en 1884, en esta obra sefialaba las
diferencias irreductibles que a su entender existian entre uno y otro sistema
llegando a plantear 1la necesidad imperiosa de diferenciar ain mas ambos
sistemas utilizando para ello denominaciones particulares; asi la

responsabilidad contractual debia llamarse solo GARANTIA, mientras que la



extracontractual RESPONSABILIDAD en sentido estricto. (Peyrano, 1981,

pp. 4-5)

Teoria Monista. Surgen como reaccion a las posiciones antes explicadas. Estas
tesis monistas luego de realizar un estudio detallado de la normativa y un analisis
de los conceptos juridicos plantearon la imposibilidad de mantener dos sistemas

normativos de Responsabilidad Civil:

El maestro CARNELUTTI advierte que al igual que la Responsabilidad
Contractual, la Responsabilidad Extracontractual posee un vinculo previo
por lo que es bastante fragil la idea de que esta nace directamente de la culpa
y aquella del contrato; el deber "naeminen laedere™ (obligacidn genérica de
NO DANAR) origina deberes concretos. No puede haber culpa sin un deber
previo por mas que en el caso del contrato y en otro la norma basica que se
viola este presupuesta por ley. La diferencia solo es externa, el mecanismo
es el mismo: La culpa no crea, sino que modifica una obligacion

preexistente. (De Angel, 1993, p. 19)

Por su parte, la teoria ecléctica. Tratan de ocupar un lugar intermedio entre las dos
anteriormente descritas basdndose en un concepto de "identidad" de los sistemas de

responsabilidad tradicionalmente bipartitos.

Las doctrinas eclécticas poseen dos orientaciones. |. La primera representada
por los hermanos MAZEUD quienes critican las teorias dualistas de

SANCTELLETE diciendo que "no existe diferencia fundamental entre los
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dos ordenes de responsabilidad existen sélo algunas diferencias accesorias.
Estas diferencias accesorias son las llamadas diferencias de régimen, esto es
ambas responsabilidades se identifican en sus principios, pero no en sus

efectos. (Mazeaud, 1962, p. 115)

2.- Una segunda orientacion doctrinaria al respecto ha sido expuesta con gran
profundidad por AMEZAGA. Para el, la relaciones que deben establecerse
entre las dos responsabilidades estan dadas por la idea de la unidad genérica
y las diferencias especificas. La unidad genérica radica en la culpa y en ambos
sistemas de responsabilidad esta culpa representa claramente la esencia de la

responsabilidad como acto humano imputable. (Peyrano, 1981, p. 64)

Ya en un escenario practico, Ribeirinho (2020) sefiala lo siguiente:

En la préctica, si se parte de la base de que el objeto de la doctrina de la
responsabilidad civil es la indemnizacion del dafio, la distincion entre la
responsabilidad contractual y la extracontractual no esta justificada:
producido un dafio, su autor debe repararlo siempre que le sea imputable, con
independencia de que haya acaecido en el marco de una relacion contractual
0 extracontractual. En la opinién tradicionalmente dominante en la doctrina
francesa, autores como Mazeaud y Tunc y como Planiol y Ripert no ven en
esta distincion mas que una cuestion de indole casi exclusivamente dogmatica,

con un alto contenido teorizante, pero sin mayor incidencia practica. (p. 404)
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En el escenario practico local, esto es en la jurisprudencia peruana, encontramos la
postura del 6rgano jurisdiccional, asi como se puede apreciar en la siguiente casacion

1312-96-Lambayeque:

Los limites y diferencias de la responsabilidad contractual y extracontractual
se han atenuado por el motivo doctrinario como por la corriente legislativa
contemporanea, en blsqueda de un sistema de responsabilidad civil cuyo
nacleo gire en torno (...) a la reparacion de la victima (...) La actividad
profesional de un médico o el servicio que presta una institucion de salud sea
privada o pablica, pueden generar riesgos permitidos por la naturaleza de su
propia actividad, las que se adecuan a sus fines tanto cientificos y
profesionales en el caso del médico y, de prestaciones de servicios en el caso
de la institucion (...) No se puede atribuir responsabilidad civil a los
demandados por el ejercicio médico diligentemente prestado, por el simple
hecho de considerarsele una actividad riesgosa. (Sala Civil de la Corte

Suprema de la Republica, 1997)

Asimismo, tenemos otra casacion 2535-2001-Ucayali:

Existen supuestos en que ambos tipos de responsabilidad, contractual y
extracontractual, se confunden, elaborando los doctrinarios diversas teorias
que no terminan para salvar el marco de una u otra responsabilidad
correspondiendo al juzgador, de acuerdo al caso, aplicar las normas que
puedan corresponder a aquellas, buscando siempre la solucion del conflicto
de intereses para lograr la paz social en justicia (...) El juez, de la causa,

determind la pérdida por parte del demandante de siete falanges de su mano
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izquierda las dos ultimas del tercer al quinto dedo y la Gltima del segundo la
peligrosidad de la maquina torno que se encuentra en las instalaciones de la
empresa demandada, bien causante de las pérdidas parciales distales que nos
convocan fijando los dafios en forma prudencial y en moneda de curso legal;
por lo que estando a tales hechos resulta de aplicacion la responsabilidad que
atribuye el articulo 1970 del Codigo material, aplicable al presente caso, aun
cuando existe la relacion laboral, el bien causante del dafio es uno peligroso,
no pudiendo el empleador enriquecerse en base a dicho bien y pretender
excusarse sin que acredite alguno de los supuestos de ruptura del nexo causal
sefialados por el articulo 1972 del Cddigo Sustantivo, los que no han sido
determinados en las instancias de mérito. (Sala Civil de la Corte Suprema de

la Republica, 2002)

Se pudo advertir en las casaciones antes mencionadas, como es que se considera la

teoria unificadora para la responsabilidad civil, la cual resulta aplicable en la practica

jurisdiccional.

2.3.1.3. Responsabilidad Civil en el Peru

quinto

2019):

Definicion
Una definicion de la responsabilidad civil, se puede apreciar en el fundamento

de la (Sentencia de Vista en el Expediente 7585-2018-0-1801-JR-LA-84,
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La responsabilidad civil es una institucion juridica dentro del cual existe la
obligacion de indemnizar por dafios causados en virtud a un incumplimiento
de las obligaciones asumidas mediante una relacion contractual o por el
acontecimiento de un hecho ilicito o riesgo creado (fuente extracontractual),
en donde su reparacion debera consistir en el restablecimiento de una situacion
anterior o —cuando ello sea imposible- en un pago por concepto de
indemnizacioén. Para ello, en caso que una conducta pueda ocasionar una
lesion o menoscabo, el mismo se deberd analizar dentro de los elementos
constitutivos propios de la responsabilidad civil, esto es, la antijuridicidad, el
dafio, el nexo causal y los factores de atribucion (Exp. N° 7585-2018-0-1801-

JR-LA-84, 2019).

La doctrina nacional y jurisdiccional son explicitas al sefialar que la
responsabilidad civil comprende la reparacion que realiza una persona por un dafio
generado a otra, la misma que estad orientada al restablecimiento de una situacion

anterior o su pago por concepto de indemnizacion.

Teoria de la Responsabilidad en el Peru

En nuestro actual sistema juridico, la teoria vigente es la teoria unitaria de la
responsabilidad civil. Teoria desarrollada por la doctrina italiana y argentina, cual se
orientaba a la unificacién de la responsabilidad civil. Al respecto, Taboada (2000)

refiere:

(...) a pesar que nuestro codigo civil ha adoptado el sistema tradicional de la

responsabilidad civil, no impide que se estudie ambas clases de
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responsabilidad en base a sus elementos comunes, sefialando claramente las

divergencias tanto en lo normativo como lo teérico. (pp. 24-25)

Aun cuando estamos frente a un sistema Unico de responsabilidad de dafios,
encontramos dos tipos de responsabilidad —contractual y extracontractual- las que
resultan independientes en atencion a sus diferencias; indistintamente del tipo de
responsabilidad, sea contractual o extracontractual. la finalidad esencial es la

reparacion del dafio causado al agraviado.

La teoria unitaria de la responsabilidad comprende los siguiente presupuestos

o elementos: Antijuricidad, factor de atribucion, relacion o nexo de causalidad y dafio.

2.3.1.4. Presupuestos o elementos de la Responsabilidad Civil

En el &mbito peruano, los presupuestos de la responsabilidad civil han sido
detallados por la Corte Suprema en la Casacién N° 3470-2015, refiriendo en la

sumilla;

Para que una demanda de indemnizacién por dafios y perjuicios sea amparada,
debe establecerse indubitablemente el nexo causal; elemento concurrente que
no ha sido objeto de analisis por parte de las instancias de mérito. Resulta
necesario que estas determinen la relacién de causalidad entre el
incumplimiento o hecho dafioso por una parte y, como consecuencia, el dafio

0 perjuicio causado a la otra parte (Casacién N° 3470-2015, 2016).

En el fundamento tercero, precisa que la doctrina ha establecido 4 elementos

de la responsabilidad civil, siendo estos los siguientes:



El primero, referido a la antijuricidad (Se trata de aquella conducta que es

contraria a la Ley y ordenamiento juridico)

El segundo, se refiere al factor de atribucion (Por el que se asume
responsabilidad, y puede ser subjetivo cuando hay dolo o culpa, y objetivo, al realizar

actividades o por ser titular de situaciones juridicas).
El tercero, es el nexo causal (adecuacién entre el hecho y el dafio).

El cuarto, es el dafio (Representado por la lesion a un interés protegido); puede

ser patrimonial o extrapatrimonial.

En esta misma linea, la Casacion N° 411-2014, ha precisado en el fundamento

tercero:

Que, asimismo, la disciplina de la responsabilidad civil esta referida al aspecto
fundamental de indemnizar los dafios ocasionados en la vida de relacion entre
particulares, bien se trate de dafios producidos como consecuencia del
incumplimiento de una obligacion voluntaria (contractual), o bien se trate de
dafios que sean el resultado del incumplimiento del deber genérico de no
causar dafio a otro /extracontractual); siendo los elementos comunes de la
responsabilidad civil: la antijuridicidad, el dafio causado, la relacion de

causalidad y el factor de atribucion. (Casacién N° 411-2014 , 2015)
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2.3.1.5. Tipos de Responsabilidad Civil

Contractual

“La misma supone una obligacion concreta, preexistente, formada por
la convencidn de las partes y que resulta violada por una de ellas; por lo que,

la culpa contractual es un efecto de la obligacion” (Bustamante, 1997, p. 85).

Hay responsabilidad contractual si se cumple un doble requisito: “que
entre las partes exista un contrato o una relacion contractual y que los dafios
sean debidos a incumplimiento o cumplimiento defectuoso de lo que es

estrictamente materia del contrato”. (Gonzélez, 2013, p. 205)

“Cuando el dafo es consecuencia del incumplimiento de una
obligacién voluntaria, se habla en términos doctrinarios de responsabilidad
civil contractual, y dentro de la terminologia del Cédigo Civil Peruano, de
responsabilidad derivada de la inejecucion de obligaciones” (Taboada, 2003,

pp. 29-30).

Extracontractual

Esta clase de responsabilidad es independiente de una obligacion
preexistente y consiste en la violacion no de una obligacién concreta sino de
un deber genérico de no dafar; siendo asi, la culpa extracontractual es fuente

de una obligacion nueva” (Bustamante, 1997, p. 58).

Para Planiol, partiendo del concepto unitario de la culpa, sefiala lo

siguiente:
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Como violacion de una obligacion preexistente, expone una
concepcion unitaria al de la responsabilidad civil, ya sea que ella se
origine en el incumplimiento de un contrato o en la obligacion genérica
legal de no dafiar. Para dicho autor no hay distincion entre la
responsabilidad contractual y la extracontractual, puesto que ambas
crean una obligacion, cual es la de reparar el dafio. Ambas suponen
una obligacién previa; que en la responsabilidad contractual nace del
contrato y en la responsabilidad extracontractual de la ley (obligacién
genérica de no causar dafio); en los dos casos la culpa estaria
constituido por un mismo hecho, cual es la violacion de esta

obligacion. (Bustamante, 1997, p. 95)

Por otro lado, de la doctrina considera que: “(...) no es impedimento
para que se entiende que la responsabilidad civil en el sistema juridico es una
sola, y que se estudia ambas clases de responsabilidad sobre la base de

elementos comunes” (Taboada, 2003, pp. 30-31).
Pacchioni, considera que:

Entre la culpa contractual y extracontractual existe una diferencia; en
ésta Ultima la diligencia debida se refiere a la actitud que toda persona
debe asumir ante los demas, con independencia de toda relacion
obligatoria especial formada antes; por el contrario, en la culpa
contractual la diligencia debida se relaciona con un deber concreto y
especifico asumido convencionalmente o de otro modo; sin embargo

esta diligencia especifica no es excluyente de la genérica ni la absorbe;
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es sencillamente concurrente. La diferencia resulta de la diversa

naturaleza de las obligaciones” (Bustamante, 1997, p. 86).

Por otro lado, de la doctrina considera que: “Se trata de diferencias de
matiz entre la responsabilidad contractual y extracontractual, tanto en el
ambito tedrico como en el ambito normativo; por lo que, considero que debe

estudiarse desde una optica unitaria” (Taboada, 2003, p. 31).

Con relacion a la figura de responsabilidad extracontractual en el art.
1969 del codigo civil, la doctrina manifiesta que: “la formula mas exacta nos
parece aquella que define al dafio juridicamente indemnizable como lesion a
un interés juridicamente protegido, bien se trate de un derecho patrimonial o

extrapatrimonial” (Taboada, 2003, p. 62).
Se trata de:

Un mecanismo que persigue ante todo reparar econdmicamente un
dafo. En otras palabras, cuando una persona ha sufrido un dafio sin
justificacion, el Derecho quiere que los aspectos materiales de este
dafio le sean aliviados mediante el traslado de su carga econémica a
otro o a otros individuos. (...) la responsabilidad extracontractual
coloca el acento en la reparacion de la victima antes que en el castigo

del culpable” (De Trazegnies, 2016, p. 47).

Sobre el orden de ideas vertidos se puede concluir que el dafio causado
en la responsabilidad extracontractual no proviene del incumplimiento total o

parcial de una obligacion de origen contractual, sino de la lesion de un interés



que se encuentra protegido por una norma juridica, que se traduce en el deber

juridico genérico de no causar dafio a otra persona.

2.3.1.6. Marco Normativo de la Responsabilidad Civil
El marco normativo de la responsabilidad civil, se remonta a 1852:

En el Codigo Civil de 1852, contempla la responsabilidad civil en el articulo
2002 “En caso de injurias, tiene derecho el que las recibe a pedir una indemnizacion

proporcionada a la injuria” (Cédigo Civil de 1852).

En el Cddigo Civil de 1936, regula la responsabilidad civil en el articulo 1148
"Al fijar el juez la indemnizacion, puede tomar en consideracion el dafio moral

irrogado a la victima" (Codigo Civil de 1936).

En el Cddigo Civil de 1984

El codigo vigente aborda con mayor amplitud el tema de la responsabilidad es
asi que establece en su contenido la responsabilidad en ambito contractual y

extracontractual.
Segun, Calderon (2014):

El antecedente de la responsabilidad civil, se encuentra en el Cédigo Civil
italiano y de como va evolucionando en la doctrina y la legislacion peruana,
hasta llegar a la actualidad (...), quien define al dafio como “todo acto que

causa una lesion, un menoscabo ya sea al ser humano en cuanto tal o las cosas
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del mundo o las cosas que conforman el patrimonio de determinada persona.

(p. 345)

En el desarrollo normativo relativo a la responsabilidad civil en el Codigo Civil
peruano de 1984 se puede identificar influencias de cuerpos normativos, dentro de las

cuales cabe mencionar que:

En efecto, si bien es cierto que el cddigo civil peruano de 1984 ha asimilado
directamente figuras del Cadigo Civil italiano de 1942, como es el caso de la,
ya referida responsabilidad por el ejercicio de las actividades peligrosas, o el de
la responsabilidad civil de los profesionales (arts. 2236 c.c. ita. Y 1762 c.c.p.),
este también ha seguido la linea ya trazada por su predecesor, el codigo civil de
1936, el cual al igual que el Codigo Civil italiano de 1942, al menos en esta
materia, ha tenido una fuerte influencia del proyecto franco-italiano. (Espinoza,

2003, pp. 734-735)

Es de precisar que: “tanto el codigo civil peruano de 1984, como el codigo civil
italiano de 1942, en materia de responsabilidad civil, provienen de un tronco comun,
que es el Code Napoleon y el proyecto franco-italiano de 1927 (Espinoza, 2003, p.

736).

A fin de conocer con mayor detalle la génesis de la responsabilidad civil en el Cédigo
Civil de 1984, Fernando de Trazegnies Granda, nos expone aspectos histéricos
importantes que explican cdmo es que se arribé a regular la responsabilidad civil en

el Cddigo Civil de 1984.
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Sefiala que la reparacion del dafio fue prevista en la ley del Talidn y, que al igual que
en el Derecho romano, la reparacién de dafios -contractual o extracontractual- tenia

conceptos con fundamentos diferentes:

En esa época, esos conceptos tenian fundamentos muy diferentes entre si y sin
ninguna relacion el uno con el otro. Es asi que como frente al dafio contractual
existia el dafio delictual; y lo que ahora Ilamamos responsabilidad
extracontractual formaba parte del dafio delictual -esto es, nacia no con un
contractus sino con un acto ilicito (iniuria)- pero era resarcible

fundamentalmente con una prestacion pecuniaria. (De Trazegnies, 2011, p. 18)

En la Ley de las Doce Tablas, conservaba el espiritu de la Ley del Talion; pero la Lex
Aquilia de damno, mostraba un avance importante, en tanto preveia casos

especificos para el tema de dafios, por citar algunos ejemplos se tiene:
- La muerte al esclavo de un tercero
- La muerte a un animal de rebafio ajeno
- Arrojar basura desde la ventana sobre alguien que pasa por la calle.

Adicionalmente, se podian advertir ciertos principios generales en relacion

al dafio:

- Dafos producidos por quemar, quebrar y romper un bien ajeno (urere,

frangere y rumpere)

- Principio de damnum iniuria datum, que significa: El dafio cometido sin
tener derecho a dafiar (Aproximaciéon a lo que hoy en dia se llama

responsabilidad objetiva antes que por culpa).
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La “Lex Aquiliana”, ha representado el sustento para el desarrollo de jurisprudencia,
que un primer momento contemplaba la figura de la antijuricidad, y luego ha ido

dando un giro y contemplando la institucion de la culpa.

Como dice Michel Villey, la palabra responsabilidad, que tanto éxito tiene en
la doctrina juridica contemporénea, falta en Roma, sin perjuicio de que en el
Derecho Romano puedan encontrarse sus raices. Originariamente, la palabra
latina “respondere” proviene de spondere que significa prometer, comprometer
a algo (de ahi también “esponsales”); una vez prometido, en un segundo
intercambio de palabras, el “sponsor” o promitente es obligado a “respondere”
por la deuda, es decir, a prestar una caucién o garantizar lo prometido. Como
se puede ver, la responsabilidad aparece etimol6gicamente en el seno de la
relacion contractual. Pero no se utiliz6 nunca en el Derecho Romano. (De

Trazegnies, 2011, p. 19)

Amplia la explicacion, cuando sefiala que el concepto de responsabilidad es moderno,
comienza en el siglo XVI, siendo Hugo Grocio quien delimito lo que hoy se conoce
como responsabilidad extracontractual. Le siguen Heinecio y Tomasius, quienes se
dieron cuenta que se venia esbozando una figura distinta a las obligaciones; segin
Tomasius, esta categoria -nueva- era distinta a la del Derecho Romano. Desde una
perspectiva francesa, es el jurista Jean Domat, quien crea este nuevo concepto en el

siglo XVII; y que un siglo después fue introducido en el lenguaje juridico.

Para los franceses, la cred el economista Jacques Necker cuando, como ministro
de Finanzas de Luis XVI, trata de evitar la desvalorizacion del papel moneda.

Asi lo testimonia categdricamente el abate Feraud en su Dictionnaire Critique,



publicado en 1789: “Es una palabra des sefior Necker”. (...) Segin los
hermanos Mazeaud, la expresion es inglesa y fue prestada de Inglaterra por los
filésofos franceses en el siglo XVIII. A su vez, el Oxford English Dictionary
sostiene que la palabra “responsibility” fue inventada en los Estados Unidos
con un sentido politico, como parte de la ideologia democrética de los

promotores de la independencia. (De Trazegnies, 2011, p. 20)

De acuerdo a lo antes descrito, se puede advertir que el origen de la responsabilidad
civil, corresponde a los siglos XVI a XVIII; y que las posturas en relacion a origen
de esta institucion juridica -actualmente reconocida asi- tendria 3 fuentes de origen,
por un lado, francesa, por otro, inglesa y finalmente una norteamericana. Claro esta
que, bajo la denominacién de dafios, se habia previsto todavia en la Ley del Talion, y
con mejor precision en la Lex Aquiliana, que ya preveia casos y principios en relacion

al dafio.

Enfocando estos antecedentes, Fernando de Trazegnies, precisa nuestra legislacion
encuentra en su fuente de génesis en la postura francesa, propiamente es el Code
Napoléon el que ha servido de inspiracién al Cédigo Civil peruano de 1852, que

regulaba la responsabilidad civil bajo el titulo:

Obligaciones que nacen de delitos o de cuasidelitos” (De Trazegnies, 2001, p.
97), posteriormente se paso a la elaboracion del Cadigo Civil de 1984, que fue
concretado con el Codigo Civil de 1984, que, por citar el caso de la
responsabilidad contractual, que considerd tres principios “primero sobre la

base de la difusion social del riesgo, luego se desplegd estratégicamente hasta
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la teoria objetiva y finalmente terminé recluido en el viejo principio de la culpa”

(De Trazegnies, 2001, p. 122)

En la actualidad, con casi 40 afios de vigencia del Codigo Civil, se viene postulando
su modificacion y para ello se viene trabajando en un proyecto, respecto del cual,
Fernandez, G. (2020) sefiala que en el Anteproyecto de modificaciones del Decreto
Legislativo N° 295 Cddigo Civil, se tiene que, las propuestas de modificacion
respecto a la responsabilidad civil (contractual y extracontractual) son visibles en los

articulos que se detalla a continuacion.

En el articulo 1969° la propuesta consiste en adicionarle un titulo descriptivo, bajo el

nombre de “Responsabilidad subjetiva”, quedando el contenido sin alteracion alguna.

En el articulo 1970° la propuesta consiste en adicionarle el titulo “Responsabilidad
objetiva’ y en el contenido, adicionar lo siguiente; “Aquel que mediante una actividad
riesgosa o peligrosa causa un dafio a otro, esta obligado a indemnizarlo, salvo que
se pruebe que se adoptaron las medidas idoneas para prevenir el dafio”.

(Fernandez, 2020, p. 278)

En el articulo 1975° que actualmente se encuentra derogado, la propuesta del
anteproyecto es que se regule la responsabilidad del discapacitado con

discernimiento, bajo el siguiente texto:

1. La persona sujeta a capacidad de ejercicio restringida queda obligada por el
dafio que ocasione, siempre que haya actuado con discernimiento; 2. En caso
de dafio ocasionado por persona sujeta a capacidad de ejercicio restringida,
gueda obligado a la indemnizacion quien ejerza el cuidado de aquella, salvo que

este no haya podido impedir el hecho dafioso; 3. Los representantes legales o



asistente de los sujetos comprendido dentro de un régimen de capacidad de
gjercicio restringida solamente responderan en aquellos casos de
incumplimiento de los deberes de prevencién a su cargo; 4. En los supuestos
descritos en los numerales precedentes, la responsabilidad es solidaria

(Fernandez, 2020, p. 282).
En el caso del articulo 1978°, el anteproyecto propone su derogacion.

El articulo 1979° se propone una modificacion tanto en el titulo como en el contenido

del articulo, de la siguiente forma:

Articulo 1979° Responsabilidad por productos o servicios defectuosos. El
proveedor es responsable por los dafios causados a la salud del consumidor o a
su patrimonio por los defectos de sus productos o servicios. Si son varios los

proveedores la responsabilidad es solidaria (Fernandez, 2020, p. 283).

En el articulo 1980° se propone la adicion del titulo “Responsabilidad por hecho de
las cosas” y en cuanto al contenido de la siguiente forma: “Aquel que tiene un bien
bajo su cuidado, control o se beneficia del mismo, debe indemnizar el dafio causado”.
(Fernandez, 2020, p. 284)
En el articulo 1981° se propone la adicion del titulo “Responsabilidad del principal y
del agente” y en cuanto al contenido de la siguiente forma:
1. Aquel que tenga a otro bajo sus 6rdenes o que se valga de otro a través de
una relacion de encargo, sea expresa o tacita, responde por el dafio causado por
este Gltimo, si el dafio se produjo en ejercicio del encargo o con ocasion de las
funciones; 2. Ambos estan sujetos a responsabilidad solidaria. (Fernandez,

2020, p. 286)
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En el articulo 1983° se propone la adicion del titulo “Responsabilidad solidaria” y en

cuanto al contenido de la siguiente forma:
1. Si varios son responsables del dafio, incluido quien incita o ayuda a causarlo,
responderan solidariamente; 2. Aquel que pago la totalidad de la indemnizacion
puede dirigirse contra los otros, correspondiendo al juez fijar la proporcion en
el pago de la misma teniendo en cuenta la gravedad de la conducta o del grado
de participacion causal de cada uno de los participantes; 3. Cuando no sea
posible discriminar el grado de responsabilidad de cada uno, la reparticion de

la indemnizacion se hara por partes iguales. (Fernandez, 2020, p. 287).

2.3.1.7. Responsabilidad Contractual o por Inejecucion de Obligaciones

Articulo 1314 de Cédigo Civil, sefiala que “Quien actda con la diligencia ordinaria
requerida, no es imputable por la inejecucion de la obligacion o por su cumplimiento

parcial, tardio o defectuoso” (Cédigo Civil, 1984).
El articulo en mencion, aborda la “diligencia”; al respecto, Castillo Freyre sefiala que:

La diligencia debe entenderse como cuidado, solicitud, celo, esmero, desvelo
en la ejecucion de alguna cosa, en el desempefio de una funcion, en la relacion
con otra persona, etcétera. Se trata pues, de la actitud debida, del proceder

responsable en la realizacion de tareas. (Castillo, 2014, p. 131)

De manera que, la diligencia ordinaria importara una conducta o comportamiento que
se desplegar para satisfacer el interés del acreedor. Por ello, “puede plantearse que,

en el incumplimiento de obligaciones, la diligencia sirve para determinar la ausencia
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de culpa, lo que, en Gltima instancia, deriva en la no imputabilidad por la inejecucién

de la obligacion” (Castillo, 2014, p. 137).

El Articulo 1315, sefiala “Caso fortuito o fuerza mayor es la causa no imputable,
consistente en un evento extraordinario, imprevisible e irresistible, que impide la
ejecucion de la obligacion o determina su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso”

(Cédigo Civil, 1984).

El presente articulo, que regula el caso fortuito y la fuerza mayor, permite advertir
mutuas relacion entre ambas instituciones, asi como, la caracteristica comun de

eximente de responsabilidad al momento de la inejecucion de obligaciones.

El supuesto del caso fortuito se caracteriza principalmente por el elemento
imprevisibilidad, y el supuesto de la fuerza mayor principalmente por el
elemento irresistibilidad. El caso fortuito y la fuerza mayor doctrinariamente
tienen concepciones diferentes. El caso fortuito, es un hecho que no se pudo
prevenir ni tampoco evitar; mientras que la fuerza mayor, es el evento que pudo
haber sido previsto, pero no podria ser evitado. (Superintendencia Nacional de

Salud, 2021, p. 1)
El Articulo 1321 sefiala:

Queda sujeto a la indemnizacién de dafios y perjuicios quien no ejecuta sus

obligaciones por dolo, culpa inexcusable o culpa leve.

El resarcimiento por la inejecucion de la obligacién o por su cumplimiento
parcial, tardio o defectuoso, comprende tanto el dafio emergente como el lucro

cesante, en cuanto sean consecuencia inmediata y directa de tal inejecucion.
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Si la inejecucion o el cumplimiento parcial, tardio o defectuoso de la obligacion,
obedecieran a culpa leve, el resarcimiento se limita al dafio que podia preverse

al tiempo en que ella fue contraida. (Codigo Civil, 1984)

Por su parte, el Articulo 1322 prescribe “El dafio moral, cuando él se hubiera irrogado,

también es susceptible de resarcimiento” (Codigo Civil, 1984).

Max Arias-Schreiber sostiene que, si bien es dificil mensurar el dafio moral,
ello tendra que someterse en definitiva al criterio de conciencia del juzgador.
En ese sentido, las normas de justicia imponen la obligacion de indemnizar
siempre el detrimento irrogado, sea que se trate de dafios exclusivamente
patrimoniales, o de dafios morales que engendren o no perjuicios patrimoniales.

(Osterling, 2010, p. 19)

Articulo 1329: “Se presume que la inejecucion de la obligacién, o su cumplimiento

parcial, tardio o defectuoso, obedece a culpa leve del deudor” (Cddigo Civil, 1984).

Del contenido del presente articulo se advierte una presuncion, frente a la cual

el deudor tiene dos vias para eliminarla.

a. La primera via consiste en probar que se actud de forma diligente. En tanto
diligencia equivale a ausencia de culpa, demostrar la diligencia derivaria en la
eliminacion de la presuncion iuris tantum del articulo 1329. Aqui no resulta
necesario probar que el incumplimiento se debi6 a un caso fortuito o de fuera

mayor (...).

b. La segunda via consiste en probar que el incumplimiento se debi6 a un
supuesto de caso fortuito o de fuerza mayor. Mas alla de si el proceder del

deudor fue diligente o negligente, si se prueba que el incumplimiento obedecio
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a un evento extraordinario, imprevisible e irresistible, entonces hay ausencia de
culpa. Luego, se acaba con la presuncion del articulo 1329. (Cédigo Civil,

1984)

De manera que, “es el legislador quien ha dispuesto que en los casos de caso fortuito

o fuerza mayor haya ausencia de culpa” (Castillo, 2014, p. 139-140).

Segun el Articulo 1330: “La prueba del dolo o de la culpa inexcusable corresponde
al perjudicado por la inejecucion de la obligacion, o por su cumplimiento parcial,

tardio o defectuoso” (Codigo Civil, 1984).

El acreedor perjudicado por el incumplimiento, si le imputa culpa inexcusable al

deudor, debe probarla, por asi disponerlo el art. 1330 del Cédigo Civil.

La culpa inexcusable linda con el dolo. El art. 1319 la conceptia como una
negligencia grave y la responsabilidad del deudor la equipara al incumplimiento
doloso, pues el art. 1321 lo obliga también a indemnizar al acreedor, con un
resarcimiento, debido a la inejecucion de la obligacion o por el cumplimiento
tardio o defectuoso. Puede a su vez comprender el dafio moral, previsto en el

art. 1322. (Vidal, 2010, p. 93)
Desde la perspectiva legislativa, esto es, segun lo previsto por el Cadigo civil vigente:

Articulo 1331: “La prueba de los dafios y perjuicios y de su cuantia también
corresponde al perjudicado por la inejecucion de la obligacion, o por su

cumplimiento parcial, tardio o defectuoso” (Codigo Civil, 1984).



Articulo 1332: “Si el resarcimiento del dafio no pudiera ser probado en su

monto preciso, debera fijarlo el juez con valoracion equitativa” (Codigo Civil,

1984).
Segun Osterling Y Rebaza (2010):

La evaluacion del dafio depende de una serie de factores complejos, muchas
veces dificiles de acreditar en su momento preciso, tales como precios,
valorizaciones, créditos, demandas comerciales, etc. Por otra parte, la necesidad
de una prueba rigurosa a cargo del acreedor también aumenta o disminuye en

razon de que se trate de un dafio emergente de un lucro cesante. (p. 331)

2.3.1.8. Responsabilidad extracontractual:

La responsabilidad civil extracontractual, “basada exclusivamente en el principio de
la culpa, la obligacién de pagar una indemnizacion no tenia otra justificacion que la
ilicitud de la conducta dafiina. Por ese motivo, toda responsabilidad que no tuviera
por fuente un contrato solo podia estar fundada en un acto ilicito” (De Trazegnies,

2016, pp. 141).
Es por qué no remitimos al articulo 1985:

La indemnizacion comprende las consecuencias que deriven de la accion u
omision generadora del dafio, incluyendo el lucro cesante, el dafio a la persona
y el dafio moral, debiendo existir una relacion de causalidad adecuada entre el
hecho y el dafio producido. ElI monto de la indemnizacion devenga intereses

legales desde la fecha en que se produjo el dafio” (Cddigo Civil, 1984).
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El presente articulo, representa un avance importante en nuestro Codigo; segun sefiala

Fernandez (2014):

Nuestro Codigo de 1984 incorpora, revolucionariamente, en su articulo 1985,
la institucion del dafio a la persona, en la cual, entre sus multiples modalidades
0 especies de dafios que se puedan inferir al ser humano, ocupa un lugar
preminente la reparacion del dafio al proyecto de vida. La incorporacion del
dafio a la persona, que por primera vez realiza el Codigo Civil peruano de 1984,
obliga a una integral revisién del capitulo de responsabilidad civil. Se perfila en
el futuro, en su sustitucion, un Derecho de Dafios en el cual, como debe ser, la

persona ocupa un lugar central. (p. 42)

El Dafio

En el caso de la responsabilidad civil extracontractual, el dafno: “Surge cuando se
infringe un deber genérico impuesto a todo ciudadano por el contrato social: no dafiar
a nadie; de suerte que quien mediando culpa p negligencia, por accién u omision,

produce dafio a otro, viene obligado a repararlo” (Orozco, 1998, p. 357).
El Derecho de Dafos, se deriva del Law on torts anglosajon:

Que pone su acento en el dafio efectivo que sufre la victima que puede ser de
distinta naturaleza, moral o patrimonial. Es indiferente que esa obligacion
surja por un mandato legal con independencia de que exista 0 no un previo
contrato, lo cierto es que quien realiza una actividad de riesgo debe prever y

cubrir sus consecuencias lesivas. (Orozco, 1998, p. 358)
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Por su parte, el Tribunal Constitucional, en el fundamento 18 de la Sentencia 0001-
2005-PI/TC, 2005 declara, “El dafio que origina la responsabilidad civil puede ser
definido bajo la férmula del dafio juridicamente indemnizable, entendido como toda

lesion a un interés juridicamente protegido”. (Sentencia 0001-2005-P1/TC, 2005)

Lo declarado por el Tribunal Constitucional, comprende el derecho patrimonial o
extrapatrmonial y en consecuencia el dafo patrimonial y extrapatrimonial, bien se
trate de un derecho patrimonial o extrapatrimonial. En tal sentido, los dafios pueden

ser patrimoniales o extrapatrimoniales.
En la misma sentencia se precisa que:

Seran dafios patrimoniales las lesiones a derechos de dicha naturaleza, como
es el caso de los sentimientos considerados socialmente dignos (...) Del
mismo modo, la lesiones a la integridad psicoldgica y al proyecto de vida,
originan supuestos de dafio extrapatrimonial. (Sentencia 0001-2005-PI/TC,

2005)
La Corte Suprema (2008) Exp. 1465-2007, precisa que:

Los dafios extracontractuales pueden ser de orden patrimonial vy
extrapatrimonial, por ello se habla, respecto a los primeros, del dafio
emergente y lucro cesante, en tanto que con relacion al dafio extrapatrimonial

nos estamos refiriendo a los dafios a la persona y el dafio moral.

Inclusive, de acuerdo al articulo 1306 del Cdodigo Civil, se pacta sobre la
reparacién de un dafio causado por un hecho doloso; ergo, con mayor razon

se puede transar sobre dafios provenientes de actos culposos.
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De las sentencias citadas, se puede advertir que el dafio, es la lesién a todo derecho
subjetivo; puede ser de dos categorias: Patrimonial y extrapatrimonial. En el primer
caso, es de dos categorias, i) El dafio emergente vy, ii) El lucro cesante, entendido
como a ganancia legitima dejada de percibir como consecuencia del evento dafioso

(Sentencia de Pleno Casatorio Casacion N° 1465-2007- Cajamarca, 2008).

2.3.2. Lapropiedad y la Junta de Propietarios
2.3.2.1. Derecho de Propiedad
Segun La Constitucién Politica.

Para conceptualizar que entendemos por propiedad, se tomaré en cuenta lo
seflalado por el Tribunal Constitucional mediante sentencia en el fundamento 26,
literal a), el Tribunal Constitucional, en el expediente 00008-2003-Al/TC, 2003,

sefiala que la propiedad:

Establecida en el inciso 8) y 16) del articulo 2 de la Constitucidn, es concebida
como un poder juridico que permite a una persona usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. Asi, la persona propietaria podra servirse directamente de
su bien, percibir sus frutos y productos, y darles destino o condicion
conveniente a sus intereses, siempre que ejerza tales actividades en armonia
con el bien comdn y dentro de los limites establecidos por la ley; e incluso
podra recuperarlo si alguien se ha apoderado de él sin derecho alguno.

(Tribunal Constitucional Expediente 00008-2003-Al/TC, 2003)
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En la mencionada sentencia, se precisa, ademas, que nuestra Constitucién reconoce a
la propiedad no sélo como un derecho subjetivo (derecho individual), sino también

como una garantia institucional (reconocimiento de su funcion social).

El derecho de propiedad es un derecho fundamental que (...), garantiza la
existencia e integridad de la propiedad (corporal o incorporal) para el
propietario, asi como la participacion del propietario en la organizacion y el
desarrollo de un sistema econdmico-social. De ahi que en el articulo 70 de la
Constitucion se reconozca que el “derecho de propiedad es inviolable” y que
el “Estado lo garantiza”. (Tribunal Constitucional Expediente N° 3258-2010-

TC, 2011)

En el fundamento 3 de la citada sentencia, el Tribunal Constitucional precisa

las facultades del titular del derecho de propiedad:

Titular para usar, gozar, explotar y disponer de ella, siempre y cuando, a través
de su uso, se realice la funcion social que le es propia. De ahi que el articulo
70 de la Constitucion precise que el derecho de propiedad se “ejerce en
armonia con el bien comun”. Y no solo esto; ademas, incluye el derecho de
defender la propiedad contra todo acto que tenga efectos de privacion en la
integridad de los bienes protegidos. (Tribunal Constitucional Expediente N°

3258-2010-TC, 2011)

Propietario

Considerando los conceptos previamente desarrollados se entendera por

propietario aquel sujeto o persona que tiene facultad de servirse de un bien del cual
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se considera titular, y en tal condicion puede percibir los frutos y productos de dicho
bien, y consecuencia tiene posibilidad de darle destino o condicidn conveniente a sus
intereses; para ello deberd tomar en cuenta que su ejercicio de su derecho propiedad
debera ser ejercido en armonia con el bien comun y dentro de los limites establecidos

por la ley, ello en concordancia con nuestra Constitucion.

Regimenes de Propiedad

Es el acto juridico formal que el propietario o propietarios de un inmueble,
instrumentaran ante Notario Publico, declarando su voluntad de establecer esa
modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que, dos 0 mas
personas teniendo un derecho privado, utilizan y comparten areas o espacios de uso
y propiedad comudn, asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus
necesidades de acuerdo al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para

todos y cada uno, sin demérito de su unidad de propiedad privativa.

2.3.2.2. Propiedad Exclusivay Comuan
Uno de los tipos de régimen de propiedad viene a ser el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun.

Tomando en cuenta lo citado por Torres (2016) se entiende por Propiedad

Exclusiva'y Comun al:

Derecho real que confiere a su titular las facultades de uso, goce y disposicion

sobre secciones de propiedad exclusiva (departamentos, estacionamientos,
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tiendas, etc.) y sobre partes comunes (terreno, pasillos, escaleras, etc.), en que
se divide una edificacion o conjunto de edificaciones, denominada unidad

inmobiliaria. (p. 52)

Régimen de propiedad exclusiva y comun segun marco legal

Para empezar a desarrollar este apartado, es preciso entender, la evolucion normativa
de la propiedad exclusiva y comdn, antes conocida como propiedad horizontal, en ese
sentido, procuraremos fijar algunas normas que han sido parte de esta evolucién o

desarrollo normativo.

En primer orden tenemos al Cddigo Civil de 1936, especificamente los articulos
855 al 857, articulos en los que se prescribia la “propiedad por pisos”, este cuerpo
normativo, al ser el primero en regular lo que ahora se conoce como propiedad
horizontal, resultd insuficiente en funcién a la evolucidn constante respecto a este

nuevo tipo de propiedad.

Posterior al Codigo Civil de 1936, llega la Ley 10726 de 1946 “Ley sobre la
propiedad de los diversos pisos de un edificio”, esta ley resulto ser la primera en regular
de manera especifica este tipo de propiedad, y es en su reglamento en el cual se utiliza

por primera vez el término “propiedad horizontal”.

Es en el afio 1978, mediante la Ley 22112 “Régimen de Propiedad Horizontal
para toda edificacion o conjunto de edificaciones”, cuando se utiliza el término de

“Propiedad Horizontal” de manera especifica en el titulo de la norma.



Yaen el afio de 1999 mediante la Ley 27157 “Régimen de unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva y propiedad comin” el nombre cldsico de “Propiedad
Horizontal” es modificado por el que se puede observar en el titulo de la ley en
mencién, ello con la intencidn de darle mayor amplitud al concepto de esta figura que
para entonces resultaba especial. Esta norma es de fundamental importancia puesto que
es la que sigue vigente hasta la actualidad, cabe precisar que, posteriormente en el afio
200 se aprueba el reglamento de la ley 27157 regulando de esta manera aspectos de
mayor relevancia de la ley en mencion, asi mismo en el afio 2006 se aprueba el Texto
Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157 “Ley de Regularizaciéon de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fébrica y del Régimen de
Unidades Inmobiliaria de propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun”, este
reglamento es de suma importancia puesto que agrupa todas las normas en un solo

cuerpo normativo.

El Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun es una propiedad
especial que se encuentra regulado en el articulo 129 del reglamento de la Ley N°
27157, supone la existencia de una edificacion o conjunto de edificaciones integradas
por seccion inmobiliarias tales como (i) secciones de dominio exclusivo267;
pertenecientes a diferentes propietarios; (ii) bienes comunes 268 y (iii) servicios
comunes269, ambos de dominio comun, (iv) reglamento interno270 y (v) junta de
propietarios271. No va existir el régimen si solo existen seccion de dominio exclusivo
0 solo existen secciones de bienes comunes, por ello se entiende que debe haber una

coexistencia entre ambas secciones. (Garcia, 2018, p. 257)
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Por su parte, el articulo. 129 del T.U.O. de la Ley 27157 D.S. N°035-2006-

VIVIENDA prescribe:

Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacién o conjunto de
edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo,
pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio comun.
Cuentan con un reglamento interno y una junta de propietarios. (T.U.O de la Ley

27157)

2.3.2.3. Junta de propietarios

La junta de propietarios implica la existencia de un edificio o conjunto de
edificaciones que estan conformadas mediante secciones inmobiliarias que son de

dominio exclusivo, asi como también elementos de dominio comun.

El duefio de una seccion inmobiliaria, por el solo hecho de serlo deviene en
miembro de una comunidad de propietarios, que el ordenamiento juridico
denomina: junta de propietarios. El elemento esencial de la comunidad de
propietarios es la existencia de bienes y servicios comunes, para cuya
administracién, mantenimiento y conservacion deben ponerse de acuerdo los

propietarios de las diversas secciones inmobiliarias (Vasquez, 2016, pp. 55-56).

La junta de propietarios es el principal érgano de decisién del régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun. Su actuacion esta regulada principalmente por
el reglamento interno de la edificacion y de manera supletoria por la Ley N° 27157 y

el (T.U.O de la Ley 27157, 2006).



Pero cabe sefialar que las juntas de propietarios no cuentan con una personeria
juridica, al no identificarse en €l un animus societatis entre quienes lo integran. Ya que
propiamente esta organizacion tiene como fines propiamente la preservacion y
mantenimiento de la propiedad exclusiva y comun. Por ello Gonzélez (2007) lo define

como:

El ente no personificado que agrupa a los titulares de secciones de dominio
exclusivo correspondientes a un edificio o conjunto de edificios, segin su
reglamento interno; cuyo objeto es conservar y mantener los elementos o bienes
comunes que les permita un adecuado disfrute de cada una de sus secciones

privativas. (p. 265)

Es en razon a ello que la conformacion de la junta de propietarios con tales fines
respecto a actos de variacion la (Resolucién N° 212-2011-SUNARP-TR-L, 2011) en
el cual Tribunal Fiscal dispone que cualquier acto vinculado al mantenimiento y
preservacion de la propiedad exclusiva y comun, previamente tiene que ser aprobado
por la junta de propietarios. Ademas, habiéndose la posibilidad de contar con un

presidente y de ser el caso a mas con una secretaria y/o administrador.

Por Gltimo, cabe precisar que el (Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
2006) en el Reglamento Nacional de Edificaciones hace referencia a la junta de

propietarios, de manera muy somera, en los siguientes articulos:

Aurticulo 32. En este caso, el consumo registrado por el medidor o medidores de
las areas comunes del Conjunto Residencial se facturara por separado a la Junta

de Propietarios, de igual forma se procedera para los casos en que ademas de
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edificios multifamiliares se incluyan viviendas unifamiliares (Reglamento

Nacional de Edificaciones, 2006).

Articulo 33. El mantenimiento de los sistemas de abastecimiento de energia al
interior del Conjunto Residencial o al interior de cada edificio, serd administrado
por la correspondiente Junta de Propietarios (Reglamento Nacional de

Edificaciones, 2006) .

2.3.2.4. Inscripcion de la Junta de Propietarios

El (Congreso de la Republica del Pert, 1999) mediante la Ley N° 27157 en el art. 33
segundo parrafo sefiala que:
En caso de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad
comun, el Formulario debe contener la especificacion de los bienes y servicios
comunes y de propiedad exclusiva, independizacion, reglamento interno y junta
de propietarios, que se inscribe en el Registro respectivo. (Ley N° 27157, 1999)
Constituyendo un aspecto fundamental el reglamento interno al ser el elemento
constitutivo de la conformacion de la junta de propietarios. Sin embargo, la
inscripcion a pesar de ser una exigencia normativa no es obligatoria ya que no esta
sujeta a nulidad en caso de no inscripcion sino mas bien logrando la forma de un acto
de hecho siendo vélido, aunque no formal. Ademas, el mismo cuerpo normativo en
el art. 46 del, numeral 1 sefiala que “En el Registro Publico correspondiente se
archivan los planos de la edificacién (distribucién arquitectonica) y se inscriben las
areas y linderos perimétricos, asi como la declaratoria de fabrica, el reglamento

interno y la junta de propietarios” (Ley N° 27157, 1999). Y en concordancia con el
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(Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, 2006) el Reglamento de la Ley N°
27157 art. 145 segundo pérrafo, dispone que especificamente “Su inscripcion se
efectlia en el registro de Propiedad Inmueble, en la partida registral del predio matriz
o en la que corresponde a los bienes” (Ley N° 27157, 1999).

En referencia a la inscripcion se tiene la jurisprudencia registral,
especificamente la Resolucion N° 529-2004-SUNARP-TR-L, 2004, en la que se
sefala “restringir el acceso al Registro de dicho acto, supondria que la publicidad que
otorga el Registro sea incompleta” (Resolucién N° 529-2004-SUNARP-TR-L, 2004),
quedando legitimada la posibilidad de elevar a registro publico el presente acto.

Inscrita la junta de propietarios en el registro de propiedad inmueble, hemos de
referirnos a la personeria juridica, en tanto ella se vincula a las actividades de la junta

de propietarios.

2.3.2.5. Personeria juridica

La personeria juridica, permite que un ente distinto a la persona natural sea
titular de derechos y obligaciones; facilita a estos entes actuar como sujetos de

derecho.

Cuando hablamos de personalidad juridica, hablamos de un ente cuya existencia
extrajuridica: Del hombre, que es material, decimos que tiene personalidad
juridica: de la asociacién no reconocida, que es social, decimos que carece de
personalidad juridica; de la corporacion municipal, que es politico-social,
decimos también que tiene personalidad juridica; en otros términos, cada vez

que hablamos de personalidad juridica lo hacemos indicando que un ente de



sustancia no juridica (cualquiera: Organica, inorganica, social, psicologica,
etc.) tiene ademas trascendencia juridica, tiene una individualidad juridica, una
proyeccion, una “mascara” en el plano del orden juridico que le permite actuar
trabando relaciones juridicas. La personalidad juridica es, pues, parte de una
nocion mas integral de cualquier ente, y s6lo constituye un rasgo distintivo del

mismo, no la sustancia principal (Gordillo, s/f, pag. 2).

Del texto citado se puede advertir que la personeria juridica dota de
individualidad juridica en el plano juridico, rasgo distintivo que le permite

establecer relaciones juridicas.

De manera que, estamos frente a aquella capacidad que el Derecho le reconoce
a entes colectivos para ser titulares de derechos y obligaciones; asi, se encuentra
regulada por el ordenamiento normativo. En la legislacion peruana es el Cddigo
Civil que en su articulo 77, el cual prescribe “La existencia de la persona juridica de
derecho privado comienza el dia de su inscripcion en el registro respectivo, salvo

disposicion distinta de la ley”.

El contenido del presente articulo, al sefialar que la existencia de la persona
juridica comienza con su inscripcidn; permite advertir que una vez que la junta de
propietarios se inscribe en registros publicos, le corresponde tener existencia'y como

tal también le debiera corresponder personalidad juridica.

Siendo asi, la junta de propietarios al asumir derechos y obligaciones también

sede asumir responsabilidad contractual y/o extracontractual.
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2.3.2.6. Tipo de responsabilidad civil de la Junta de Propietarios

El tipo de responsabilidad civil, obedece a la omision o accion realizada y al
dafo tipo de generado, puede ser, en algunos casos una responsabilidad civil

contractual y en otros casos una responsabilidad extra contractual.
Responsabilidad Civil de la Junta de Propietarios

Segln Rodriguez (2020), “Si bien es cierto la junta de propietarios no goza de
personeria juridica, también lo es que su relativa subjetividad permite que la victima
dirija validamente su pretension indemnizatoria contra aquella.” (parr. 18)

Aun cuando sea posible una pretension indemnizatoria contra la junta de
propietarios, surge la interrogante ;Cémo se efectivizaria? puesto que la normativa
relacionada (Ley 27157 y su Reglamento), no precisa la responsabilidad de la junta
de propietarios para con quienes resulten perjudicados.

Por tanto, para tal efecto partiéndose de la premisa del establecimiento del simil
de la junta de propietarios con asociacion no escrita originaria o sociedad irregular
con fines préacticos, se puede acudir a instrumentos juridicos como el Cédigo Civil
que en el art 125, respecto al fondo comun de la asociacién de hecho, sefiala:

Los aportes y las cuotas de las asociaciones, asi como, los bienes que adquiera

la asociacion, constituyen su fondo comdn. Mientras esté vigente la asociacion

no se puede pedir la division y particion de dicho fondo, ni el reembolso de las

aportaciones de los asociados. (Codigo Civil, 1984)

Y consecuentemente el art. 126 dispone “El fondo comun responde de las
obligaciones contraidas por los representantes de la asociacion. De dichas

obligaciones responden solidariamente quienes actien en nombre de la asociacion,
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aun cuando no sean sus representantes” (Codigo Civil, 1984) . Pudiendo identificarse
con ello la fuente con la cual se asumira las responsabilidades que se generen.

A ello también resulta aplicable la Ley 26887 que aprueba la Ley General de
Sociedades, que en su art. 424 sefiala que:

Los administradores, representantes y en general quienes se presenten ante

terceros actuando a nombre de la sociedad irregular son personal, solidaria e

ilimitadamente responsables por los contratos y en general por los actos

juridicos realizados desde que se produjo la irregularidad. (...) la indemnizacion
por los dafios y perjuicios, causados por actos u omisiones que lesionen
directamente los intereses de la sociedad, de los socios o de terceros. (Ley N°

26887, 1997)

Por el cual se deduce la posibilidad de la victima de dirigir su pretension para
conseguir la respectiva indemnizacion de dafios y perjuicios a partir del fondo comdn
y en su defecto dirigirse a cada uno de los propietarios teniéndose en cuenta que
mantienen una obligacion mancomunada mas no solidaria. Ademas, se tiene que el
presidente o similar en forma individual que se excedan en sus facultades estan sujetas
a responsabilidad, por lo cual, si la afeccion recae en el bien comdn la junta de

propietarios tiene expedita su derecho de repeticion; garantizandose asi su seguridad.

Teniendo en consideracién que la junta de propietarios es la reunién de
propietarios, le corresponde una responsabilidad solidaria, por tal motivo, y a fin de
determinar la responsabilidad de la junta de propietarios, se debe analizar los

elementos constitutivos de la responsabilidad civil.
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2.3.2.7. Elementos constitutivos de la Responsabilidad Civil de la junta de

propietarios

Segln nuestro ordenamiento juridico peruano para que se acredite la
responsabilidad civil sea de naturaleza contractual o extracontractual tiene que
concurrir elementos como: el dafo, antijuridicidad, nexo causal o causalidad, factor
de atribucién; y la doctrina agrega un quinto elemento la imputabilidad. Pero segln

la Corte Suprema de Justicia (2016) Exp. 3470-2015:

(...) en la doctrina se han establecido 4 elementos conformantes de la
responsabilidad civil 1) La antijuridicidad, conducta contraria a ley, 2) El factor
de atribucion, titulo por el cual se asume responsabilidad (subjetiva y objetiva),
3) El nexo causal entre el hecho y el dafio; 4) El dafio, consecuencia de la lesion

al interés protegido (Casacion 3470-2015- Lima Norte, 2016).

a. Imputabilidad

Segln doctrina nacional “La imputabilidad o capacidad de imputacion es la
aptitud del sujeto de derecho de ser responsable por los dafios que ocasiona”

(Espinoza, 2006, p. 90).

Se trata de una situacion juridica, propia de la persona fisica, por ende, no
resulta aplicable para personas juridicas, pero si para el agente que actu6 en nombre

de ella; de manera que la persona juridica responde por hechos realizados por terceros.

“La imputabilidad o capacidad de imputacién es la aptitud del sujeto de derecho

de ser responsable por los dafios que ocasiona” (Espinoza, 2006, p. 60).
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De acuerdo al Cddigo Civil, la responsabilidad se fija cuando el sujeto tiene
discernimiento, el cual, permite que pueda responder frete a los dafios y perjuicios;
asi se tiene del articulo 458, el cual prescribe: “El menor capaz de discernimiento
responde por los dafios y perjuicios que causa” (Cadigo Civil, 1984); como se tiene

del texto citado, se regula la responsabilidad del incapaz con discernimiento.

b. El dafo

El dafio en sentido lato se configura cuando una persona desborda su Orbita de
facultades e invade a otro agente, de forma que, si se causa un dafio no
justificado a un tercero, menoscabando su patrimonio debe el autor responder
mediante el debido resarcimiento que restablezca el patrimonio a su estado

anterior (Bustamante, 1997, p. 159).

En consecuencia, no podra existir responsabilidad civil si no hay dafio causado;
vale decir, no podréa exigirse el deber de reparar, sin embargo debe precisarse
que el dafio no puede ser entendido sélo como lesidn de un interés protegido,
sino que incide mas bien en las consecuencias, aquellos efectos (negativos) que
derivan de la lesion del interés protegido; hablandose de un dafio-evento (lesion
del interés tutelado) y un dafio consecuencia (dafio emergente, lucro cesante y

dafio moral) (Espinoza, 2006, p. 226).

Segun la jurisprudencia de la Corte Suprema, en el Exp. 2216-2005-Cusco, se

ha sefialado:

Con relacion al dafio como elemento de la responsabilidad civil, es preciso

tener en cuenta que desde la perspectiva del derecho de dafios, el dafio no es
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otra cosa que la lesién, el menoscabo o la pérdida de un bien juridico tutelado,
tales como la integridad fisica, la libertad, el honor, el patrimonio, los derechos
de crédito y otros derechos civiles, de alli que en la dogmaética de la
responsabilidad civil se asume que el dafio esta comprendido en el concepto
de antijuricidad, puesto que nadie est4 autorizado a desbordar su érbita de
facultades concebidas por el derecho e invadir la ajena (Casacion N° 2216-

2005).
C. Antijuridicidad

El concepto de antijuricidad es sindnimo de ilicitud. Puede aplicarsele a
las hipétesis de infraccion del deber impuesto por la voluntad de las partes en
el contrato; asi como, en el acto ilicito que consiste en la infraccion de la ley

que causa dafio a otro y que obliga a reparar” (Bustamante, 1997, p. 109).
Segun la Corte Suprema en el Exp. 3230-2000 se establece que:

El requisito de antijuricidad del hecho imputado, presupone la existencia
de un hecho ilicito, que supone la verificacién de una conducta contraria
a derecho, que da origen a una responsabilidad indemnizatoria; en
sentido inverso, cuando el actuar del sujeto es conforme a derecho o
cuando existe una causa de justificacion que convierta en licita la
conducta dafiosa, no habra responsabilidad indemnizatoria, por cuanto
no se habra cumplido con el requisito de la antijuricidad (Casacion

3230-2000- Ayacucho, 2001) .



d. Factores de Atribucién

En la doctrina se plantea una interrogante “¢ A titulo de qué se es responsable?
y la respuesta brindada es del “deber indemnizar” (Espinoza, 2006, p. 126). La
reparacion civil, procedera de dafio ocasionado, el mismo que debe ser conjugado
con el factor de responsabilidad subjetiva u objetiva; en el primer caso, nos
referimos al dolo y culpa, y en el segundo caso, nos referimos a la realizacion de
alguna actividad, al cual, el ordenamiento juridico lo considera idoneo para poder

atribuirlo a una persona determinada.

La cuestion es importante en la materia que estamos tratando, porque la
imputabilidad o la atribucién legal nos va a sefialar quién es el sujeto que debe

responder por el dafio causado” (Bustamante, 1997, p. 323).
Por otro lado, la Corte Suprema en el Exp. 1114-2003 sefiala que:

La norma contenida en el articulo 1969 del Codigo Civil, regula un supuesto
de responsabilidad subjetiva, es decir que el factor de atribucién es el dolo y
la culpa; por su parte, el articulo 1970 se refiere a supuesto de responsabilidad
objetiva, donde el ejercicio de ciertas actividades permite relegar o eliminar
el factor de atribucién con el que se causo el dafio; porque s6lo es necesario el

resultado que se produce (dafio) (Casacion 1114-2003-Lima, 2005).

Segun la doctrina nos dice respecto al articulo 1969 del Cadigo Civil Peruano,
que: “El legislador se coloca en una posicion subjetivista, atribuyendo
responsabilidad, lo cual configura la obligacion del pago por indemnizacién, por

quien sea el culpable del dolo o culpa” (De Trazegnies, 2001, p. 123).
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e. Nexo causal

Se trata de un elemento esencia de la responsabilidad civil, y que vincula el
hecho imputable y el dafio; es por ello que, el autor del comportamiento indemnice

por el perjuicio.

El nexo causal como consecuencia de la modificacion del mundo exterior que
es motivado por la accion de la persona y de las cosas que constituyen los
elementos actuantes, expresada en hechos que van a constituir una cadena
continua que denominamos hechos que son antecedentes de aquél y hechos

que son su consecuencia (Espinoza, 2006, p. 174).

2.3.2.8. Junta de Propietarios

Actualmente, la junta de propietarios no goza de personalidad juridica, sin
embargo, se le ha reconocido relativa subjetividad, la que le permite celebrar
contratos y poder adquirir bienes y servicios a fin de mantener y conservar los
bienes comunes de la unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad

comun.

La Junta de Propietarios, al no estar inscrita, su actuacion se equipararia a una

asociacion no inscrita, claro esta, con cierta diferencia:
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ASOCIACIONES NO INSCRITAS

JUNTA DE PROPIETARIOS

Articulo 124°.- El ordenamiento
interno y la administracion de la
asociacion que no se haya constituido
mediante escritura publica inscrita, se
regula por los acuerdos de sus
miembros, APLICANDOSE LAS
REGLAS ESTABLECIDAS EN LOS

“El ordenamiento interno de una Junta
de Propietarios esta “regulada por
los acuerdos de sus miembros
(reglamento .

interno)”, APLICANDOSE LAS

REGLAS PERTINENTES

ESTABLECIDAS, EN EL CASO DE

ARTICULOS 80° A 98° EN LO QUE

LA JUNTA DE PROPIETARIOS, la

SEAN PERTINENTES”

Ley 27157, su RGTO vy la Directiva

67

N° 009-2008-SUNARP-SN.

(SUNARP, 2018)

Comentario en relacion andlisis economico del Derecho, de la responsabilidad

de la persona juridica y la junta de propietarios.

En consideracion que el andlisis economico del derecho comprende el analisis
de los costos de entrada de los recursos que se pueden realizar desde la reduccién de

gasto.

En tal sentido el andlisis econdmico puede ser positivo 0 normativo, sera
positivo si se estudia como actlan realmente las personas en condiciones de escasez,
esto es, cdmo asignan sus limitados recursos; por su parte cuando nos referimos al
andlisis econdmico normativo nos referimos a la formulacion de juicios acerca de lo
que se deberia de hacer propiamente, como deberian emplear las personas sus

recursos para maximizar la satisfaccion de ciertas necesidades.

Lo antes indicado nos lleva a la conclusion que el derecho al influir en la
conducta humana permite prever ciertas consecuencias, en algunos casos
consecuencias positivas asociadas a la obtencion de algin beneficio o premio y en
otras negativas, en este caso cuando se encuentra asociada a la pérdida o a una

sancion.



Estés consecuencias se encuentran vinculadas con las normas juridicas y aqui
estas representan o constituyen incentivos o desincentivos, segin los tipos de

conducta que realicen.

Vemos entonces como las normas juridicas influyen en la conducta humana y
podriamos poner como ejemplo el que los precios de ciertos bienes también influyen
de alguna manera en la conducta humana, asi por ejemplo cuando hablamos de la
reduccion de impuestos que grava el consumo de determinados productos; este
ejemplo nos permite apreciar la manera en que se puede tomar decisiones
juridicamente relevantes en condiciones de escasez en tal sentido el anélisis
econdmico del derecho nos permitira comprobar si es que un sistema juridico crea
condiciones favorables para lograr una eficiencia econdmica, entendida esta ultima
como la asignacion de recursos a los usos méas valiosos, esto es maximizando los

beneficios.

Lo hasta aqui descrito tiene como eje central a la persona natural, pero que
también se hace extensiva a las personas juridicas las mismas que se encontraran
debidamente representadas y conformadas por personas, en tal sentido, también
pueden tomar decisiones en las mismas circunstancias antes descritas de manera que
nos podemos referir a un anélisis econémico del derecho que puedan realizar las

personas juridicas.

Como se habia descrito las normas juridicas inciden en la conducta humana y
por ende también inciden en las decisiones que esta pueda tomar de manera que este
postulado se extiende a las personas juridicas quienes del mismo modo han de tomar

diferentes decisiones y en diferentes circunstancias; la incidencia recae sobre las
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decisiones que pueda adoptar una persona juridica sera positiva cuando otorga algun
beneficio o reconocimiento 0 podra ser negativa cuando establezca sanciones o
responsabilidad, en este caso estaremos frente a una responsabilidad de la persona
juridica, de manera que, advertimos la relacion que existe entre el analisis econémico

del derecho y la responsabilidad de las personas juridicas.

Ahora bien, en el caso de una Junta de Propietarios, que no es propiamente una
persona juridica, pero que sin embargo, encuentra respaldo normativo en la Ley N°
27157, al ser quien adopta decisiones para celebrar actos juridicos que conllevan
derechos y obligaciones, y que tal decision responde a la aprobacion por dicha junta
(Resolucion N° 212-2011-SUNARP-TR-L, 2011), en tal sentido, el analisis
econdmico que se puede realizar respecto de la Junta de propietarios, conlleva a
advertir las decisiones que puede tomar y que ésta se encuentre sujeta al marco
normativo, decisiones que se toman en funcion a los recursos econémicos con que

cuente, sea para adquirir derechos o para cumplir obligaciones.

En este extremo corresponde precisar que una persona juridica debidamente
reconocida cuenta con mayores beneficios y opciones de acceso comercial y
financiero, que podria representar una situacion atractiva para una junta de

propietarios, aun cuando no sea propiamente su finalidad, representa una oportunidad.

Como parte de las obligaciones de una junta de propietarios, se encuentran
aquellas que derivan del actuar de cualquiera de sus integrantes, cuyo actuar puede
generar responsabilidad civil, ya sea contractual o extra contractual para con sus pares

o frente a terceros, en ambos supuestos se hace dificil establecer el nexo causal,
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distinguir el grado de responsabilidad de cada integrante o de la Junta de Propietarios

(su presidente).

2.3.2.9. Marco Juridico

Derecho Nacional

Actualmente la legislacion vigente en relacién a la Junta de Propietarios viene a

ser:
Caddigo Civil

Articulo 130° del Cddigo Civil prescribe: “El comité que no se haya constituido
mediante instrumento inscrito se rige por los acuerdos de sus miembros,
aplicandose las reglas establecidas en los articulos 111 a 123, en lo que sean
pertinentes” (Codigo Civil, 1984), de esta manera se regularia a la Junta de

Propietarios, como una organizacion no inscrita, también denominada comité no

inscrito o comité de hecho.
Ley 27157 - Ley de regularizacion de edificaciones

Articulo 47° de la Ley de Regulacion de Edificaciones “La junta de propietarios
esta constituida por los propietarios de las secciones y tendra la representacion
conjunta de estos”, que guarda concordancia con la normativa que a continuacién

se detalla:

o Decreto Supremo N° 035-2006- VIVIENDA (articulo 145° del TUO del

Reglamento)



Decreto Supremo N° 008-2000-MTC (que aprueba el Reglamento de la

Ley N° 27157,

Decreto Supremo N° 033-2001-JUS (Reglamento de los indices de

Profesionales del Registro Predial Urbano)

Resolucion  N°  023-2001-SUNARP-SN  (Aprueban modelos de
Formularios para la Inscripcion de Propiedad y/o Regularizacion de

Edificaciones).

Ley 27972, Décimo cuarta disposicion complementaria (Ley Organica de

Municipalidades).

Resolucion N° 14-2003-SUNARP-SA, Anexo Numero 1 (Transferencia de
predios regularizados al amparo de la Ley N° 27157).

Resolucion N° 540-2003-SUNARP-SN, Articulo 58 (Reglamento de
inscripciones de registros de predios)

Resolucion ~ N°  188-2004-SUNARP-SN,  Primera  Disposicion
Complementaria (Reglamento de indice de verificadores del registro de
predios)

Decreto Supremo N° 005-2006-JUS, articulo 15 (Reglamento de la ley
28294)

Resolucién Directoral N° 004-2006-EF-68.01 (Aprueban Directiva para
Proyectos de Inversion en Saneamiento Formulados).

Decreto Supremo N° 055-99-EF, apéndice I, literal B (TUO de la Ley del

IGV y del ISC)
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o Decreto Supremo N° 036-2006-VIVIENDA (Aprueban Directiva para
Proyectos de Inversion en Saneamiento Formulados y Ejecutados por
Terceros)

o Ley 29128 (Ley que establece la facturacion y forma de pago de servicios
de energia y saneamiento para inmuebles de uso coman)

o Resolucion Ministerial N° 685-2007-VIVIENDA (Reglamento Operativo
del Bono de Formalizacién Inmobiliaria -BFI)

o Resolucion N° 340-2008- SUNARP-SN, Directiva (Directiva sobre el
régimen de propiedad exclusiva y comun)

o Resolucion ~ N°  03-2010-SNCP-CNC,  Segunda  Disposicion
Complementaria de la Directiva

o Decreto Supremo N° 014-2013-MTC, articulo 53.2 (Reglamento de la Ley
N° 29904, Ley de Promocion de la Banda Ancha y Construccion de la Red
Dorsal Nacional de Fibra Optica).

o Resolucion N° 015-2016-SUNARP-PT (Disponen la publicacion del
precedente de observancia obligatoria aprobado en la sesién extraordinaria
del Centésimo Cuadrageésimo Primer Pleno del Tribunal Registral de la

SUNARP).

Derecho comparado

El presente apartado comprende un analisis de la legislacion chilena y
argentina, a fin de conocer la regulacion de las instituciones juridicas que hacen las

veces de Junta de Propietarios en nuestra legislacion, asi como de los principales
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organos que la conforman, con especial énfasis en la labor de los Administradores,

puesto que la labor que desempefia generara responsabilidad -civil-.

Chile

Chile cuenta con la Ley sobre Copropiedad Inmobiliaria o Ley 19537, que en

el articulo 49, prescribe, que la ley se aplica a comunidades de copropietarios:

La presente ley se aplicara también a las comunidades de copropietarios
acogidos a la Ley de Propiedad Horizontal con anterioridad a su vigencia, sin
perjuicio de que, salvo acuerdo undnime en contrario, respecto de estas
comunidades continuardn aplicAndose las normas de sus reglamentos de
copropiedad en relacion al cambio de destino de las unidades del condominio,
a la proporcién o porcentaje que a cada coproprietario corresponde sobre los
bienes comunes y en el pago de los gastos comunes, como asimismo se
mantendran vigentes los derechos de uso y goce exclusivo sobre bienes
comunes que hayan sido legalmente constituidos (...). Las comunidades a que
se refiere este articulo podran establecer siempre sub administraciones o
convenir su administracion conjunta en los términos previstos en los articulos

25y 26, respectivamente (Ley 19537).

Es importante precisar que cuenta con los siguientes 6rganos: Asamblea de
Copropietarios (Reunion de todos los propietarios), Comité de Administracion
(Articulo 2 numeral 7. Aquel elegido por la asamblea para su representacion) y el

Administrador (Articulo 2 numeral 8. Es la persona natural o juridica designada por
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los copropietarios para cumplir labores de administracion del condominio conforme

a la presente ley, a su reglamento y reglamento de copropiedad.

El comité de administracion

De acuerdo a lo previsto en el articulo 2 numeral 7: “Es aquel elegido por la
asamblea de copropietarios para su representacion, conforme al articulo 21 de esta
ley” (Ley 19537) . Segun el articulo 21, estd compuesto por tres personas como
minimo; excepcionalmente, en caso sean menor numero los propietarios, seran estos
quienes tendran la representacion. Ahora bien, se acuerdo al articulo 17, el Comité de
Administracion, actuara en funciones el periodo determinado por la asamblea, pero

sin exceder de 3 afos, pudiendo ser reelegidos indefinidamente.

El administrador

De acuerdo al articulo 22, el nombramiento del administrador debe constar en
el acta de asamblea; por su parte, el articulo 23 sefiala las funciones del administrador,
“las que se establezcan en el reglamento de copropiedad y las que especificamente le

conceda la asamblea de copropietarios (...).” Ver cuadro comparativo N° 01.

Ley 19537 de Chile, regula esta institucion con la denominacion de Comité de
Administracion, para la cual se ha previsto requisitos especiales, asi, el administrador
puede ser una persona natural o juridica, en el primer caso, ser mayor de edad, capaz

de contratar y disponer bienes, no ser procesado o haber sido procesado por algun
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delito, no haber sido condenado por un delito, no haber sido removido del cargo en

una administracion anterior y estar inscrito en el registro de administradores.

Argentina

El régimen de propiedad horizontal, regulado en el titulo V del Codigo Civil y
Comercial que comprende los articulos 2037 al 2072, se encuentra asociado con el
consorcio de copropiedad, el mismo que se encuentre regulado en el articulo 2044 de

la siguiente manera:

El conjunto de propietarios de las unidades funcionales constituye la persona
juridica consorcio. Tiene su domicilio en el inmueble. Sus 6rganos son la
asamblea, el consejo de propietarios y el administrador. La personalidad del
consorcio se extingue por la desafectacion del inmueble del régimen de
propiedad horizontal, sea por acuerdo unanime de los propietarios
instrumentado en escrituras publicas o por resolucién judicial, inscrita en el

registro inmobiliario (Cddigo Civil y Comercial , 2014).

Corresponde precisar que era la Ley 13512 que regulaba la institucion del

consorcio, la misma que fue modificada por el Cédigo Civil y Comercial.

El Consejo de propietarios, es designado por la asamblea, teniendo como

atribuciones las previstas en el articulo 2064

a) Convocar a la asamblea (...); b) Controlar los aspectos econémicos y

financieros del consorcio; ¢) Autorizar al administrador para disponer del fondo



de reserva, ante gastos imprevistos y mayores que los ordinarios; d) Ejercer la
administracion del consorcio en caso de vacancia o ausencia del administrado,
y convocar a la asamblea si el cargo estd vacante dentro de los 30 dias de
producida la vacancia. Excepto los casos indicados en este articulo, el consejo
de propietarios no sustituye al administrado, no puede cumplir sus obligaciones

(Cadigo Civil y Comercial , 2014).

Es de resaltar que las funciones del administrador, se encuentran previstas en el
articulo 2067, el cual prescribe: “El administrador tiene los derechos y obligaciones
impuestas por la ley, el reglamento y la asamblea de propietarios” (Cédigo Civil y

Comercial , 2014)

Cuadro N° 01
Chile Argentina

Ley 19537, promulgada en Cddigo Civil y Comercial
fecha 05 de diciembre de 1997, Aprobado por la ley 26.994

publicada el 16 de diciembre Promulgado segtin decreto
del 1997 2014

Acrticulo 23.- Seran funciones del | Articulo 2067.- Derechos y
administrador las que se | obligaciones. El administrador
establezcan en el reglamento de | tiene  los  derechos vy
copropiedad 'y las  que | obligaciones impuestos por la
especificamente le conceda la | ley, el reglamento y la
asamblea de copropietarios. asamblea de propietarios.

Habiendo revisado el contenido de la legislacion chilena y argentina, se advierte

lo siguiente:
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Francia

Para referirse a la junta de propietarios (denominacion en la legislacion
peruana,) en la legislacion chilena se utiliza la denominacion de
Comunidad de copropietarios, y en la legislacion argentina la

denominacion utilizada es la de Consorcio de copropietarios.

Entre los 6rganos de la propiedad horizontal antes referidos, la labor de
administrador, resulta importante y comprende una gran responsabilidad,
porque el desconocimiento y/o actuar negligente, puede poder en riesgo

el patrimonio de la comunidad o copropiedad.

El riesgo a que se expone la comunidad de propietarios, se encuentra
asociado a su patrimonio, y comprende los perjuicios que conlleva la

responsabilidad civil y la responsabilidad penal.

El aporte de la legislacion francesa se desprende del contenido de las leyes 65-

557 de julio de 1965 que fij6 el estatuto de la copropiedad de inmuebles, asi como

por el decreto 67-223 de 17 de marzo de 1967, que, con las modificaciones

respectivas, como la Ley 1329 del 8 de enero de 2007, regula que el sindicato

responde por dafos y perjuicios a los propietarios y a los terceros por los defectos de

la construccién o de las zonas comunes o por falta de mantenimiento. Es de notar,

que el sindicato de copropietarios tiene personeria juridica con el objeto de

conservacion del inmueble, administrar areas comunes y asegurar la defensa de

intereses colectivos.
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CAPITULO 11l

HIPOTESIS Y CATEGORIAS DE ESTUDIO

3.1. Hipotesis

3.1.1. Hipdtesis General

Existen razones de orden juridico y factico que justifican que la junta de propietarios
del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun deba

asumir responsabilidad civil en el Perd.

3.1.2. Hipdtesis Especifica

1. El tipo de responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comun, seria la contractual, extracontractual y pre contractual.

2. Las causas por las cuales se deberia revestir de personeria juridica a la junta
de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comun, seria de caracter juridico y contractual.

3. Laforma de determinar la responsabilidad civil de la junta de propietarios en

el derecho comprado seria a través del reconocimiento de personeria juridica.
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3.2. Categorias de estudio

79

Siguiendo la doctrina de la investigacion cientifica, cuando se adopta el enfoque

cualitativo, se consignan para fines de andlisis las categorias de estudios con sus

respectivas sub categorias.

Categorias

Responsabilidad
Civil

Junta de
Propietarios

Sub categorias

Sistemas de Responsabilidad Civil
Teorias de la Responsabilidad Civil
Responsabilidad Civil en el Peru

Presupuestos 0 elementos de la
Responsabilidad Civil

Tipos de Responsabilidad Civil

Marco Normativo de la Responsabilidad
Civil

Responsabilidad  Contractual o  por
Inejecucion de Obligaciones

Responsabilidad extracontractual

Derecho de Propiedad

Propiedad Exclusiva'y Comun

Junta de propietarios

Personeria juridica

Inscripcion de la Junta de Propietarios

Tipo de responsabilidad civil de la Junta de
Propietarios

Elementos constitutivos de la
Responsabilidad Civil de la junta de
propietario

Marco Juridico
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CAPITULO IV

METODOLOGIA

4.1. Disefio de investigacion

Que comprende:

4.2. Enfoque de la investigacion.

Cualitativo: Porque las hipotesis se probaran a partir de la recoleccion de
informacion no numérica, asi como del andlisis de legislacion, de documentacion, de
sentencias nacionales y entrevistas. Para ello se hara uso preeminentemente del método

deductivo

4.3. Tipo de Investigacion

Socio juridico y Propositivo: Se evidencia de manera diagnostica un problema

para luego formular una propuesta de solucion

4.4. Nivel de Investigacion

Basico: Porque con esta investigacion se busca contribuir al conocimiento

tedrico doctrinario y legislativo de instituciones juridicas asociadas al Derecho Civil

4.5. Unidad de analisis teméatico

Vienen a ser: la Responsabilidad Civil y la Junta de Propietarios del régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun, para asi determinar

los criterios adecuados que se considere su revestimiento con personeria juridica.



4.6. Muestra No Probabilistica

Para la muestra no probabilistica se ha considerado importante recoger la

opinidn de entendidos en el tema de tesis

En ese entendido, tomaremos como muestra no probabilistica un grupo de 04
personas profesionales del Derecho con especialidad en el tema investigado, y 04
personas propietarias de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad

comun.

4.7. Técnicas de recoleccion de informacion

4.7.1. Técnicas

a. Andlisis documental (Libros, articulos académicos, revistas juridicas, entre

otros)

b. Entrevistas

4.7.2. Instrumentos

a. Ficha de analisis documental

b. Guia de preguntas.
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CAPITULO V

RESULTADOS

5.1. Procesamiento y Analisis cualitativo

5.1.1. Definicion de area de trabajo

Para la recoleccion de informacion cualitativa se ha entrevistado a profesionales
del derecho, asi como a propietarios de inmuebles en el régimen de unidad inmobiliaria
de propiedad exclusiva y propiedad comin en el Perd; los primeros por los

conocimientos juridicos y los segundos, por ser los directos interesados.

5.1.2. Técnicas e Instrumentos

Se ha incurrido a la entrevista como técnicas para recolectar la informacion, y el
instrumento utilizado fue la guia de preguntas, formato que se adjunta como anexo.

Se realizaron 4 (cuatro) a profesionales del derecho y 4 (cuatro) entrevistas a

propietarios de inmuebles en régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva

y propiedad comun en el Perd, de acuerdo a la siguiente lista:

Nombre Especialidad

Civil, Arbitral, Comercial y Contrataciones
Alonso Nikolay Paz Ponce

Publicas.




Especialista en legislacion laboral y Derecho de
Yordan Bellido Ascarza

Empresa.

Especialista en Litigios de Derecho Civil y
Yuliano Quispe Andrade

Arbitraje.

Especialista en Derecho Registral y Notarial.
Ludwin Zamora Chutas

5.1.3. Resultados de las entrevistas

5.1.3.1. Entrevista a Alonso Nikolay Paz Ponce (Abogado)

A la pregunta 1. ¢ Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? responde
que, se tiene que tener en cuenta que conforme estipula la Ley N° 27157 y su Reglamento
Aprobado por Decreto Supremo N° 065-2006-VIVIENDA existe en el Pert dos regimenes
de propiedad, el de Propiedad Exclusiva y Comun y el régimen de Independizacion y
Copropiedad, en la propiedad comudn o en unidades inmobiliarias sujetas a esta existen;
servidumbres, gradas de servicio comun, ascensores, espacio de uso comun, terrazas,
azoteas, lavanderias y demas, en estos, se debe tener en cuenta que lo que prexiste son
areas comunes y estas se rigen por la copropiedad del Cadigo Civil, es decir que los
propietarios exclusivos (de sus unidades inmobiliarias) son copropietarios de dichas areas y
“bienes” comunes, por tanto los dafios que podrian darse sobre estos repercuten en dafos
materiales tipificados en el codigo penal (delito de dafios) sobre propiedad comun sujeta a
este régimen, asi como dafios personales (en caso la repercusién de un dafio material gravite

sobre una determinada persona, por ejemplo malograr por mala manipulacion el ascensor y
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gue quede atrapado alguien que sufra claustrofobia) por tanto los alcances pueden ser incluso

de connotacion penal, ademas de los indemnizatorios civiles que estos deriven.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde
que, conforme al articulo 20 de la Ley N° 27157, se debe llenar un Formulario Registral al
Registro correspondiente el Reglamento Interno y la junta de propietarios. Asi mismo esta
debera estar contenida en el reglamento interno de la unidad inmobiliaria conforme determina

los articulos 145 y 153 del reglamento; formalidad exigida; Escritura publica.

A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesiobn ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, dos casos en particular, uno por
dafios sobre el ascensor por mala manipulacion (manipulacion negligente) la cual termino
en un sentencia por obligacion de hacer (refaccion del ascensor) pues se determin6 que la
Junta de propietarios fue responsable por no cuidar la correcta implementacion y capacitacion
del ascensor a sus directivos (particularmente al encargado de cuidado y mantenimiento) y
esto devino en peticiones de indole real y personal (dafios y perjuicios en una persona
determinada) y otro de indole penal, al atentar contra la vida de una persona que se
negaba a pagar los conceptos de mantenimiento y servicios de agua (pues era un solo
recibo), esto porque la junta de propietarios tomo la decision de cortarle los servicios,
cometiendo el delito de Peligro comuin, pues el corte de servicios basicos (agua) pone en
riesgo a la vida de las personas, pues a estos vecinos morosos no se les puede cortar servicios
basicos (ingreso al ascensor, cochera, etc.), pues resulta ilegal. Esta restriccion rige aun asi

los propietarios fijen en su reglamento que se puede cortar los servicios a |os morosos.
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A la pregunta 4. ;Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, de la premisa tenemos
que si hablamos de perjuicios, estamos ante el contexto de dafio, por tanto por propia
responsabilidad legal y conforme los articulos 1969 y 1970 del cédigo Civil, si la junta
de propietarios (conjunta o aisladamente) por dolo o culpa efectiia dafios reales o
personales deberd asumir la responsabilidad de manera solidaria todos estos, pues son
aungue no reconocidos, responsables de la conduccién y manejo de la totalidad de propiedad
(incluido propiedad exclusiva y comun), por tanto su responsabilidad puede alcanzar a la

totalidad de bienes que son parte de la propiedad.

Pero cuando se habla de responsabilidad extracontractual, tenemos que, funciona la
responsabilidad civil a cada uno de los propietarios de las secciones exclusivas del edificio
esto porque la responsabilidad extracontractual no puede sostenerse sobre una “entidad” sin
personeria juridica, pudiendo incluso ante una responsabilidad resarcitoria recurrir incluso al

fondo comun para dicho fin.

A la pregunta 5. ;Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Considera que, son de ambos tipos pues a nivel contractual tenemos los
vinculos legales que importan a todos los miembros de la junta, en el uso regular de sus
atribuciones de propiedad pueden cometer abusos, o propiamente atentados a la
integridad del edificio (ejemplo que un propietario coche su vehiculo con la puerta de
acceso, vincula no solo el correcto uso de los bienes comunes, sino ademas el propio
reglamento interno). Ahora bien se debe tener en cuenta que la responsabilidad
extracontractual es evidente si en la falta de cuidado, actuar negligente o imprudente

puede cometerse dafio sobre bienes o personas (por ejemplo por no dar mantenimiento
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al inmueble y que una parte de la fachada caiga y dafie a un tercero, la caida de un
andamio o una pluma dejada ahi por mucho tiempo), es evidente que el grado de
responsabilidad alcanzara a la junta de propietarios independientemente de su grado de

participacion en la toma de decisiones.

5.1.3.2. Entrevista a Yordan Bellido Ascarza (Abogado)

A la pregunta 1. ;Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? responde
que, entendiéndose bajo la premisa de propiedad comdn, parte de un predio de uso multiple
de todos los propietarios, los dafios ocasionados podria ser responsabilidad de alguien en
particular, por ejemplo, que alguien sustraiga un foco, es decir la responsabilidad de
un particular, o puede ser responsabilidad de terceros (que no necesariamente tenga
una relacion con la Junta de Propietarios), por ende los dafios pueden ser a la
propiedad: ruptura de paredes, deterioro de la pintura, etc.; dafios que puedan

ocasionarse a la propiedad comun.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? responde
que, en primer lugar, la definicion de propiedad exclusiva parte de lo que esta inscrito en
registros publicos, que viene a ser el predio, toméandose en cuenta que cuando un inmueble
es inscrito bajo los pardmetros que establece los registros publicos, se delimita cuales son los
limites de la propiedad y cuéles son las medidas de las areas de propiedad exclusiva de cada
propietario, esa particularidad viene a ser la propiedad exclusiva; a su vez, la propiedad
comun esta conformada por los pasadizos, patio de comidas, areas de uso de todos los

propietarios de un edificio.
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A la pregunta 3. (En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, el tema de la responsabilidad
civil podria tomarse en consideracion como aquello que se pueda atribuir a un representante
de una empresa, es decir, la junta de propietarios tiene una facultad inherente por ley, es
decir, que una persona al momento de ser parte de una junta de propietario, esta representando
a todo un grupo de propietarios, otorgandole facultades, a los deberia ademas atribuirles
responsabilidad en caso de un mal manejo, en una empresa es la misma figura, constituimos
una empresa asociacion con fines de lucro, y hay un representante, seguin la ley general de
sociedades, es el gerente general, quien tiene facultades como la junta de propietarios, si es
que se le da un tema de representatividad también deberian ser responsables en determinadas
circunstancias, por una mala administracion o un mal manejo, porque incluso puede ocurrir

que se apoderen de un fondo comun, situacion en la que deberian asumir responsabilidad.

A la pregunta 4. ; Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, la persona quien
tiene la representatividad, pues recordemos que cuando inscribimos una junta de
propietarios, esta se inscribe en registros publicos como un libro aparte, entonces, no es
una persona juridica propiamente dicha, aunque tiene facultades y algunas
caracteristicas propias de ellas; por ello, las personas que tienen esta representatividad
deberian tener responsabilidad, ya que si tiene representatividad , tiene facultades para
celebrar contratos, en las que tendria una responsabilidad contractual en caso se
estipulen clausulas, que a su vez podrian ser clausulas abusivas, en perjuicio de la junta de

propietarios, por ende, la persona que firme este tipo de contrato tendria que hacerse
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responsable: por otro lado, en el tema de la responsabilidad extracontractual tendriamos que
analizar que si bien no existe un contrato como tal, en la dia a dia, se crean relaciones
extracontractuales, como por ejemplo, al emplear a un maestro de obra, se le gira una boleta
de pago a su nombre, sin embargo no existe un contrato de por medio; por consiguiente puede
darse que sin la existencia de un contrato de por medio, exista responsabilidad civil ya que

es la persona que creo el vinculo extracontractual, y esta no cumpli6 con su trabajo.

A la pregunta 5. ¢Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Responde que, como mencioné anteriormente, esto va a depender de la
existencia de un contrato, en la practica en la mayoria de casos, no hay contratos, pero
de ser asi, debemos analizar cuéles son las cldusulas que contiene esta, o por lo menos
equiparar posiciones de las cuales tanto los derechos y deberes de ambas partes se
encuentren en igual posicion, que no exista ningun abuso por parte de ninguna de las
partes, porque si estamos contratando sobre todo con empresas, hay casos en particular que
cuando se contrata de esta manera hay clausulas que incluso ponen penalidades que pueden

ser perjudiciales y factibles de una indemnizacion.

5.1.3.3. Entrevista a Yuliano Quispe Andrade (Abogado)

A la pregunta 1. ;Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? Responde
que, como cualquier actividad en el desarrollo de sus funciones puede causar dafio,
naturalmente, y si es como ocasion en el desarrollo de sus funciones, es posible imputarle un

incumplimiento contractual y por tanto indemnizar aquellos Dafios.
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A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde
que, la Ley otorga ciertas facultades a esta Junta Directiva (Ley 27157), ademas de eso hay
un reglamento interno, en ese reglamento interno se establecen las obligaciones y
facultades de su Presidente, Secretario, Tesorero y demas miembros; estos directivos
van a desarrollar una serie de actividades y en funcion de estas es que ellos pueden

cometer ciertos tipos de ilicitos civiles.

A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, en lo personal, no pude ver un
caso particular, donde se haya advertido que algunos propietarios estén reclamando el pago

de ciertos dafios a la junta directiva, pero si existiera dafio se deberia indemnizar.

En la préctica, este tipo de demandas no son frecuentes por el tema de cuantia, nadie se
anima a demandar dado que le costaria mas el proceso que solucionar el tema, por la
inejecutabilidad del tema a futuro por parte de los que van a ser demandados, pero

juridicamente si es posible demandar esta indemnizacion.

No suele darse por dos motivos, uno porque los propietarios emiten informes trimestrales,
anuales, hacen una liquidacion de todo lo que se ha gastado, tienen un fondo comin que
solamente van a poder gastar en tanto y en cuanto lo acepten todos los propietarios, es dificil

que por montos elevados.

A la pregunta 4. ;Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los

perjuicios ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, si las
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obligaciones que habrian incumplido, no habrian estado establecidas en el reglamento interno

y no estan en la ley, légicamente como existe un dafio se tiene que indemnizar.

Que pasa en aquello en un escenario hipotético donde esa obligacion que tenia el presidente
o el secretario no esta en el Reglamento interno o en la Ley 27157, en el comun desarrollo
de sus actividades innegablemente tiene que tener algunas obligaciones a la par, porque si yo
tengo facultades para contratar, puedo contratar a quien me convenga para obtener un
provecho en perjuicio de todos los propietarios, por ende, estos deberian tener un remedio
civil para poder cuestionar mi actividad, y como no hay remedio civil conocido, el remedio
por defecto es la indemnizacién (Rassumi: Donde hay derecho y no hay remedio civil
entonces siempre va a estar la figura de la responsabilidad civil o también llamado

indemnizacién o resarcimiento).

Si el problema es mediante qué deben responder, a titulo personal o a titulo de la Junta

Directiva, si deben responder de forma mancomunada o forma solidaria.

Al margen de que sea una Asociacion o no, sino que esa persona actuando como directivo ha
causado dafio, y légicamente no puede responder con el fondo comudn, ya que también
pertenece a los propietarios, lo ideal seria que respondan a titulo personal porque por ejemplo
cuando eran directivos contrataron de forma irregular a una empresa, donde se ha causado
un dafio patrimonial a todos los propietarios. Todo reglamento interno deberia tener como
principio que todo directivo debe actuar en pro a los deméas propietarios. EI cuantum

indemnizatorio debera ser valorado por el juez.

A la pregunta 5 ¢ Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o

extracontractual? Responde que, ahora, desde que enfoque, contractual o extracontractual.
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Yo creeria que deberia de ser contractual, porque es en el incumplimiento del desarrollo
de sus funciones. La Responsabilidad Civil Contractual, se da porque el contrato es la
principal fuente de las obligaciones, en realidad el nombre adecuado es Responsabilidad
Obligacional, porque causas dafios en ejercicio de tus obligaciones, que ya pueden nacer del

contrato, de la Ley.

Vamos a suponer un escenario que no esta en el acuerdo, en Reglamento Interno, no esta
en Ley, en ese escenario se podria demandar por un tema de Responsabilidad Civil
Extracontractual porque existe un principio basico, que es el no causar dafio a nadie, cual
fuera tu actividad no puedes causar dafio a nadie; si los Directivos de la Junta de Propietarios
en su accionar realizarian un dafio deberia responder claramente, no hacerlo implicaria o
entenderiamos que el ordenamiento juridico es incompleto porque estariamos ante una
situacion en el que el usuario no podria encontrar un remedio civil, y a pesar de tener otros
proceso, por ejemplo el amparo, este no te va a permitir cobrar una indemnizacion, que seria
el remedio juridico por defecto de cualquier otro proceso; tendria que ser el recurso por
responsabilidad civil extra contractual, ademas porque el mismo 1969 del Cddigo Civil te

permite, es una regla general.

5.1.3.4. Entrevista a Ludwin Zamora Chutas (Abogado)

A | pregunta 1. ;/Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? Responde
que, en una propiedad comun. Entendiéndose, en primer lugar el dafio como todo menoscabo
que afecta a los bienes personales o patrimoniales de la persona; los dafios que podrian

ocasionarse en una propiedad comun, son los dafios patrimoniales de los bienes de uso



social en un edificio de vivienda; como por ejemplo los ascensores, las areas verdes,
patios de comida, tendederos, cAmaras de vigilancia, etc.; pudiendo devenir en un dafio
emergente y/o lucro cesante, que a su vez podria causar el dafio moral de uno o mas de los
residentes. Ahora, en la propiedad del régimen de propiedad exclusiva y comun, los dafios
no solo podrian ser causados a los propietarios del condominio sino también podrian
repercutir a las personas que brindan determinados servicios a los habitantes de los
departamentos, es decir puede ser resultado de dafios devenidas de una responsabilidad civil

contractual y/o extracontractual.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde
que, la Junta de Propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comun esta regulada por la Ley de N° 27157 y ademas por un Reglamento Interno,
regulada por la autonomia de la voluntad de los propietarios. Asi mismo, esta ley la reconoce
como un ente no personificado conformado por todos los propietarios de las unidades
inmobiliarias de las secciones privadas de un conjunto de edificaciones, que tiene como
finalidad mantener en condiciones Optimas los bienes y servicios comunes que requiera la
edificacion para el mejor uso y disfrute de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva;
nuestro ordenamiento juridico le otorga relativa subjetividad para que pueda desenvolverse
en el ambito contractual y judicial, es decir algun nivel de capacidad legal para que sea titular
de derecho y pueda contraer obligaciones, por ejemplo, suscribir un contrato con Electro sur,
contratar un administrador, pueden contar con RUC, contratar el arrendamiento de ciertos

espacios.
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Respecto a su formalidad debe inscribirse en los Registros Publicos cumpliendo los requisitos
que la SUNARP establece para ello: la copia certificada por notario del Acta de la Junta de
Propietarios, la declaracion jurada de haberse realizado una previa convocatoria de todos los
propietarios con firma certificada ante notario, el pago por concepto de derechos registrales

y la solicitud de inscripcion de titulo.

A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre responsabilidad
civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comun? Responde que, Si, un proceso penal por la comision del delito de
Homicidio Culposo en contra de la Junta de Propietarios, que devino en una demanda
de indemnizacién por dafios y perjuicios, sobrevenida de la mala instalacion de gas de
un maestro de obra no calificado, que tuvo como consecuencia la muerte de la hija de
uno de los propietarios, la disposicion de no procedencia de Formalizacion de
Investigacion Preparatoria, determing la ausencia de responsabilidad penal de la Junta
de Propietarios, ya que esta no cuenta con personalidad juridica, por ende
responsabilidad penal, ni civil, més se determin6 que la Junta de Propietarios debia
cumplir con el pago de la indemnizacién por dafios y perjuicios a la parte agraviada
porque esta tenia la obligacion de hacer (respecto a contratar un servicio capaz para la

instalacion del gas).

A la pregunta 4. ;Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Respondié que, quien debe
responder por los perjuicios que puede llegar a ocasionar la junta de propietarios
deberian ser todos los propietarios del condominio, salvo que exista un acto doloso por

parte de uno solo de los miembros de la junta. La controversia surge en la manera de hacer
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efectiva tal pretension, ya que para tal fin se emplea la integracion juridica, asemejandola a
la institucion de la Asociacion o a la de Sociedad Irregular, en la primera, el fondo comun
sirve para el cumplimiento de las obligaciones contraidas por los representantes (Art, 125y
126 del Cddigo Civil), mientras que en las Sociedades Irregulares la responsabilidad de los

administradores es personal, solidaria e ilimitada (Art. 424 Ley General de Sociedades).

A la pregunta 5. ¢ Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Considera que, los perjuicios ocasionados pueden devenir tanto una
relacion contractual como de una relacion extracontractual de la junta de propietarios y
terceros, pues al contratar estos un servicio o realizar la adquisicion de un bien mueble o
inmueble el cumplimiento de la obligacion o la contraprestacion seria netamente contractual,
ahora como la finalidad de la junta de propietarios es cuidar el buen funcionamiento y el uso
satisfactorio de los bienes comunes, se entiende que la imprudencia o negligencia con la que
esta actuara provendria de una obligacion tacita en el cumplimento de sus funciones, es decir

de un nivel extracontractual.

Para la entrevista a propietarios, se ha considerado realizar a propietarios de diferentes

zonas de la ciudad del Cusco donde hay mayor presencia de propiedades en régimen de

Unidad Inmobiliaria de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun.

Propietario Ubicacién de la Unidad Inmobiliaria
de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun
Cancio Meza Palomino Larapa Grande C-1-7-Dto. A-503

(Residencial Firenze)

Dinet  Milagros  Uscamayta | Urb  Quispicanchis, Condominio
Lozada Ingenieria li E 209
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Ivan Rafael Jauja Perez Pasaje Pachaquteq — D-2 balconcillo
Julio Cesar Llerena Polanco Villa magisterial dpto 508-A, San
Jerénimo

5.1.3.5. Entrevista a Cancio Meza Palomino (Propietario)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, Si.

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, 4 afios

A la pregunta 3. ¢ Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 1 afio (Se elige anualmente)

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, No

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algun problema o
cuéles son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasion6 mayor dafio. dijo que, con propietarios y por normas de

convivencia.

A la pregunta 6. (En la gestién de la actual junta de propietarios ha tenido algun

problema con los colindantes? dijo que, no, ninguno

A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algun reglamento? dijo que,

si.
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A la pregunta 8. ¢Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a

terceros a vecinos colindantes? dijo que, la junta directiva.

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?
dijo que lo primordial es el dialogo, por la tanto lo ideal seria resolver en un centro de

conciliacion extrajudicial.

5.1.3.6. Entrevista a Dinet Milagros Uscamayta Lozada (Propietaria)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, si

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, hace 5

anos.

A la pregunta 3. ¢;Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 3 afios

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, Si, esta inscrita en registro publicos.

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree gue ocasiona u ocasion0 mayor dafo. Dijo que, problemas con el estacionamiento,

limpieza y seguridad.
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A la pregunta 6. (En la gestién de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? dijo que, Si, hace un afio todos los propietarios contribuimos
con una cuota con el fin de contratar un servicio de instalacion de seguridad en el edificio, a
causa de los multiples robos que estaban ocurriendo en, sin embargo, la junta nunca lleg6 a

contratar tal servicio, tampoco se nos hizo la devolucion del dinero.

A la pregunta 7. ¢Vuestra junta de propietarios cuenta con algun reglamento? dijo que,

si, cuenta con un reglamento interno.

A la pregunta 8. ;Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, depende que tipo de hechos son los que afecten a
los terceros o vecinos, si son hechos ocasionados por decisiones y/o acciones de la junta de
propietarios, ya que la administracion y buen funcionamiento de la propiedad en comun que

es responsabilidad de esta, o si son hechos que van mas alla sus decisiones.

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?
dijo que, a su parecer, la cuantia por dafio ocasionado deberia ser analizado e interpuesto por

el 6rgano judicial competente.

En el ambito judicial, ya que en caso la junta de propietarios como tal sea responsable del
dafio a un tercero, la sancién no solo deberia incurrir en el pago por concepto de

indemnizacién, sino también podria ser privativa de libertad de ser el caso.
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5.1.3.7. Entrevista a Ivan Rafael Jauja Pérez (Propietario)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene

junta de propietario? dijo que, en el edificio donde vivo si existe una junta de propietarios.

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, vive en

el edifico cerca ya de 3 afios, y siempre desde que vive ahi una junta de propietarios.

A la pregunta 3. ¢Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted
vive? dijo que, si se refiere a las reuniones, suelen ser cada 3 meses, Si es que no se presenta

alguna dificultad respecto a algn problema dentro del edificio.

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, si, estd inscrita en registros publicos.

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasion6 mayor dafio. Dijo que, generalmente existe problemas por la
limpieza y mantenimiento de areas comunes, escaleras, la azotea y un pequefio deposito con
el que cuenta el edificio, y menciona también algunos problemas con los espacios en el

garaje.

A la pregunta 6. ¢En la gestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? Dijo que si, a causa de que dan mal uso a los ascensores,
dejan la puerta principal del edifico y no son cuidadosos afectando la seguridad de los demas

propietarios y de si mismos, algunos hacen fiestas entre semanay es imposible descansar.
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A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento? dijo que,
si existe un reglamento tanto para la convocatoria a alguna reunion, como las reglas de

convivencia y el respeto mutuo

A la pregunta 8. ;Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, a su parecer tendria responsabilidad directa el
propietario que afecte a un vecino colindante y en caso ese hecho tenga sea una consecuencia

directa de una decision de la junta esta seria responsable.

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el &mbito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?
dijo que, lo mas llevadero, seria resolver el problema en una conciliacién extrajudicial que te
abarata costos y tiempo, mas en caso no se llegue a un acuerdo este &mbito se deberia

proceder al &mbito judicial para resarcir el dafio ocasionado por la junta de propietarios.

5.1.3.8. Entrevista a Julio Cesar Llerena Polanco (Propietario)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, si.

A la pregunta 2. ¢Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, desde

que empezaron a ocupar los departamentos, aproximadamente 15 afios.

A la pregunta 3. ¢ Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 1 afio

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, si.
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A la pregunta 5. ;En la gestion de la junta de propietarios han tenido algun problema o
cudles son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasiond mayor dafio. Dijo, seguridad, limpieza, conservacion de areas

comunes, instalaciones eléctricas.

A la pregunta 6. ¢En la gestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? dijo que, si, en determinada oportunidad se perdia ropa en
el condominio, a pesar que todos los propietarios pagamos por el servicio de vigilancia,
estuvimos un mes sin personal de seguridad. En otra oportunidad la junta dio autorizacion
para a un propietario para que modifica su departamento, estas modificaciones afectaron el

inmueble de otro propietario, més nadie se hizo responsable.

A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento?, dijo que

si, tiene un reglamento interno.

A la pregunta 8. ;Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, la junta directiva y en su defecto el propietario

responsable

A la pregunta 9. ;Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?

dijo que, si de forma extra judicial, y de no hallar solucion de forma judicial.

5.2. Presentacién de Resultados

En éste items, corresponde dar respuesta a las interrogantes planteadas, las mismas que

guarda relacién sus respectivos objetivos, en ese sentido, las preguntas y objetivos son:



Problema General

¢Qué razones justifican que la junta de
propietarios del régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comun  deba  asumir
responsabilidad civil?

Problemas Especificos

- ¢Qué tipo de responsabilidad civil que
puede generar el actuar de la junta de
propietarios en régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comdn?

- ¢ Cuales son las causas por las cuales se
debe revestir de personeria juridica a la
junta de propietarios del régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun?

- ¢Como se regula la junta de
propietarios en el Derecho Comparado?

especificas:

Objetivo General

Establecer las razones que justifican
que la junta de propietarios del régimen
de unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun deba
asumir responsabilidad civil.

Objetivos Especificos

- Describir el tipo de responsabilidad
civil que puede generar el actuar de la
junta de propietarios en régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun.

- Enumerar las causas por las cuales se
debe revestir de personeria juridica a la
junta de propietarios del régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comun.

- Describir la regulacion de la junta de
propietarios en el Derecho Comparado
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Para poder dar respuesta a la pregunta general, previamente se dara respuesta a las preguntas

5.2.3. Tipo de responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de

propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva

y propiedad comun

El primer problema especifico es: ¢ Qué tipo de responsabilidad civil puede generar

el actuar de la junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad

exclusiva y propiedad comdn? el cual, tiene como objetivo: Describir el tipo de
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responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de propietarios del

régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad coman.

Los tipos de responsabilidad civil que puede generar el actuar de la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad
comun, han sido descritas en los items 2.3.2.2. Responsabilidad Civil de la Junta de
propietario, elementos constitutivos de la Responsabilidad Civil de la junta de

propietarios.

La misma que tiene sustento en la informacion contenida en los items 2.3.1. al
referirnos a la responsabilidad civil; de manera especifica en los items 2.3.1.3. la
responsabilidad civil en el Peru, 2.3.1.5. tipos de responsabilidad civil, contractual y
extracontractual; 2.3.1.6. Marco normativo de la Responsabilidad Civil; 2.3.1.7.
responsabilidad contractual o por inejecucion de obligaciones; 2.3.1.8.
responsabilidad extracontractual; 2.3.2. La propiedad y la junta de propietarios;

2.3.2.2. Junta de propietarios.

En tal sentido, el actuar de la junta de propietarios puede generar, tanto,
responsabilidad civil contractual y extracontractual; la primera surge de la celebracién
de un contrato celebrado por la Junta de propietarios con una empresa 0 persona,
segun el tipo de servicio que se contrate; y serd extracontractual, frente a personas
con las que no les vincule ningin contrato. En cualquiera de los casos, deben de
concurrir los siguientes elementos: el dafio, la antijuricidad, el nexo causal o
causalidad, factores de atribucion y la imputabilidad, conforme lo expresado en la

Casacion N° 4751-2009-Lima
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Los entrevistado, coinciden con que la responsabilidad puede ser contractual y
extracontractual; en el primer caso se podria dar en los casos en los que uso irregular
de sus atribuciones, celebre un contrato con una empresa y se deriven

responsabilidades, y las que puedan nacer de un contrato.

En el caso de responsabilidad extracontractual, se tiene el actual negligente o
impudente sobre bienes o personas, como ejemplo se tiene que, el no dar
mantenimiento al inmueble oportunamente y que una parte de la fachada afecte o

dafie a terceros.

Notese entonces que, el actuar de la junta de propietarios puede generar, tanto,
responsabilidad civil contractual y extracontractual. Sin embargo, para la
materializacion de las mismas, y sobre todo al momento de establecer el nexo causal,
se vincula a una persona natural, que en el caso es el presidente de la junta de
propietarios, y no asi la Junta misma, porque no tiene propiamente un reconocimiento

como persona juridica.

5.2.4. Causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva

y propiedad comun

El segundo problema especifico es: ¢Cuéles son las causas por las cuales se debe
revestir de personeria juridica a la junta de propietarios del régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? el cual, tiene como objetivo:

Enumerar las causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta
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de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y

propiedad comun

Las causas por la cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta de
propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad

comun, han sido abordadas en el item 2.3.2.2.

Siendo las siguiente: Porque la ley 27157 establece que en el caso de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y de propiedad comun se debe contar con un
reglamento interno como elemento constitutivo de la configuracion de la junta de
propietarios, en tal sentido, estamos frente a una institucion juridica (junta de
propietarios), que asume diferentes obligaciones y cuenta con ciertos derechos, ello

le permite realizar diferentes actos juridicos.

Como se ha advertido en los items 2.3.1.7. referido a responsabilidad contractual o
por inejecucion de obligaciones, y 2.3.1.8. sobre responsabilidad extracontractual;
una junta de propietarios puede ser pasible o generar responsabilidad contractual y
extracontractual, de manera que, en caso de no estar inscrita no contara con la
respectiva representatividad para poder accionar o ejercer su derecho de defensa;
pues, trascenderd a todos los propietarios de la propiedad con régimen de unidad

inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun.

Aun cuando en la partida matriz de una edificacidn, se inscribe el acto de constitucién
de la junta de propietarios, la designacion del presidente y la junta directiva, ello en

mérito al reglamento interno, no esta revestida de personeria juridica.
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Segun la informacion obtenida por las entrevistas, se puede advertir que existen
problemas tanto a nivel interno, asociado a la administracion de la junta de

propietarios y externo, frente a terceros y por contratar diferentes servicios.

Es de precisar que la Junta de propietarios puede actuar (porque no hay algo que lo
impida) en el dmbito contractual, comercial, judicial y otros. En tal sentido, la
inscripcion de la Junta directiva de la propiedad con régimen de unidad inmobiliaria
de propiedad exclusiva y propiedad comun; garantiza una administracién mas
responsable, permite celebrar actos juridicos con identificacion especifica del
representante legal, establecer el nexo causal ante la responsabilidad civil contractual
0 extra contractual y frente a otros actos de diferente connotacion (Penal,

administrativa y tributaria).

5.2.5. Regulacién de la junta de propietarios en el Derecho Comparado

El tercer problema especifico es: ;Como es la regulacién de la de la junta de
propietarios en el Derecho Comparado? el cual, tiene como objetivo: Describir la

regulacion de la junta de propietarios en el Derecho Comparado

La regulacidn de la junta de propietarios en el Derecho Comparado, se ha descrito en
el item 2.3.3.2.; donde se precisa el caso de la Ley 19537 de Chile, regula ésta
institucién con la denominacion de Comité de Administracion, para la cual se previsto
requisitos especiales, asi, el administrador puede ser una persona natural o juridica,
en el primer caso, ser mayor de edad, capaz de contratar y disponer bienes, no ser

procesado o haber sido procesado por algun delito, no haber sido condenado por un
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delito, no haber sido removido del cargo en una administracién anterior y estar

inscrito en el registro de administradores.

Adviértase que la norma antes citada, preve la inscripcion de quien asumird el cargo
de administrador, en un registro correspondiente, de manera que, es ésta la forma en

que se reviste de seguridad juridica a esta persona.

Por su parte, la legislacion de Argentina, contenida en el articulo 2044 del Codigo
Civil y Comercial, tiene un avance méas notable en relacion a la personalidad juridica
de la junta de propietarios, al contemplar que, la personalidad del consorcio se
extingue por la desafectacion del inmueble del régimen de propiedad horizontal, sea
por acuerdo undnime de los propietarios instrumentado en escrituras pablicas o por

resolucion judicial inscrita en el registro inmobiliario.

Situacion similar, se advierte en Francia, segun la cual, los copropietarios forman
sindicatos de copropietarios tiene personeria juridica con el objeto de conservacion
del inmueble, administrar &reas comunes y asegurar la defensa de intereses colectivos
y responder por dafios y perjuicios que se pudieran ocasionar a los copropietarios o a

terceros.
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5.2.6. Razones que justifican que la junta de propietarios del régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun deba asumir

responsabilidad civil. en el Pera.

El problema general viene a ser: ;Qué razones justifican que la junta de propietarios
del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn deba
asumir responsabilidad civil? en el Per? el cual, tiene como objetivo: Establecer las
justifican que la junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad

exclusiva y propiedad comin deba asumir responsabilidad civil. en el Per.

En lainvestigacion se desprende que las razones justifican que la junta de propietarios
del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn deba
asumir responsabilidad civil. en el Per(, es la aptitud que le reconoce el ordenamiento
normativo nacional para poder realizar actos juridicos y celebrar contratos, lo que
permite que existe la posibilidad de generar responsabilidad contractual, asi como,
ser susceptibles de generar dafios frente a los copropietarios de la junta respectiva y a
terceros, donde se genera responsabilidad civil extracontractual, en ambos casos se
hace necesario establecer el nexo causal ante la responsabilidad; asi como, requiere
de personeria juridica frente a otros actos de diferente connotacioén (penal,

administrativa y tributaria).

Sumado a ello, se cuenta con legislacion comparada como es el caso de Argentina y

Francia, que reconocen personeria juridica a la Junta de Propietarios.
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5.3. Contraste de antecedentes con la discusion de resultados

Como se puede advertir del objeto de investigacion del primer antecedente, este
se orienta identificar los efectos de la responsabilidad civil en la Junta de propietarios de la
Ley 27157, a fin de establecer quien responde por los dafios ocasionados; aspecto que se
relaciona con la tesis realizada pues como hemos podido advertir, al referirnos a la junta de
propietarios hemos advertido que tiene naturaleza de personeria juridica; esto es asi, porque
no es una persona natural, pero que ademas encuentra en el articulo 77 del codigo civil la

manera de actuar de manera regular, es decir, propiamente como persona juridica.

El segundo antecedente, se orienta a realizar un analisis respecto de la normativa
aplicable a la junta de propietarios, abordando lo relacionado con la naturaleza juridica de la
junta de propietarios, sefialando que estas se constituyen como asociaciones civiles sin fines
de lucro, esto a efecto de contar con una personeria juridica. Ahora bien, la vinculacion con
la presente tesis ce centra en dotarle a esta junta de propietarios de personeria juridica, si bien
en el antecedente en mencidn se refiere que se alcanza ello con la figura de la asociacion civil
sin fines de lucro, pues, resulta oportuno y consideramos una alternativa importante; lo cual,

no despeja la propuesta nuestra de dotarle de personeria juridica, como tal.

Siendo que el principal objetivo del tercer antecedente, mostrar si existe
vulneracion al derecho a voto, de aquellos que no cuentan con la titularidad de su propiedad
en Junta de Propietarios, bajo el régimen de Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun; tenemos que de alguna manera una de las categorias de estudio “Junta de
propietarios” ha sido abordada en esta tesis, al respecto se ha precisado en su contenido que,

se trata de un ente corporativo sin personeria juridica, constituida con la unica finalidad de
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velar por el funcionamiento y administracion de los bienes y servicios de dominio comdn

quienes en funcion de votaciones deciden respecto del manejo de la unidad inmobiliaria..

Ello encuentra contraste con la presente tesis, porque permite advertir la finalidad
para la que se constituye el ente corporativo, lo cual nos permite entender las funciones a
desempefiar y por ende las responsabilidades que ha de adquirir y cumplir, entra las que se
encuentran la responsabilidad contractual y extracontractual; aspecto que lo hemos precisado
en nuestros resultados; que se pueden presentar para con los propios propietarios o frente a

terceros.

El cuarto antecedente tiene como objetivo analizar la normativa colombiana referida
a la responsabilidad del administrador de la Propiedad Horizontal sefialando que para
entonces existen proyectos de Ley que buscan regular la responsabilidad del administrador
porque se observo que los principales conflictos que se presentan se deben a problemas de
convivencia al interior de la propiedad horizontal y la falta de mecanismos para atribuir

responsabilidad de los administradores.

Como se puede advertir, el contraste que se presenta con la presente tesis, es que el
antecedente centra su atencién en la responsabilidad que debe asumir el administrador; y la
presente tesis va mas alla, pues procurar dotar de personeria juridica a la junta de propietarios
como tal; puesto que los problemas que se advierten en la realidad colombiana, respecto de

la propiedad horizontal, coinciden con los que se presentan en Peru.
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Como se advierte del objetivo del quinto antecedente “Demostrar la existencia de
las fallas que se presentan actualmente en el sistema para lograr dar una posible solucion al
problema puntal de la responsabilidad que tienen los administradores sujetos al régimen de
propiedad horizontal en Colombia” la responsabilidad de los administradores del régimen de
propiedad horizontal ha sido un tema pendiente en Colomboia y en el Per( aun lo es, pero no
Unicamente la responsabilidad del administrador, sino ademas, la responsabilidad de la Junta
de Propietarios que es ente que ve los temas de administracion en el régimen de unidad
inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comin, y que ha sido el tema que ha motiva

la presente tesis y que también ha sido desarrollado.

Como se advierteen el sexto antecedente, el objetivo general ha sido dar a conocer
las problemaéticas actuales de distintas comunidades que se originan entre los copropietarios,
el comité de administracion y quienes estan a cargo de administrar-, esto es, que en Chile se
ha prestado atencién a la labor del comité de administracién y al administrador, pues se
detallan los problemas que se presentan entre los copropietarios, la administracion de
copropiedad y el comité de copropiedad. Los que coinciden en cierta medida con los que
acontecen en nuestra realidad, sumandose a ello, aquellos que se pueden generar frente a
terceros, o como lo precisaron algunos de los entrevistados, problemas con relacion al

estacionamiento, limpieza y seguridad.
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CONCLUSIONES

PRIMERA

Las razones que justifican atribuir responsabilidad civil a la junta de propietarios en régimen
de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn en el Perq, son: i) El
reconocimiento legal a la junta de propietarios de la aptitud para realizar actos juridicos y
celebrar contratos. ii) La posibilidad latente de generar dafios frente a los copropietarios de
la junta respectiva y a terceros (donde se genera responsabilidad civil extracontractual); iii)
Requiere de personeria juridica frente a otros actos de connotacién penal, administrativa y

tributaria.

SEGUNDA

La junta de propietarios puede ser pasible o generar responsabilidad contractual y
extracontractual, de manera que, en caso de no estar inscrita no contar con la respectiva
representatividad para poder accionar o ejercer su derecho de defensa; pues, trascendera a
todos los propietarios de la propiedad con régimen de unidad inmobiliaria de propiedad

exclusiva y propiedad comun.

TERCERA

Las causas por las cuales se debe revestir de personeria juridica a la junta de propietario del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn son: i) Que la ley
27157 prescribe que una unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y de propiedad comun
debe contar con un reglamento interno como elemento constitutivo de la configuracion de la

junta de propietarios, en tal sentido, ii) Estamos frente a una institucion juridica que asume
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obligaciones y cuenta con ciertos derechos, pudiendo realizar diferentes actos juridicos; vy,
iii) Que, la junta de propietarios puede actuar en el &mbito contractual, comercial, judicial y

otros

CUARTA

En el Derecho Comparado encontramos legislacion regula la junta de propietarios con otras
denominaciones que reconoce personeria juridica a la junta de propietarios; asi, en Chile se
tiene la Ley 19537, que reconoce personeria juridica al Comité de Administracion; en
Argentina, en el articulo 2044 del Cédigo Civil y Comercial contempla la personalidad del
consorcio por acuerdo unénime de los propietarios que se inscribe en el registro inmobiliario.
En Francia, los copropietarios forman sindicatos de copropietarios, los que cuentan con
personeria juridica con el objeto de conservacion del inmueble, administrar areas comunes y
asegurar la defensa de intereses colectivos y responder por dafios y perjuicios que se pudieran

ocasionar a copropietarios o a terceros.



113

RECOMENDACIONES

Considerando las siguientes razones: i) Que el ordenamiento normativo nacional le reconoce
a la junta de propietarios, aptitud para poder realizar actos juridicos y celebrar contratos. ii)
La posibilidad latente de generar responsabilidad contractual, asi como, ser susceptibles de
generar dafios frente a los copropietarios de la junta respectiva y a terceros (donde se genera
responsabilidad civil extracontractual); iii) Requiere de personeria juridica frente a otros
actos de connotacion penal, administrativa y tributaria. iv) Se cuenta con legislacion
comparada como es el caso de Argentina y Francia, que reconocen personeria juridica a la
Junta de Propietarios que permite establecer responsabilidad civil. Se recomienda al
Congreso de la Republica establecer un marco normativo que otorgue personeria juridica

como asociacion a la Junta de propietarios y que prevea su inscripcion registral.

Lege ferenda, se recomienda al Congreso de la Republica del Perd, incorporar el articulo 47-
AalaLey 27157 Ley de Regularizacion de Edificaciones, a fin de que se otorgue personeria
juridica a la junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva

y propiedad comun.
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LEGE FERENDA

I. JUSTIFICACION
1.1. Exposicion de motivos

% Anadlisis de la Constitucionalidad y legalidad de la propuesta

La regulacion que brinde personeria juridica a la junta de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun, no
contraviene el marco normativo constitucional ni legal; porque lo que se hace es

brindar personeria juridica a una institucion que cuenta con presencia social.

+ Descripcion del problema

La insuficiencia de vivienda y de espacios donde edificar y acoger a poblaciones
urbanas ha generado un importante desarrollo inmobiliario en la mayoria de
paises, esto ha permitido contar en la actualidad con mayor cantidad de
edificaciones, al mismo tiempo ha permitido establecer un régimen de division
del inmueble, es decir que de un régimen de propiedad vertical se ha pasado a un
régimen de propiedad horizontal, denominada régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun; este tipo de edificaciones permite que

cada piso pertenece a diferentes propietarios.

En el Perd, nuestro sistema regula la propiedad horizontal bajo una forma dual,
es decir, como régimen de independizacion y copropiedad, y régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun, respecto de este ultimo el articulo 129
del reglamento del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley 27157

establece: ““ Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacion o
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conjunto de edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio
exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio
comun” (Ley N° 27157, 1999); y su articulo 47 contempla la figura de la junta

de propietarios.

La Junta de Propietarios es una figura regulada en nuestro ordenamiento juridico,
especificamente en el articulo 145 del reglamento de la Ley N° 27157 “La junta
de propietarios estd constituida por todos los propietarios de las secciones y
tendra la representacion conjunta de éstos, (...)”; Sin embargo se aprecia que
puede actuar en el transito juridico y contractual, conforme lo previsto en el
articulo 150 de la misma ley, es decir que tal condicién hace que la junta de

propietarios pueda por ejemplo celebrar contratos y participar en litigios.

Sin embargo, en dicha regulacion no se ha previsto la manera en que la junta de
propietarios responda cuando incurra en un acto que origine un dafio imputable
de responsabilidad civil. Por tales motivos, se propone dotarla de personeria

juridica y su respectiva inscripcion en el registro de personas juridicas.

Exposicion de la propuesta

La propuesta es que, teniendo en consideracion la aptitud que le reconoce el
ordenamiento normativo nacional, a la Junta de Propietarios, para poder realizar
actos juridicos y celebrar contratos, lo que permite que existe la posibilidad de
generar responsabilidad contractual, asi como, ser susceptibles de generar dafios
frente a los copropietarios de la junta respectiva y a terceros, donde se genera
responsabilidad civil extracontractual, se incorpore el articulo 46-A en la Ley

27157 Ley de Regularizacién de Edificaciones, a fin de regular el reconocimiento
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de personeria juridica a la Junta de propietarios como una asociacion y con ello
su inscripcion registral.

+» Fuentes de Consulta.

TABOADA, L. (2003). Elementos de La Responsabilidad Civil (Segunda

ed.). Lima, Per0: Editora Juridica Grijley

+ TORRES, A. (2016). Propiedad Horizontal. Cocentia et Investigatio, 51

* VIDAL,F.(2001). La Responsabilidad Civil. Revista PUCP, N° 54, PP. 389-
399

+ BARRON, g. (2012) Junta de propietarios y Adquisicion de Bienes" Dialogo

con la Jurisprudencia. Liam, Peru: Dialogo con la Jurisprudencia

1.2. Anélisis Costo Beneficio

La aplicacion del articulo de la propuesta normativa no genera gasto adicional en
el Presupuesto del Sector Publico, toda vez que, las modificaciones presupuestarias, en
el nivel funcional programético y en el nivel institucional, se realizard con cargo al

presupuesto institucional del Ministerio de Justicia.

2. TITULO

Anteproyecto de Ley sobre personeria juridica para la junta de propietarios

del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun.

3. FORMULA NORMATIVA
Anteproyecto de Ley
Articulo 1. La presente Ley, regula el reconocimiento de personeria juridica a la Junta de

Propietarios, para su respectiva inscripcion registral.



117

Articulo 2. Incorporese el articulo 47-A a la Ley 27157 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.

Articulo 47-A. Personeria Juridica de la Junta de Propietarios.

La junta de propietarios de las unidades inmobiliarias bajo el régimen de propiedad
exclusiva y de propiedad comun se constituyen en asociaciones como persona juridica de
naturaleza civil sin fin de lucro. Para tal fin, deberd inscribirse en el registro de personas

juridicas.
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PROBLEMA
General.

Qué razones
justifican que la
junta de
propietarios del
régimen de
unidad
inmobiliaria de
propiedad
exclusiva y
propiedad
comun deba
asumir

responsabilidad
civil.

Especificos.

- ¢Qué tipo de
responsabilidad
civil que puede
generar el actuar
de la junta de
propietarios de
la propiedad
horizontal?

- ¢Cuales son
las causas por
las cuales se
debe revestir de

personeria
juridica a la
junta de
propietarios de
la propiedad
horizontal?

- ¢Cémo se

regula la junta
de propietarios
en el Derecho
Comparado?

Matriz de Consistencia

OBJETIVOS
General.
Establecer las
razones que
justifican que la
junta de
propietarios  del

régimen de unidad
inmobiliaria  de
propiedad
exclusiva y
propiedad comun
deba asumir
responsabilidad
civil.

Especificos.
- Describir el tipo

de responsabilidad
civil que puede
generar el actuar
de la junta de
propietarios de la
propiedad

horizontal.

- Enumerar las

causas por las
cuales se debe
revestir de
personeria juridica
a la junta de
propietarios de la
propiedad

horizontal

- Describir la
regulacion de la
junta de
propietarios en el
Derecho
Comparado

HIPOTESIS
General
Existen razones

que justifican que
la  junta de
propietarios  del
régimen de unidad
inmobiliaria  de
propiedad
exclusiva y
propiedad comun
deba asumir
responsabilidad
civil, en el Pera.
Especificas

- El tipo de
responsabilidad
civil que puede
generar el actuar
de la junta de
propietarios de la
propiedad
horizontal seria la
contractual,
extracontractual y
pre contractual.

- Las causas por
las cuales se
deberia revestir de
personeria juridica

a la junta de
propietarios de la
propiedad

horizontal seria de
caracter juridico y
contractual.

- La regulacion de
la  junta de
propietarios en el
derecho comprado
es a través del
reconocimiento de
personeria juridica

ANEXOS

CATEGORIAS

Categoria 1.

Responsabilidad
Civil

- Antecedentes

- Teorias

¢ Definicion

« Elementos

- Marco Normativo
* Nacional

* Comparado

Categoria 2.

Junta de
Propietarios.

- Conceptos previos
* Propiedad

. Propiedad
Horizontal

* Propietario

- Origen y
Evolucién

- Posiciones
Tedricas

- Ventajas y
desventaja

- Requisitos

- Marco Juridico
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METODOLOGIA TECNICA UNIDAD DE ANALISIS
TEMATICO Y
MUESTRA
Enfogue de Técnicas Unidad de Anélisis
investigacion: -Andlisis Tematico
documental =~ La presente investigacion

Cualitativo:
Porque las
hipétesis se

probaran a partir
de la recoleccion
de informacién no
numérica, asi
como del analisis
de legislacion, de
documentacion,
de sentencias
nacionales y
entrevistas. Para
ello se hard uso
preeminentemente
del método
deductivo.

Tipo de
investigacion:

Socio juridico y
Propositivo:  Se

evidencia de
manera
diagnostica un
problema para
luego  formular
una propuesta de
solucién de
carécter
normativo.

Entrevistas
Instrument
0s

Fichas de
analisis
(Documenta
1,
legislacion,
casos
judiciales)
Cuestionari
0 de
Preguntas.

enfoca su andlisis en las dos
categorias Responsabilidad
Civil y la Junta de
Propietarios

Muestra no probabilistica.

Criterios de seleccién de la
muestra

En ese entendido,
tomaremos como muestra no
probabilistica un grupo de
13 personas, de los cuales 05
seran personas dedicadas a
la actividad registral y/o
jurisdiccional  (Juez), 4
personas dedicadas a la
actividad académica
(Académicos con
publicaciones importantes o
docente de Derecho), 4
personas ligadas al ejercicio
profesional  sobre  casos
relacionados al tema de
investigacion. La seleccion
se hara de acuerdo a los
siguientes criterios:

a. Registradores de
la X Zona registral - Cusco y
Jueces de Cortes Superiores
de Justicia de Cusco, de la
especialidad.

b. Académicos
especializados o docente de
Derecho que cuenten con
grado académico de
Magister en Derecho Civil o
Derecho Registral o Doctor
en Derecho.

c. Abogados
especializados en temas
registrales e inmobiliarios



Ficha de analisis documental

UNIVERSIDAD NACIONAL DE SAN ANTONIO ABAD DE CUSCO
FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

FICHA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo de documento
Autor

Afo

Editorial
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Tema

Resumen de tema

Aspecto resaltante
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UNIVERSIDAD NACIONAL SAN ANTONIO ABAD DE CUSCO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS SOCIALES

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Titulo de Trabajo de Investigacion:

“RESPONSABILIDAD CIVIL DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS DEL REGIMEN DE
UNIDAD INMOBILIARIA DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMUN EN

EL PERU”

ENTREVISTA A ABOGADOS

NOMBRE:

ESPECIALIDAD:

GRADO ACADEMICO: Doctorado () , Maestria ()

1. ¢Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun?
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2. ¢Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del régimen de
unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comdn?

3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre responsabilidad civil
de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva y propiedad comin?
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¢Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)?

¢Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual?




Ficha de Entrevistas

UNIVERSIDAD NACIONAL SAN ANTONIO ABAD DE CUSCO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS SOCIALES

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Titulo de Trabajo de Investigacion:

“RESPONSABILIDAD CIVIL DE LA JUNTA DE PROPIETARIOS DEL REGIMEN DE
UNIDAD INMOBILIARIA DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMUN EN

EL PERU”

ENTREVISTA A PROPIETARIOS

NOMBRE:

1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta de
propietario?

131

2. ¢Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios?

3. ¢Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted vive?
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4. ¢Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros publicos?

5. ¢Enlagestion de la junta de propietarios han tenido algun problema o cuéles
son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasiond mayor dafio.

6. ¢Enlagestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun problema con
los colindantes?

7. ¢Vuestra junta de propietarios cuenta con algun reglamento?

8. ¢Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a terceros a
vecinos colindantes?

9. ¢Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe ser
resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion
extrajudicial?
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Entrevistas

Entrevista a Alonso Nikolay Paz Ponce (Abogado)

A la pregunta 1. ¢(Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? responde
que, se tiene que tener en cuenta que conforme estipula la Ley N° 27157 (Ley de
Regularizacién de Edificaciones de Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica del
Régimen de Unidades Inmobiliarias de propiedad Exclusiva y Propiedad Comun) y su
Reglamento Aprobado por Decreto Supremo N° 065-2006-VIVIENDA existe en el Per( dos
regimenes de propiedad, el de Propiedad Exclusiva y Comun y el régimen de
Independizacion y Copropiedad, en la propiedad comun o en unidades inmobiliarias
sujetas a esta existen; servidumbres, gradas de servicio comun, ascensores, espacio de
uso comun, terrazas, azoteas, lavanderias y demas, en estos, se debe tener en cuenta que
lo que prexiste son &reas comunes y estas se rigen por la copropiedad del Cddigo Civil,
es decir que los propietarios exclusivos (de sus unidades inmobiliarias) son copropietarios de
dichas areas y “bienes” comunes, por tanto los dafios que podrian darse sobre estos repercuten
en dafios materiales tipificados en el codigo penal (delito de dafios) sobre propiedad comun
sujeta a este régimen, asi como dafios personales (en caso la repercusion de un dafio material
gravite sobre una determinada persona, por ejemplo malograr por mala manipulacién el
ascensor y que quede atrapado alguien que sufra claustrofobia) por tanto los alcances pueden

ser incluso de connotacion penal, ademas de los indemnizatorios civiles que estos deriven.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del

régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comin? Responde
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que, conforme al articulo 20 de la Ley N° 27157, se debe llenar un Formulario Registral al
Registro correspondiente el Reglamento Interno y la junta de propietarios. Asi mismo esta
debera estar contenida en el reglamento interno de la unidad inmobiliaria conforme determina

los articulos 145 y 153 del reglamento; formalidad exigida; Escritura publica.

A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, dos casos en particular, uno por
dafios sobre el ascensor por mala manipulacion (manipulacion negligente) la cual termino
en un sentencia por obligacion de hacer (refaccion del ascensor) pues se determin6 que la
Junta de propietarios fue responsable por no cuidar la correcta implementacion y capacitacion
del ascensor a sus directivos (particularmente al encargado de cuidado y mantenimiento) y
esto devino en peticiones de indole real y personal (dafios y perjuicios en una persona
determinada) y otro de indole penal, al atentar contra la vida de una persona que se
negaba a pagar los conceptos de mantenimiento y servicios de agua (pues era un solo
recibo), esto porque la junta de propietarios tomo la decision de cortarle los servicios,
cometiendo el delito de Peligro comun, pues el corte de servicios bésicos (agua) pone en
riesgo a la vida de las personas, pues a estos vecinos morosos no se les puede cortar servicios
basicos (ingreso al ascensor, cochera, etc.), pues resulta ilegal. Esta restriccién rige aun asi

los propietarios fijen en su reglamento que se puede cortar los servicios a los morosos.

A la pregunta 4. ;Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, de la premisa tenemos
que si hablamos de perjuicios, estamos ante el contexto de dafio, por tanto por propia

responsabilidad legal y conforme los articulos 1969 y 1970 del codigo Civil, si la junta
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de propietarios (conjunta o aisladamente) por dolo o culpa efectla dafios reales o
personales debera asumirla responsabilidad de manera solidaria todos estos, pues son
aungue no reconocidos, responsables de la conduccién y manejo de la totalidad de propiedad
(incluido propiedad exclusiva y comun), por tanto su responsabilidad puede alcanzar a la

totalidad de bienes que son parte de la propiedad.

Pero cuando se habla de responsabilidad extracontractual, tenemos que, funciona la
responsabilidad civil a cada uno de los propietarios de las secciones exclusivas del edificio
esto porque la responsabilidad extracontractual no puede sostenerse sobre una “entidad” sin
personeria juridica, pudiendo incluso ante una responsabilidad resarcitoria recurrir incluso al

fondo comun para dicho fin.

A la pregunta 5. (Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Considera que, son de ambos tipos pues a nivel contractual tenemos los
vinculos legales que importan a todos los miembros de la junta, en el uso regular de sus
atribuciones de propiedad pueden cometer abusos, o propiamente atentados a la
integridad del edificio (ejemplo que un propietario coche su vehiculo con la puerta de
acceso, lo vincula no solo el correcto uso de los bienes comunes, sino ademas el propio
reglamento interno). Ahora bien se debe tener en cuenta que la responsabilidad
extracontractual es evidente si en la falta de cuidado, actuar negligente o imprudente
puede cometerse dafio sobre bienes o personas (por ejemplo por no dar mantenimiento
al inmueble y que una parte de la fachada caiga y dafie a un tercero, la caida de un
andamio o una pluma dejada ahi por mucho tiempo), es evidente que el grado de
responsabilidad alcanzara a la junta de propietarios independientemente de su grado de

participacion en la toma de decisiones.
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Entrevista a Yordan Bellido Ascarza (Abogado)

A la pregunta 1. ;Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? responde
que, entendiéndose bajo la premisa de propiedad comdn, parte de un predio de uso multiple
de todos los propietarios, los dafios ocasionados podria ser responsabilidad de alguien en
particular, por ejemplo, que alguien sustraiga un foco, es decir la responsabilidad de
un particular, o puede ser responsabilidad de terceros (que no necesariamente tenga
una relacion con la Junta de Propietarios), por ende los dafios pueden ser a la
propiedad: ruptura de paredes, deterioro de la pintura, etc.; dafios que puedan

ocasionarse a la propiedad comun.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? responde
que, en primer lugar, la definicion de propiedad exclusiva parte de lo que esta inscrito en
registros publicos, que viene a ser el predio, toméandose en cuenta que cuando un inmueble
es inscrito bajo los pardmetros que establece los registros publicos, se delimita cuales son los
limites de la propiedad y cudles son las medidas de las areas de propiedad exclusiva de cada
propietario, esa particularidad viene a ser la propiedad exclusiva; a su vez, la propiedad
comun esta conformada por los pasadizos, patio de comidas, areas de uso de todos los

propietarios de un edificio.

A la pregunta 3. (En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, el tema de la responsabilidad
civil podria tomarse en consideracién como aquello que se pueda atribuir a un representante

de una empresa, es decir, la junta de propietarios tiene una facultad inherente por ley, es
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decir, que una persona al momento de ser parte de una junta de propietario, esta representando
a todo un grupo de propietarios, otorgandole facultades, a los deberia ademas atribuirles
responsabilidad en caso de un mal manejo, en una empresa es la misma figura, constituimos
una empresa asociacion con fines de lucro, y hay un representante, segun la ley general de
sociedades, es el gerente general, quien tiene facultades como la junta de propietarios, si es
que se le da un tema de representatividad también deberian ser responsables en determinadas
circunstancias, por una mala administracion o un mal manejo, porque incluso puede ocurrir

que se apoderen de un fondo comun, situacion en la que deberian asumir responsabilidad.

A la pregunta 4. ; Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, la persona quien
tiene la representatividad, pues recordemos que cuando inscribimos una junta de
propietarios, esta se inscribe en registros publicos como un libro aparte, entonces, no es
una persona juridica propiamente dicha, aunque tiene facultades y algunas
caracteristicas propias de ellas; por ello, las personas que tienen esta representatividad
deberian tener responsabilidad, ya que si tiene representatividad , tiene facultades para
celebrar contratos, en las que tendria una responsabilidad contractual en caso se
estipulen clausulas, que a su vez podrian ser clausulas abusivas, en perjuicio de la junta de
propietarios, por ende, la persona que firme este tipo de contrato tendria que hacerse
responsable: por otro lado, en el tema de la responsabilidad extracontractual tendriamos que
analizar que si bien no existe un contrato como tal, en la dia a dia, se crean relaciones
extracontractuales, como por ejemplo, al emplear a un maestro de obra, se le gira una boleta

de pago a su nombre, sin embargo no existe un contrato de por medio; por consiguiente puede
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darse que sin la existencia de un contrato de por medio, exista responsabilidad civil ya que

es la persona que creo el vinculo extracontractual, y esta no cumpli6 con su trabajo.

A la pregunta 5. ¢Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Responde que, como mencioné anteriormente, esto va a depender de la
existencia de un contrato, en la practica en la mayoria de casos, no hay contratos, pero
de ser asi, debemos analizar cuéles son las cldusulas que contiene esta, o por lo menos
equiparar posiciones de las cuales tanto los derechos y deberes de ambas partes se
encuentren en igual posicion, que no exista ningun abuso por parte de ninguna de las
partes, porque si estamos contratando sobre todo con empresas, hay casos en particular que
cuando se contrata de esta manera hay clausulas que incluso ponen penalidades que pueden

ser perjudiciales y factibles de una indemnizacién

Entrevista a Yuliano Quispe Andrade (Abogado)

A la pregunta 1. ;Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? Responde
que, como cualquier actividad en el desarrollo de sus funciones puede causar dafio,
naturalmente, y si es como ocasion en el desarrollo de sus funciones, es posible imputarle un

incumplimiento contractual y por tanto indemnizar aquellos Dafios.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde
que, la Ley otorga ciertas facultades a esta Junta Directiva (Ley 27157), ademas de eso hay
un reglamento interno, en ese reglamento interno se establecen las obligaciones y

facultades de su Presidente, Secretario, Tesorero y demas miembros; estos directivos
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van a desarrollar una serie de actividades y en funcién de estas es que ellos pueden

cometer ciertos tipos de ilicitos civiles.

A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre
responsabilidad civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde que, en lo personal, no pude ver un
caso particular, donde se haya advertido que algunos propietarios estén reclamando el pago

de ciertos dafios a la junta directiva, pero si existiera dafio se deberia indemnizar.

En la préctica, este tipo de demandas no son frecuentes por el tema de cuantia, nadie se
anima a demandar dado que le costaria mas el proceso que solucionar el tema, por la
inejecutabilidad del tema a futuro por parte de los que van a ser demandados, pero

juridicamente si es posible demandas esta indemnizacion.

No suele darse por dos motivos, uno porque los propietarios emiten informes trimestrales,
anuales, hacen una liquidacion de todo lo que se ha gastado, tienen un fondo comin que
solamente van a poder gastar en tanto y en cuanto lo acepten todos los propietarios, es dificil

que por montos elevados.

A la pregunta 4. ;/Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los
perjuicios ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Responde que, si las
obligaciones que habrian incumplido, no habrian estado establecidas en el reglamento interno

y no estan en la ley, I6gicamente como existe un dafio se tiene que indemnizar.

Que pasa en aquello en un escenario hipotético donde esa obligacion que tenia el presidente
0 el secretario no esta en el Reglamento interno o en la Ley 27157, en el comdn desarrollo

de sus actividades innegablemente tiene que tener algunas obligaciones a la par, porque si yo
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tengo facultades para contratar, puedo contratar a quien me convenga para obtener un
provecho en perjuicio de todos los propietarios, por ende, estos deberian tener un remedio
civil para poder cuestionar mi actividad, y como no hay remedio civil conocido, el remedio
por defecto es la indemnizacién (Rassumi: Donde hay derecho y no hay remedio civil
entonces siempre va a estar la figura de la responsabilidad civil o también llamado

indemnizacién o resarcimiento).

Si el problema es mediante qué deben responder, a titulo personal o a titulo de la Junta

Directiva, si deben responder de forma mancomunada o forma solidaria.

Al margen de que sea una Asociacion o no, sino que esa persona actuando como directivo ha
causado dafio, y légicamente no puede responder con el fondo comudn, ya que también
pertenece a los propietarios, lo ideal seria que respondan a titulo personal porque por ejemplo
cuando eran directivos contrataron de forma irregular a una empresa, donde se ha causado
un dafio patrimonial a todos los propietarios. Todo reglamento interno deberia tener como
principio que todo directivo debe actuar en pro a los deméas propietarios. El cuantum

indemnizatorio debera ser valorado por el juez.

A la pregunta 5 ¢Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Responde que, ahora, desde que enfoque, contractual o extracontractual.
Yo creeria que deberia de ser contractual, porque es en el incumplimiento del desarrollo
de sus funciones. La Responsabilidad Civil Contractual, se da porque el contrato es la
principal fuente de las obligaciones, en realidad el nombre adecuado es Responsabilidad
Obligacional, porque causas dafios en ejercicio de tus obligaciones, que ya pueden nacer del

contrato, de la Ley.
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Vamos a suponer un escenario que no esta en el acuerdo, en Reglamento Interno, no esta
en Ley, en ese escenario se podria demandar por un tema de Responsabilidad Civil
Extracontractual porque existe un principio basico, que es el no causar dafio a nadie, cual
fuera tu actividad no puedes causar dafio a nadie; si los Directivos de la Junta de Propietarios
en su accionar realizarian un dafio deberia responder claramente, no hacerlo implicaria o
entenderiamos que el ordenamiento juridico es incompleto porque estariamos ante una
situacion en el que el usuario no podria encontrar un remedio civil, y a pesar de tener otros
proceso, por ejemplo el amparo, este no te va a permitir cobrar una indemnizacion, que seria
el remedio juridico por defecto de cualquier otro proceso; tendria que ser el recurso por
responsabilidad civil extra contractual, ademas porque el mismo 1969 del Cdédigo Civil te

permite, es una regla general.

Entrevista a Ludwin Zamora Chutas (Abogado)

A | pregunta 1. ;{Qué dafios podrian ocasionarse en una propiedad comun? Responde
que, en una propiedad comun. Entendiéndose, en primer lugar el dafio como todo menoscabo
que afecta a los bienes personales o patrimoniales de la persona; los dafios que podrian
ocasionarse en una propiedad comun, son los dafios patrimoniales de los bienes de uso
social en un edificio de vivienda; como por ejemplo los ascensores, las areas verdes,
patios de comida, tendederos, cAmaras de vigilancia, etc.; pudiendo devenir en un dafio
emergente y/o lucro cesante, que a su vez podria causar el dafio moral de uno o mas de los
residentes. Ahora, en la propiedad del régimen de propiedad exclusiva y comun, los dafios
no solo podrian ser causados a los propietarios del condominio sino también podrian

repercutir a las personas que brindan determinados servicios a los habitantes de los
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departamentos, es decir puede ser resultado de dafios devenidas de una responsabilidad civil

contractual y/o extracontractual.

A la pregunta 2. ;Qué sabe acerca de la formalidad de las juntas de propietarios del
régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y propiedad comun? Responde
que, la Junta de Propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comun esta regulada por la Ley de N° 27157 y ademas por un Reglamento Interno,
regulada por la autonomia de la voluntad de los propietarios. Asi mismo, esta ley la reconoce
como un ente no personificado conformado por todos los propietarios de las unidades
inmobiliarias de las secciones privadas de un conjunto de edificaciones, que tiene como
finalidad mantener en condiciones Optimas los bienes y servicios comunes que requiera la
edificacion para el mejor uso y disfrute de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva;
nuestro ordenamiento juridico le otorga relativa subjetividad para que pueda desenvolverse
en el &mbito contractual y judicial, es decir algin nivel de capacidad legal para que sea titular
de derecho y pueda contraer obligaciones, por ejemplo, suscribir un contrato con Electro sur,
contratar un administrador, pueden contar con RUC, contratar el arrendamiento de ciertos

espacios.

Respecto a su formalidad debe inscribirse en los Registros Publicos cumpliendo los requisitos
que la SUNARP establece para ello: la copia certificada por notario del Acta de la Junta de
Propietarios, la declaracion jurada de haberse realizado una previa convocatoria de todos los
propietarios con firma certificada ante notario, el pago por concepto de derechos registrales

y la solicitud de inscripcién de titulo.
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A la pregunta 3. ¢En el desempefio de su profesion ha conocido casos sobre responsabilidad
civil de junta de propietarios del régimen de unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva y
propiedad comun? Responde que, Si, un proceso penal por la comision del delito de
Homicidio Culposo en contra de la Junta de Propietarios, que devino en una demanda
de indemnizacién por dafios y perjuicios, sobrevenida de la mala instalacion de gas de
un maestro de obra no calificado, que tuvo como consecuencia la muerte de la hija de
uno de los propietarios, la disposicion de no procedencia de Formalizacion de
Investigacion Preparatoria, determing la ausencia de responsabilidad penal de la Junta
de Propietarios, ya que esta no cuenta con personalidad juridica, por ende
responsabilidad penal, ni civil, mas se determind que la Junta de Propietarios debia
cumplir con el pago de la indemnizacién por dafios y perjuicios a la parte agraviada
porque esta tenia la obligacion de hacer (respecto a contratar un servicio capaz para la

instalacion del gas).

A la pregunta 4. ; Quién cree usted que debe asumir la responsabilidad por los perjuicios
ocasionados (a nivel contractual o extracontractual)? Respondié que, quien debe
responder por los perjuicios que puede llegar a ocasionar la junta de propietarios
deberian ser todos los propietarios del condominio, salvo que exista un acto doloso por
parte de uno solo de los miembros de la junta. La controversia surge en la manera de hacer
efectiva tal pretension, ya que para tal fin se emplea la integracion juridica, asemejandola a
la institucion de la Asociacion o a la de Sociedad Irregular, en la primera, el fondo comun
sirve para el cumplimiento de las obligaciones contraidas por los representantes (Art, 125y
126 del Cédigo Civil), mientras que en las Sociedades Irregulares la responsabilidad de los

administradores es personal, solidaria e ilimitada (Art. 424 Ley General de Sociedades).
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A la pregunta 5. ¢{Cree usted que estos perjuicios ocasionados son a nivel contractual o
extracontractual? Considera que, los perjuicios ocasionados pueden devenir tanto una
relacion contractual como de una relacion extracontractual de la junta de propietarios y
terceros, pues al contratar estos un servicio o realizar la adquisicion de un bien mueble o
inmueble el cumplimiento de la obligacion o la contraprestacion seria netamente contractual,
ahora como la finalidad de la junta de propietarios es cuidar el buen funcionamiento y el uso
satisfactorio de los bienes comunes, se entiende que la imprudencia o negligencia con la que
esta actuara provendria de una obligacion tacita en el cumplimento de sus funciones, es decir

de un nivel extracontractual.

Para la entrevista a propietarios, se ha considerado realizar a propietarios de diferentes zonas
de la ciudad del Cusco donde hay mayor presencia de propiedades en régimen de Unidad

Inmobiliaria de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comdan.

Propietario Ubicacién de la Unidad Inmobiliaria
de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun
Cancio Meza Palomino Larapa Grande C-1-7-Dto. A-503

(Residencial Firenze)

Dinet  Milagros  Uscamayta | Urb ~ Quispicanchis, = Condominio

Lozada Ingenieria li E 209
Ivan Rafael Jauja Perez Pasaje Pachaquteq — D-2 balconcillo
Julio Cesar Llerena Polanco Villa magisterial dpto 508-A, San

Jerénimo
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Entrevista a Cancio Meza Palomino (Propietario)

A la pregunta 1. ¢ En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, Si.

A la pregunta 2. ¢ Hace cuédnto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, 4 afios

A la pregunta 3. ¢Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 1 afio (Se elige anualmente)

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, No

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemasy cual
cree gque ocasiona u ocasiond mayor dafio. dijo que, con propietarios y por normas de

convivencia.

A la pregunta 6. ¢En la gestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun

problema con los colindantes? dijo que, no, ninguno

A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento? dijo que,

Ve

SI.

A la pregunta 8. ¢ Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a

terceros a vecinos colindantes? dijo que, la junta directiva.

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe

ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacién extrajudicial?
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dijo que lo primordial es el dialogo, por la tanto lo ideal seria resolver en un centro de

conciliacion extrajudicial.

Entrevista a Dinet Milagros Uscamayta Lozada (Propietaria)

A la pregunta 1. ¢ En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, si

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, hace 5

anos.

A la pregunta 3. ¢Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 3 afios

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, Si, esta inscrita en registro publicos.

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasiondé mayor dafio. Dijo que, problemas con el estacionamiento,

limpieza y seguridad.

A la pregunta 6. ¢En la gestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? dijo que, Si, hace un afio todos los propietarios contribuimos
con una cuota con el fin de contratar un servicio de instalacion de seguridad en el edificio, a
causa de los multiples robos que estaban ocurriendo en sin embargo, la junta nunca lleg6 a

contratar tal servicio, tampoco se nos hizo la devolucién del dinero.
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A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento? dijo que,

si, cuenta con un reglamento interno.

A la pregunta 8. ¢Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, depende que tipo de hechos son los que afecten a
los terceros o vecinos, si son hechos ocasionados por decisiones y/o acciones de la junta de
propietarios, ya que la administracion y buen funcionamiento de la propiedad en comun que

es responsabilidad de esta, o si son hechos que van mas alla sus decisiones.

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?
dijo que, a su parecer, la cuantia por dafio ocasionado deberia ser analizado e interpuesto por

el 6rgano judicial competente.

En el ambito judicial, ya que en caso la junta de propietarios como tal sea responsable del
dafio a un tercero, la sancién no solo deberia incurrir en el pago por concepto de

indemnizacion, sino también podria ser privativa de libertad de ser el caso.

Entrevista a Ivan Rafael Jauja Pérez (Propietario)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene

junta de propietario? dijo que, en el edificio donde vivo si existe una junta de propietarios.

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, vive en

el edifico cerca ya de 3 afios, y siempre desde que vive ahi una junta de propietarios.



148

A la pregunta 3. ;Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted
vive? dijo que, si se refiere a las reuniones, suelen ser cada 3 meses, Si es que no se presenta

alguna dificultad respecto a algin problema dentro del edificio.

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, si, estd inscrita en registros publicos.

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasion6 mayor dafio. Dijo que, generalmente existe problemas por la
limpieza y mantenimiento de areas comunes, escaleras, la azotea y un pequefio deposito con
el que cuenta el edificio, y mencionar también algunos problemas con los espacios en el

garaje.

A la pregunta 6. ¢En la gestion de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? Dijo que si, a causa de que dan mal uso a los ascensores,
dejan la puerta principal del edifico y no son cuidadosos afectando la seguridad de los demas

propietarios y de si mismos, algunos hacen fiestas entre semana y es imposible descansar.

A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento? dijo que,
si existe un reglamento tanto para la convocatoria a alguna reunion, como las reglas de

convivencia y el respeto mutuo

A la pregunta 8. ¢Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, a su parecer tendria responsabilidad directa el
propietario que afecte a un vecino colindante y en caso ese hecho tenga sea una consecuencia

directa de una decision de la junta esta seria responsable.
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A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?
dijo que, lo més llevadero, seria resolver el problema en una conciliacién extrajudicial que te
abarata costos y tiempo, mas en caso no se llegue a un acuerdo este &mbito se deberia

proceder al &mbito judicial para resarcir el dafio ocasionado por la junta de propietarios.

Entrevista a Julio Cesar Llerena Polanco (Propietario)

A la pregunta 1. ¢En el edificio de vivienda multifamiliar donde usted vive tiene junta

de propietario? dijo que, si.

A la pregunta 2. ¢ Hace cuanto tiempo tienen una junta de propietarios? dijo que, desde

que empezaron a ocupar los departamentos, aproximadamente 15 afios.

A la pregunta 3. ¢;Cual es el tiempo de gestion de la junta de propietarios donde usted

vive? dijo que, 1 afio

A la pregunta 4. ¢ Esta junta de propietarios cuenta con personeria juridica en registros

publicos? dijo que, si.

A la pregunta 5. ¢ En la gestion de la junta de propietarios han tenido algin problema o
cuales son los problemas mas frecuentes que enfrentan? Mencione (5) problemas y cual
cree que ocasiona u ocasiond mayor dafio. Dijo, seguridad, limpieza, conservacion de areas

comunes, instalaciones eléctricas.

A la pregunta 6. (En la gestién de la actual junta de propietarios ha tenido algun
problema con los colindantes? dijo que, si, en determinada oportunidad se perdia ropa en

el condominio, a pesar que todos los propietarios pagamos por el servicio de vigilancia,
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estuvimos un mes sin personal de seguridad. En otra oportunidad la junta dio autorizacion
para a un propietario para que modifica su departamento, estas modificaciones afectaron el

inmueble de otro propietario, més nadie se hizo responsable.

A la pregunta 7. ¢ Vuestra junta de propietarios cuenta con algin reglamento?, dijo que

si, tiene un reglamento interno.

A la pregunta 8. ¢Quién cree usted que es responsable frente a un hecho que afecte a
terceros a vecinos colindantes? dijo que, la junta directiva y en su defecto el propietario

responsable

A la pregunta 9. ¢ Cree usted que el dafio ocasionado por la junta de propietarios debe
ser resuelto en el ambito judicial, notarial o en un centro de conciliacion extrajudicial?

dijo que, si de forma extra judicial, y de no hallar solucion de forma judicial.
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