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INTRODUCCIÓN

A quién no le ha pasado que al transitar por las calles de Lima se da
con la sorpresa de que la casa de la esquina que uno dejó ayer, hoy es
un edificio. Ni siquiera nos dimos cuenta cuándo derrumbaron la casa.
Pero estos cambios que vemos a diario tienen una razón.

El Perú tiene 27.219.264 habitantes,1 según el último censo realiza-
do por el Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI), lo que
revela que en los úl ti mos 12 años la población aumentó en algo más
de cinco millones de habitantes, cifra que demuestra claramente el cre-
cimiento demográfico del país, y con ello la necesidad de la población
de satisfacer sus necesidades de vivienda, co mer cio, industria, etcétera.

El régimen de propiedad horizontal (que en nuestra actual legisla-
ción se ha denominado régimen de propiedad exclusiva y propiedad
común) es una ins ti tución que facilita el acceso formal a la propiedad
de un inmueble para des ti narlo a la vivienda, comercio, industria y
otros, el cual va de la mano con las fa ci lidades de financiamiento con
las que cuenta actualmente la población para ac ceder, como propieta-
rios, a una vivienda o a un local comercial. 

Por otro lado, debemos señalar que generalmente se critica que la
norma ti vidad muestra lentitud para adaptarse a los cambios sociales y
económicos, ge nerando problemas que impiden el desarrollo adecua-
do de la población. Por tal mo tivo, es necesario que un régimen legal
sea lo suficientemente capaz de adap tarse a las nuevas situaciones que
día tras día se producen en nuestra so cie dad. 

1  INEI [en línea]. “Resultados definitivos”. <http://www.inei.gob.pe>. (Consulta: 22 de

marzo del 2006).



Por ello, la actual legislación de propiedad horizontal ha introduci-
do im por tantes reformas a dicho régimen, con el fin de adaptarlo a las
demandas so cia les que surgieron por las importantes variaciones que se
originaron desde la vigencia de la derogada Ley de Propiedad Hori-
zontal (Decreto Ley 22112).

En el presente trabajo nos concentraremos en analizar los supuestos
y la nor  matividad aplicable para los casos en los cuales se debe reali-
zar la mo di fi ca ción del reglamento interno, con el fin de evidenciar
algunos vacíos legales que se presentan en las leyes que regulan este
ré gimen; dar soluciones al respecto y sen tar las bases preliminares para
la dación de normas que permitan llenar estos vacíos legales. 

Para ello señalaremos brevemente algunas consideraciones genera-
les del régimen de propiedad exclusiva y propiedad común, que permi -
tirá al lector en ten der mejor el tema del presente artículo.

CONSIDERACIONES GENERALES DEL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y

PROPIEDAD COMÚN

Normatividad aplicable

El artículo 958 del Código Civil solo señala que el régimen de propie-
dad ho rizontal se rige por la legislación de la materia. Actualmente, el
ré gimen de pro piedad exclusiva y propiedad común se encuentra regu -
la do por la Ley 27157 (en adelante la Ley) y el Decreto Supremo 008-
2000-MTC (en adelante el Re gla mento).

En este derecho real, mientras la legislación antes señalada lo permi -
ta, ac tua rá la autonomía privada como fuente normativa para constituir
y regular el ré gimen de propiedad exclusiva y propiedad común. Para
un mejor enten di mien to de las normas a las que está sujeto este régi-
men, las ubicaremos de acuerdo con el orden jerárquico de aplicación:

• Las disposiciones de carácter imperativo establecidas en la Ley y
en el Re glamento.

• La voluntad de las partes que se incluya en el reglamento inter-
no, que no sea contraria a las normas de orden público de la Ley
y del Reglamento.

• Las disposiciones supletorias contenidas en la Ley y en el Regla-
mento.
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• El Código Civil, si un tema o materia no ha sido contemplado de
manera es pecífica en la legislación especial ni en el reglamento
in terno.

• La costumbre.

Definición y elementos configuradores

El artículo 129 del Reglamento define, en forma correcta, a esta ins ti tu -
ción como aquel régimen jurídico que supone la existencia de una edi-
ficación o conjunto de edificaciones conformadas por secciones inmo-
biliarias de dominio exclusivo pertenecientes a distintos propietarios, y
que cuenta con bienes y ser vi cios comunes. Asimismo, señala que
cuen tan con un reglamento interno y una junta de propietarios. 

Si bien no hay norma expresa en nuestra legislación que lo diga, po -
demos afirmar, siguiendo la doctrina en general, que se trata del régi-
men al que están su jetas las secciones inmobiliarias de propiedad ex -
clusiva que sean pasibles de obtener un aprovechamiento particular e
independiente por tener una salida di rec ta a la vía pública o a través de
un pasaje común de la edificación, lo que con lleva a que al lado del
do minio de las secciones privativas exista un derecho accesorio sobre
los elementos comunes,2 que permite el adecuado uso y disfrute de las
secciones privativas. 

De la definición, y de lo antes mencionado, podemos señalar los tres
ele men tos que caracterizan a esta propiedad: a) el elemento material,
con formado por la pluralidad de secciones privativas que integran la
edi ficación o el con jun to de edificaciones; b) el elemento subjetivo,
conformado por la pluralidad de pro  pietarios de las secciones de domi-
nio privado que satisfacen a través de ellas sus necesidades de vivien-
da, de medios para generar sus propios ingresos, et cé tera; y, c) el ele-
mento jurídico-ideal, conformado por los enlaces que existen en tre las
secciones de propiedad exclusiva y las secciones de propiedad común,
así como los existentes entre los sujetos mediante las obligaciones y de -
rechos que se encuentran regulados en el reglamento interno, y que na -
cen por la titularidad que mantienen estos sobre las secciones
 privativas.
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comunes es un de re cho accesorio a cada sección de dominio exclusivo que corresponde

ejercerlo a cada propietario.



El reglamento interno 

El artículo 37 de la Ley y 126 del Reglamento establecen las modalida-
des in mobiliarias en las que puede recaer este régimen, las cuales son:
a) los edi fi cios de departamentos de uso residencial, comercial, indus-
trial o mixto; b) las quin tas; c) las casas en copropiedad; d) los centros
y galerías comerciales o cam pos feriales; y, e) otras unidades inmobi-
liarias con bienes comunes. 

Las edificaciones antes señaladas deben contar obligatoriamente con
un re glamento interno aprobado por el promotor o constructor de la
edi  ficación o, en su caso, por los propietarios de las secciones de pro-
piedad exclusiva (artículo 39 de la Ley). 

El reglamento interno es el negocio jurídico por el cual formalmen-
te se cons   tituye el régimen de propiedad exclusiva y propiedad co -
mún.3 El artículo 42 de la Ley señala lo que debe contener obligatoria-
mente el reglamento in ter no; lo que no significa, sin embargo, que este
no pueda incluir además otros te mas sobre la base de la autonomía pri-
vada, siempre que no sean contrarios a nor mas de orden público. En
tal sentido, el reglamento interno contiene los si guientes as pectos:

• La descripción de la edificación, que incluye la ubicación de esta
en tér mi nos municipales (calle, numeración, distrito), el nombre
de la edi fi ca ción (si es que lo tuviera), el número de pisos, de ser
el caso, etcétera. 

• La descripción de las secciones de propiedad exclusiva (número
o letra asignada, área, etcétera) y el uso o destino de dichas sec-
ciones, que pue den ser para uso de vivienda, comercial u otros.

• La determinación de los porcentajes de participación. A este ele -
men to se le puede definir como la expresión porcentual que co -
rresponde a cada pro pietario de una sección de propiedad ex clu -
siva sobre los bienes de pro piedad común, y se halla tomando
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primero no es otra co  sa que el acto de creación formal del régimen jurídico, mientras que

los segundos son el cuerpo nor ma ti vo que dota las reglas que voluntariamente establez-

ca el o los constituyentes, que permite el or de na mien to, tanto de las secciones de propie -

dad exclusiva como de las titularidades y de las conductas de los pro pie ta rios, donde se

re gulan los derechos, obligaciones, facultades, etcétera. Sin embargo, nuestra legislación

so  bre la materia no hace diferencia alguna entre lo que viene a ser el título constitutivo

y los estatutos, ambos se encuentran comprendidos en el reglamento interno, pero ello

no implica que dichos componentes se di fe ren cien al momento de constituir el régimen

de propiedad exclusiva y propiedad común. 



co  mo base el criterio adoptado en el reglamento interno.4 La fi -
jación de la cuota de participación es de enor me importancia, ya
que de ella se determina el monto que le corresponde a cada
pro  pietario sobre los gastos de los servicios comunes, la con ser -
va  ción, mantenimiento y administración de la edificación, y per-
mite tam bién concretar el quórum y las votaciones para la toma
de acuerdos en la junta de propietarios.

• La descripción de los bienes y zonas de propiedad común y ser-
vicios co mu nes.

• Los derechos y obligaciones de los propietarios. No está de más
señalar que desde el otorgamiento del reglamento interno, los
propietarios se en cuentran obligados recíprocamente a respetar
las reglas establecidas en él, las cuales lógicamente deben ser
com patibles con el régimen de pro pie dad exclusiva y propiedad
común.

• Señalar todo lo concerniente a las reglas y requisitos necesarios
pa ra la ce  lebración de las sesiones ordinarias y extraordinarias,
quórum, vo ta cio nes, acuerdos, facultades y otros temas de la jun -
ta de propietarios. 

No olvidemos que la normativa aplicable al régimen de propiedad
ex clu si va y propiedad común se encuentra jerárquicamente organizada
y, por tanto, exis te una relación de subordinación de aquellas normas
que son de rango infe rior con las que son de rango superior. Así, el re -
glamento interno no puede con te ner disposiciones que sean contrarias
a las normas imperativas de la Ley y del Reglamento, por lo que la auto-
nomía privada actúa como segunda fuente re gu la dora, estando subor-
dinada a las normas de orden público de la legislación de dicho
 régimen.

La junta de propietarios

El régimen de propiedad exclusiva y propiedad común debe contar no
so lo con un regla mento interno que regule la normatividad aplicable a
la edificación o conjunto de edi fi caciones, sino que además debe con-
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quier criterio que resulte razonable, co  mo puede ser el área ocupada de las secciones pri-

vativas, la ubicación de estas, etcétera.



tar con una junta de pro pie tarios que configura el órgano supremo de
decisión, conformado por todos los propietarios de las secciones pri-
vativas, contando con la representación con jun ta de estos (artículo 47
de la Ley y 145 del Reglamento).

La junta de propietarios es un ente que no goza de personería jurí-
dica (a pe sar de que es inscrita en la partida registral del predio matriz),
por lo que no se le debe confundir con los entes societarios y asociati-
vos, pues estos cuentan con el propósito sincero de constituir una so -
ciedad, lo que no llega a suceder del todo en la junta de propietarios,
donde el interés colectivo se centra en mantener y conservar los bienes
y zonas comunes, con el fin de que cada uno de los pro pie tarios pueda
ob tener el uso y goce de sus secciones de dominio exclusivo de la me -
jor forma posible. Sin embargo, no podemos negar que los propietarios
constituidos en junta cuenten con una cierta representatividad, que per-
mita, por ejemplo, elegir a un presidente, el que se encontrará investi-
do de las facultades procesales establecidas en los artículos 74 y 75 del
Código Procesal Civil (ar tí culo 150 del Reglamento).

Ahora bien, sin perjuicio de las facultades que establecen tanto la
Ley co mo el Reglamento, el o los constituyentes podrán establecer en
el reglamento in terno, en base a la autonomía privada, las facultades
con las que cuenta la jun ta de propietarios.

SUPUESTOS DE MODIFICACIÓN DEL REGLAMENTO INTERNO

Habiendo realizado una pincelada de los aspectos generales del régi-
men de pro piedad exclusiva y propiedad común, de donde se despren -
de la im por tancia del reglamento interno como fuente productora de
efec tos jurídicos, tanto de ca rác ter real como obligacional, pasaremos a
ana lizar los supuestos en que la junta de propietarios debe efectuar la
mo dificación del contenido del regla men to interno.

Variaciones de área en secciones de propiedad exclusiva

Es el caso que se produce cuando se realizan variaciones en el área de
las sec ciones de propiedad exclusiva por obras de remodelación, am -
plia  ción o de mo lición ejecutadas por su propietario (que cuente obvia-
mente con los permisos respectivos), que impliquen aplicar el criterio
adoptado en el reglamento interno para establecer los porcentajes de
participación en los bienes de dominio co mún, motivando el reajuste
de estos y, como consecuencia de ello, la mo di fi ca ción del reglamento
interno.
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Efectivamente, el segundo párrafo del artículo 142 del Reglamento se -
ña la que de realizarse variaciones en el área de las secciones de propie-
dad exclusiva, podrán reajustarse los porcentajes en la forma prevista en
el reglamento interno o, en su defecto, por acuerdo de la junta de propie -
ta rios. Es decir, que el re gla mento interno puede establecer que no es ne -
ce sario un acuerdo de la junta de pro pietarios para que se realice un rea-
juste de los porcentajes de participación sobre los bienes comunes, bas -
tan do para ello que el interesado o el presidente de la junta de propieta -
rios lo solicite. Sin embargo, de no pactarse dicha esti pu lación en el re -
gla mento interno, el reajuste, a nuestro entender, debe aprobarse por
acuerdo de la mayoría calificada de la junta de propietarios.

Acumulación, subdivisión y subsecuente independización de secciones
de propiedad exclusiva

Tanto la acumulación como la subdivisión son actos modificatorios so -
bre pre dios que se originan por el tráfico jurídico de estos que se efec -
túan por muy variados motivos, como por ejemplo la acumulación de
pre dios para la ins ta la ción de una estación de servicio o la subdivisión
de un predio en dos para que la hija recién casada del propietario cons-
truya su casa sobre una de las nuevas uni da des inmobiliarias.

Ahora bien, la acumulación viene a ser el acto registral (que se sus-
tenta en la concentración física o material de dos o más predios) que
consiste en agrupar en una sola partida registral dos o más inmuebles
inscritos en diferentes partidas registrales, a fin de constituir una nueva
unidad inmobiliaria, la que se inscribirá en una nueva partida registral,
cerrándose las partidas de los predios acumu la dos. 

En el artículo 64 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Pre-
dios (en adelante RIRP) se establecen los requisitos que debe cumplir to -
da acu mu la ción de predios urbanos, los cuales son los siguientes:

• Los predios que son materia de acumulación deben ser colindan -
tes y de ben pertenecer al mismo propietario.

• La solicitud de acumulación debe ser efectuada por el propieta-
rio con do mi nio inscrito, en el que conste su firma legalizada an -
te notario público. En dicha solicitud deben constar las partidas
re  gistrales de los predios que son materia de acumulación, el
área, linderos y medidas perimétricas de cada una de las unida-
des inmobiliarias que se desean acumular, así co mo el área, lin -
de  ros y medidas perimétricas de la nueva unidad in mo bi lia ria re -
sul tante de la acumulación.
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• Los planos de acumulación deberán estar suscritos por profesio-
nal com pe tente (arquitecto o ingeniero colegiado).

• El plano y los códigos catastrales de los predios que son materia
de acu mu lación, así como de la nueva unidad inmobiliaria, de -
ben ser emitidos por la oficina de catastro de la municipalidad
dis trital respectiva, salvo que dicha entidad edilicia no cuente con
catastro, caso en que se deberá pre sentar una constancia negati-
va de catastro (Decreto Supremo 002-89-JUS).

En la práctica profesional cada vez es más frecuente tramitar una acu -
mu  la ción de propiedades. Esto responde al incremento de las necesida-
des sociales y de las actividades económicas que se da en nuestro país;
así, por ejemplo, un in versionista compra los 20 inmuebles que confor-
man una manzana de una ur ba nización para que, luego de acumularlos,
la nueva unidad in mo bi liaria sea des tinada a la construcción de un con-
dominio de vivienda, sujeto al régimen de propiedad exclusiva y pro-
piedad común, o para la construcción de un centro co mercial que se
sujete al mismo régimen (siempre que la zoni fi ca ción lo permita, claro
es tá) o cuando una empresa que funciona en una oficina de un edificio
necesita comprar y acumular la oficina colindante, ya que el local que
tiene le resulta insuficiente para sus actividades empresariales.

Por otro lado, la subdivisión tiene como sustento aquel acto mate-
rial de se gregación de un predio urbano en dos o más unidades inmo-
biliarias, el cual se tramita ante el Departamento de Desarrollo Urbano
de la municipalidad respec ti va. A través de este acto material el propie -
tario se encuentra en aptitud de sa tis facer necesidades de muy variada
ín dole, como vender una de las unidades in mobiliarias resultante de la
sub división con el fin de transferirla a un tercero que desea adquirir di -
cha unidad inmobiliaria para destinarla a un local co mer cial, el que po -
drá usar el inmueble para tal fin si es que la normatividad urbanís ti ca
se lo permite (zonificación).

Este acto material debe tener como correlato (de ser un predio in -
ma tri cu lado) la independización, que es definida como aquel acto re -
gistral por el cual se abre una partida registral para cada unidad inmo-
biliaria resultante de una des mem bración de terreno, con edificación o
sin ella; o, como consecuencia de la inscripción de una edificación suje-
ta al régimen de propiedad exclusiva y pro piedad común (artículo 55
del RIRP).

Los requisitos que se deben cumplir para realizar una independiza-
ción de un predio urbano, con edificación o sin ella, se desprenden de
los artículos 56 y 57 del RIRP, y son los siguientes:  
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• Resolución municipal de subdivisión (autorización de carácter ur -
ba nís ti co para la segregación).

• Memoria descriptiva y planos donde se precise el área, linderos
y me di das perimétricas de la fracción materia de independización
como del área remanente.

• Planos y códigos catastrales conforme a lo dispuesto por el De -
creto Su pre mo 002-89-JUS. Si la municipalidad respectiva no
cuen ta con ca tas tro, es necesario obtener de ella la constancia
negativa de catastro.

• Solicitud de independización con firma legalizada del propietario
con de re cho inscrito. Si bien este requisito no se encuentra ex -
pre samente regu la do en los artículos antes glosados, en la prác-
tica la solicitud con firma legalizada del propietario con derecho
inscrito es solicitada por Registros Pú blicos. 

De la lectura de los artículos 55 y 57 del RIRP queda superada cual-
quier du da respecto de la posibilidad de realizar la subdivisión de un
pre dio urbano que contara con edificaciones, puesto que de ellos se
ad vierte que el acto registral de in de pendización que se basa en el acto
ma terial de desmembración de un predio, se puede efectuar indepen-
dientemente de que este cuente o no con edifica cio nes. 

El supuesto que nos interesa es aquel en el que se cuenta con edi -
fica cio nes, en la medida en que en el régimen de propiedad exclusiva
y propiedad co mún presupone normalmente la existencia de una edifi -
cación,5 el cual es el cen tro matriz de imputación de los derechos y
obli  gaciones que nacen de este ré gi men legal. 

En consecuencia, no existe ningún inconveniente que se efec túe la
subdi vi sión de una sección de dominio exclusivo, para la creación de
dos unidades in mobiliarias y que estas puedan ser independizadas re -
gistralmente, siempre y cuando se respete los supuestos de orden lógi-
co y normativo. 

Por ejemplo, el propietario de la oficina N 3, ubicada en el tercer pi -
so de un edificio, desea subdividirla y crear las oficinas 3-A y 3-B para
pos te rior men te transferir una de ellas a un tercero, lógicamente prime-
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ro el propietario deberá efectuar obras, como la construcción de la pa -
red que separe la oficina 3-A de la 3-B y las puertas de acceso de las
oficinas a la zona de propiedad común, para lo cual se necesitará obte-
ner la licencia de obra con el fin de efectuar di chas mo dificaciones, pa -
ra, posteriormente, inscribir en Registros Públicos la modi fi ca ción de la
fábrica y la correspondiente independización registral de ambas  ofi -
 ci  nas. 

Ahora bien, teniendo en cuenta lo antes señalado, podemos decir
que el ar tículo 44 de la Ley establece que los propietarios de secciones
de propiedad exclusiva se encuentran facultados para acumular, subdi-
vidir e independizar sus secciones de dominio privativo. Sin embargo,
esta facultad puede ser ejercida en la medida en que en el reglamento
interno no exista alguna restricción que im pida a los propietarios efec-
tuar actos modificatorios de sus secciones pri va ti vas.

La acumulación o la subdivisión de secciones de propiedad exclusi-
va im pli ca la modificación de los porcentajes de participación sobre los
bienes de do mi nio común,6 por lo que la determinación de aquellos se
hará sumando o res tando los porcentajes que correspondan a las sec-
ciones privativas que han sido ma teria de acumulación o subdivisión.
Es ta modificación de porcentajes con lle va la modificación del regla -
men to interno, ya que la asignación de las cuotas de participación se
en cuentra regulada en este documento. 

Sin embargo, debe tenerse presente que se puede efectuar la suma-
toria o de tracción de los porcentajes de participación, siempre que del
ac  to mo di fi ca torio la sección privativa resultante pueda ser pasible de
un aprove cha mien to in dependiente a través de una salida directa al ex -
terior o por medio de una zona co mún de la edificación, y que dicha
re distribución de los porcentajes de par ti ci pación no afecte los porcen-
tajes de las demás secciones de propiedad exclu si va. 

De lo antes mencionado podemos señalar como ejemplo el caso de
dos tiendas de una galería comercial que pertenecen a un mismo pro-
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pietario y se acumulen. En tal sentido, si cada tienda tenía un porcen-
taje de participación so bre los bienes de dominio común del 0,50 por
ciento, la nueva unidad in mo bi lia ria resultante del acto de acumulación
tendrá el 1,00 por ciento, sin que haya afectado la asignación de los
porcentajes de las demás tiendas que conforman la galería comercial.
De igual forma, si se subdivide en dos una tienda que tenía una cuota
de participación del 1,00 por ciento, cada nueva unidad inmobiliaria
tendrá una cuota de participación del 0,50 por ciento, sin que se afec-
te a las cuo tas de participación de las demás tiendas comerciales.

En la medida en que el acto de acumulación o subdivisión no afec-
ta las cuo tas de participación de los demás propietarios de las seccio-
nes de dominio exclu sivo, es posible que el propietario que ha efectua -
do la acumulación o sub di  visión notifique a la junta de propietarios pa -
ra que proceda a la modificación del reglamento interno, y que los gas-
tos que esta demande deberán ser asumidos por aquel (artículo 44 de
ley concordado con el artículo 142 del reglamento). Es de cir, a la junta
de propietarios solo le queda efectuar la modificación del re glamento
in terno y posteriormente inscribirla en Registros Públicos, salvo que en
el procedimiento de acumulación o subdivisión no se haya respetado
la nor ma tividad vigente, tanto de carácter urbanístico como las disposi-
ciones de orden municipal y/o que dichos actos modificatorios perjudi -
quen la seguridad y fun cio namiento de la edificación y/o afecten dere-
chos de los demás propietarios de las secciones de propiedad exclusi-
va o de terceros (artículo 133 del Regla men to).

Párrafos atrás señalamos como uno de los requisitos para efectuar la
agru pa ción registral que los predios (entiéndase como tal a las seccio-
nes privativas) ma teria de acumulación deben ser colindantes, pero esta
colindancia no debe ser total o significativa, basta que haya una míni-
ma colindancia para que se cumpla este requisito, lo que se busca es
la continuidad material, con el fin de que la re sul tante sea una nueva
uni dad inmobiliaria. Consideramos que esta continuidad material no so -
lo se puede realizar en un plano horizontal (como sería la acu mu la ción
de dos departamentos contiguos) sino que además se puede agrupar en
un plano vertical, y constituir una nueva unidad inmobiliaria que en
nues tro país de nominamos dúplex.7
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La colindancia se encontraría en el techo o suelo en común de las
dos sec ciones privativas. Sin embargo, para que se puedan acumular
dos secciones en un plano vertical es necesario que las obras por efec-
tuarse para la unión material no perjudiquen de ninguna forma los ele-
mentos comunes o estructurales esen cia les para la estabilidad de la edi-
ficación. Ahora bien, si las obras alterasen de alguna forma la volume -
tría, el estilo arquitectónico o el aspecto exterior de la sec ción privati-
va donde se ejecuta la obra o de la edificación matriz, el pro pie tario de -
berá obtener, de manera previa, la autorización de la junta de pro pie -
ta  rios, para lo cual deberá alcanzar a la junta toda la información y do -
cumen ta ción técnica, legal y administrativa de las obras para efectuar
pa ra que esta pue da realizar una correcta evaluación con el fin de to -
mar una adecuada decisión (se gundo párrafo del artículo 133 del Regla-
mento).

Transferencia de bienes de propiedad común desafectados

La Ley y el Reglamento denominan a este tema como transferencia de
bie  nes de propiedad común. Sin embargo, esta denominación no refle-
ja la verda de ra na tu raleza jurídica del acto, pues se trata de la enajena-
ción de bienes comu nes que previamente han sido desafectados para
tal finalidad. Si solo se efec tua ra la transferencia de bienes comunes sin
acordar previamente la desafectación, se tra taría de un acto carente de
validez, ya que, conforme señalamos ante rior mente, a cada sección de
dominio exclusivo le corresponde un derecho acce so rio sobre los bie-
nes de propiedad común, vinculación que surge de la asignación de la
cuota de participación sobre dichos bienes, la que resulta inseparable
de las sec ciones privativas al momento de su transferencia (artículo 132
del Re gla men  to). En este sentido, hablar de la transferencia de los bie-
nes de propiedad co mún sin expresar la previa desafectación de aque-
llos, es ir en contra de la pro pia naturaleza del régimen de propiedad
ex clusiva y propiedad común.

Ahora bien, en la doctrina se distinguen dos clases de elementos o
bienes comunes: los que lo son por esencia o naturaleza y los que lo
son por destino. Los primeros son inherentes al derecho de cada sec-
ción privativa, pues no solo per miten la existencia de la edificación o
conjunto de edificaciones, sino que per miten el uso y disfrute de dichas
secciones, estos son imprescindibles para la exis tencia del propio régi-
men de propiedad exclusiva y propiedad común. En cam  bio, los segun-
dos son aquellos que pueden ser susceptibles de un apro ve chamiento
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independiente, hasta el punto de que pueden ser independizados co -
mo secciones privativas, pero a los que se les ha establecido, a través
del regla men to interno, la calidad de elemento común con la finalidad
de que presten un me  jor servicio o utilidad a los propietarios de las sec-
ciones de propiedad exclu si va.

Existe un alto grado de relativismo respecto de lo que es común o
pri va ti vo, ya que, como hemos visto, el o los constituyentes del regla-
mento interno de for ma voluntaria establecen los elementos comunes
por destino. Y esto se evi den cia en el hecho de que el artículo 40 de
la ley establece una relación de bie nes que pueden tener la calidad de
comunes, lo cual dependerá de lo determinado en el reglamento inter-
no y de la modalidad inmobiliaria escogida para sujetarla al régimen de
propiedad exclusiva y propiedad común. Este tema se establece de for -
ma más clara en el artículo 134 del reglamento, que señala una relación
de bienes comunes intransferibles, salvo pacto en contrario establecido
en el regla men to interno.

Por lo antes expuesto, es claro que los bienes comunes por destino
son los que pueden ser desafectados para efectuar su transferencia a
terceros, no pu dién dose realizar lo mismo en el caso de los bienes
comunes por naturaleza, que al tener el carácter de inseparables e
intransferibles están destinados para el me jor uso y disfrute de las sec-
ciones de dominio exclusivo.

El artículo 43 de la Ley establece que para efectuar la transferencia
de bie nes comunes se necesita que esta sea aprobada por los dos ter-
cios de los votos de la junta de propietarios, pero para este acto de dis-
posición solo podrán votar (conforme lo señala el primer párrafo del
artículo 148 del Reglamento), los pro pietarios hábiles de las secciones
o sus representantes en nombre de ellos, aun cuando no integren la
junta de propietarios.

La autorización para transferir bie nes o zonas de propiedad común
se rá otorgada por la junta de propietarios, siempre que no contraven-
gan los parámetros urbanísticos y edificatorios, y las nor mas de edifica -
ción vigentes, no se perjudique las condiciones de seguridad y fun cio -
na  lidad de la edificación ni se afecte el derecho de las secciones de pro -
pie dad exclusiva o de terceros (artículo 135 del Reglamento). Además,
el men cio nado artículo 43 sanciona con nulidad la transferencia reali-
zada sin contar con la mayoría de los dos tercios.

Cabe indicar que la mayoría calificada señalada en el artículo 43 es
de or den público, ya que la Ley otorga a los bienes o zonas comunes
una protección es pecial, por lo que un reglamento interno no podría
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es tablecer una mayoría in fe rior a los dos tercios. Sin embargo, sí podría
establecer la unanimidad a fin de brindar una mayor protección a di -
chos bienes.

Ahora bien, tomado el acuerdo que autoriza la transferencia de un
bien de do minio común, este deberá ser notificado a los propietarios
de las secciones de propiedad exclusiva que no asistieron a la junta (se
entiende que de manera previa deben haber sido debidamente citados
a junta), aun cuando hubieran re nunciado a ella, mediante carta nota-
rial dirigida al domicilio señalado por ellos an te la junta.8 La notifica-
ción del acuerdo tomado por la junta permitirá a los pro pietarios de las
secciones privativas manifestar su discrepancia con el acuer do, en un
plazo de 20 días útiles contados a partir de dicha notificación, en ten -
dién dose esta discrepancia como una salvedad que permitirá, por ejem-
plo, a los propietarios afectados en el acceso a sus secciones privativas
impugnar el acuer do de transferencia de una zona común. Si los pro-
pietarios no manifiestan dis cre pancias quedarán vinculados9 a dicho
acuerdo. Una vez que transcurra el pla zo de 20 días útiles desde la noti-
ficación de la carta notarial o de la publicación (en el caso del propie-
tario con domicilio desconocido), se podrá ejecutar el acuerdo. 

Sin embargo, para transferir un bien de propiedad común es necesa -
rio ob tener previamente el acuerdo de la junta de propietarios, me dian -
te mayoría ca li fi cada que autorice desafectar o convertir el bien común
en uno de propiedad exclusiva para que a continuación la junta acuer-
de la transferencia de la nueva sección privativa. En consecuencia, po -
de mos inferir que en la junta pueden dar se dos supuestos: a) acordar
la desafectación del bien de propiedad común y la venta de este; o, b)
acordar la desafectación del bien de propiedad común y que se con-
vierta en un bien sujeto a un régimen de copropiedad, en que los pro -
pie ta rios no serán otros que los titulares de las demás secciones de pro-
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piedad exclu siva, por lo que la nueva sección privativa estará regulada
bajo las disposiciones sobre copropiedad del Código Civil.

En el primero de los supuestos no quiere decir que acordada la
trans  fe ren cia, no exista un intervalo de tiempo desde dicho acuerdo,
aunque sea desde un pla no intelectual en que el bien o zona común se
ha convertido jurídicamente en un bien de propiedad exclusiva cuya
titularidad recae en el conjunto de pro pie ta rios de las secciones de do -
minio privativo de la edificación. 

Sin embargo, del tenor del artículo 43 de la Ley, que a nuestro en -
ten der res ponde a razones pragmáticas, se desprende que la junta de
pro  pietarios cuen ta con facultad para transferir un bien común desa-
fectado siempre que el acuer do sea tomado por mayoría calificada,
norma que debe ser preferida por ser una norma especial que predomi -
na sobre las normas generales del Código Civil. 

Lo antes señalado permite, por ejemplo, evitar el caso en que la
apro bación de la transferencia por mayoría calificada no signifique que
se pueda transferir la integridad del bien, sino solo las cuotas ideales
de los copropietarios que apro baron su transferencia, pues los copro-
pietarios que se negaron al acuerdo de transferencia no enajenarían sus
cuotas ideales sobre el bien. En tal sentido, el com prador solo podría
ad quirir un porcentaje de cuotas ideales del bien, mas no la propiedad
ex clusiva de este, que como es evidente frustraría la transferencia y por
ende el tráfico jurídico del bien desafectado. Para evitar ello es que la
junta de propietarios, por el solo acuerdo de transferencia del bien co -
mún desafectado puede efectuar el acto de enajenación a favor del ad -
quirente. La junta será de bi da mente representada por su presidente,
que, como ya hemos señalado, por ley cuenta con las facultades de re -
presentación legal. 

Como consecuencia de la aprobación de la desafectación del bien
de pro pie dad común y de la transferencia de este, es imprescindible
efec tuar las mo di ficaciones de la descripción de los bienes o zonas co -
munes y de las secciones de dominio privativo, así como la redistribu-
ción de las cuotas de participación so bre los bienes de propiedad co -
mún, siempre que los criterios utilizados para la determinación de las
cuotas sean el de área techada u ocupada.

Ahora bien, dependiendo de la modalidad inmobiliaria que se suje-
te al ré gi men de propiedad exclusiva y propiedad común, puede darse
el caso de que el ad quirente del bien desafectado pueda integrarse o
no a un conjunto, y por lo tan to al régimen de propiedad exclusiva y
pro piedad común. Por ejemplo, en la mo dalidad de casas en copropie -
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dad puede suceder que un lote ubicado en el extremo del condominio,
que en un principio se iba a destinar para una cancha de tenis y en el
que no se haya construido ninguna obra, es fac ti ble que dicho lote sea
de safectado y transferido por la junta de propietarios a un tercero, y
este, a su vez, desee desvincularse jurídica y registralmente del condo-
minio, lo que se logrará mediante la subdivisión e independización del
lote. Pero también puede darse el caso de que el adquirente desee per-
manecer vinculado al condo mi nio, por lo que dicho lote será una uni-
dad exclusiva más del condominio, por lo que se deberán efectuar las
modificaciones de la descripción de las zonas y bie nes comunes y de
las secciones privativas, así como la redistribución de las cuotas de par -
ti cipación sobre los bienes de propiedad común.

Por otro lado, en el segundo de los supuestos, es decir cuando la
junta de propietarios desafecta un bien común para convertirlo en un
bien sujeto al ré gimen de copropiedad, lo que se busca es que en vez
de enajenarlo a un tercero, se arriende dicha sección hasta que la junta
decida darle un mejor uso o destino. Al haber sido desafectado deja de
ser común y es convertido en un elemento privativo, pero al no ser
enajenado a un tercero necesariamente de be cons ti tuir se un régimen de
co propiedad, donde los copropietarios serán los ti tulares de las demás
sec ciones exclusivas de la edificación, los cuales estarán su jetos a las
dis  posiciones establecidas en los artículos 969 y siguientes del Có digo
Civil. En ese sentido, se deberá modificar el reglamento interno, ya que
a la nueva unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva se le debe asig-
nar una cuota de parti ci pa ción sobre los bienes comunes y redistribuir
los demás porcentajes. Asimismo, luego de la independización, en la
par tida registral de la nueva sección privativa se debe inscribir la copro-
piedad resultante por la desafectación y la no trans fe ren cia del bien.

En la medida en que no se contravengan los parámetros urbanísti-
cos y edifica to rios, y las normas de edificación vigentes, ni se perjudi-
quen las condiciones de seguridad y funcionalidad de la edificación ni
se afecte el de re cho de las sec ciones de propiedad exclusiva o de ter-
ceros, podríamos dar como ejemplo de que se puede presentar en la
realidad relacionado con la trans fe ren cia de bienes comunes desafecta-
dos y la modificación jurídica de secciones pri vativas el caso que expo-
nemos a continuación:

En el piso 8 de un edificio de uso comercial existen los siguientes
ele men tos: a) dos secciones privativas denominadas oficinas 81 y 82; b)
zona común que comunica a ambas oficinas con el ascensor y a las es -
caleras comunes del edificio a través de una puerta; y, c) escaleras del
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edificio. El propietario de la oficina 81, que es un reconocido médico,
ad quiere la oficina 82 para acumularla a su consultorio con el fin de
constituir un centro médico (primera modificación del reglamento inter-
no que debe realizar la junta de propietarios por la suma to ria de las
cuotas de las oficinas 81 y 82). Sin embargo, al doctor le ha ido muy
bien y con el transcurrir del tiempo la nueva unidad inmobiliaria (acu-
mulación de las oficinas 81 y 82) no le permite atender a todos los pa -
cientes que él desea, así que tramita ante la junta de propietarios la de -
sa fectación y conversión de la zona común en dominio privativo para
adquirirla, con el fin de con vertirla en la recepción del centro médico,
es decir se convierte en otra sec ción de propiedad exclusiva que poste -
riormente es acumulada, con for mando una nueva unidad inmobiliaria,
constituida por las que fueron las oficinas 81 y 82, y la zona de do minio
común desafectada, las escaleras quedan como elemento común, pu -
dien do acceder a ellas por la puerta que se ubica en la ahora recepción
del centro mé dico, la modificación del reglamento interno estaría con-
formada por la nueva descripción de las zo nas comunes y de las seccio -
nes de propiedad exclusiva, la asignación de una cuota de participación
a la nueva sección de dominio exclu sivo, la que se conformará por la
sumatoria de la cuota de la zona común de sa fec tada con la cuota de
par ticipación de la sección resultante de la acu mu la ción de las oficinas
81 y 82 y los ajustes proporcionales de las cuotas de las demás seccio-
nes de dominio exclusivo.

Modificación de la cuota de participación

Hemos visto tres reglas especiales en que la junta de propietarios efec -
túa la mo dificación de la cuota de participación (no son las únicas, se -
gún la doc tri na), donde la necesidad de la modificación surge de las
nor mas que regulan las variaciones de área, la acumulación o subdivi-
sión de las secciones privativas y la transferencia de bienes comunes
desafectados.

Como hemos señalado, cuando se produce la variación del área de
una sec  ción de propiedad exclusiva, que implique aplicar el criterio uti-
lizado en el re glamento interno como el área techada u ocupada para
establecer los por cen tajes de participación sobre los bienes comunes,
producirá la redistribución de di chos porcentajes y motivará la modifi -
ca ción del reglamento interno.

De igual forma, para la acumulación o la subdivisión de secciones
de pro pie dad exclusiva, que tengan como criterio para la fijación de la
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cuota el de área techada u ocupada, se deberá efectuar la modificación
de los porcentajes de par ti cipación sobre los bienes de dominio común,
de tal modo que la determinación de las nuevas cuotas se hará suman-
do o restando los porcentajes que co rres pon dan a las secciones priva-
tivas que han sido materia de acumulación o sub di vi sión.

Esta modificación de porcentajes lleva, como hemos señalado, a la
mo  di ficación del reglamento interno, ya que la asignación de las cuo-
tas de parti ci pa ción se encuentra regulada en este documento. Es pre-
ciso reiterar que esta su ma toria o detracción de los porcentajes de par -
ti ci pación se podrá realizar en la medida en que en el acto modificato-
rio la sección privativa resultante pueda ser pasible de un aprovecha-
miento independiente a través de una salida directa al exterior o por
medio de una zona común de la edificación, y que dicha redis tri bución
de los porcentajes de participación no afecte los porcentajes de las de -
más secciones de propiedad exclusiva.

Asimismo, tenemos la regla especial para la modificación de cuota en
ca so de desafectación de bienes comunes, donde hemos indicado que
no en to dos los casos se requiere la modificación de la cuota, puesto que
cuando se trans  fie re a un tercero un bien de propiedad común desafec-
tado y este se desvin cula del conjunto donde estaba inmerso mediante la
subdivisión e indepen dización re gis tral a favor del adquirente, el bien
común, por ser tal, no tenía asignada una cuo ta de partici pación y al des-
ligarse del conjunto no es necesario asignarle cuota  alguna.

Caso contrario sucede cuando se crea una nueva unidad inmobilia-
ria exclu  siva por desafectación, que es transferida e integrada al con-
junto y por en de al régimen de propiedad exclusiva y propiedad co -
mún, o también cuando es te bien de dominio común desafectado no
es transferido a tercero, sino que se con vierte en una sección de propie -
dad exclusiva, donde se constituirá un ré gi men de copropiedad entre
los propietarios de las demás secciones de propiedad exclusiva.

Sin embargo, ni la ley ni el reglamento han establecido una regla ge -
neral que indique cuál es el porcentaje que necesita la junta de propie -
ta rios para mo di ficar la cuota de participación en casos distintos a los
su puestos especiales, donde hemos señalado, por ejemplo, que para el
caso de acumulación o sub di vi sión existe el deber de la junta de pro -
pie tarios de modificar la cuota de par ti ci pa ción, siempre que dichos ac -
tos no afecten las cuotas de participación de los demás propietarios de
las secciones de dominio exclusivo, y para el caso de trans ferencia de
bie nes o zonas comunes desafectadas se necesita los dos tercios de los
votos de la junta de propietarios.
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En consecuencia, nos encontramos ante un vacío legal que no exis -
tía en el derogado régimen de propiedad horizontal, ya que en el inci-
so e) del artículo 22 del Reglamento del Decreto Ley 22112, se estable -
cía que para modificar el re glamento interno se necesitaba la aproba-
ción de las dos terceras partes de los vo tos de los propietarios incorpo -
rados a la junta, salvo que se tratase de la mo di ficación de los porcenta -
jes de participación, en que se requería unani mi dad, considerando aún
a los propietarios no incorporados. Finalmente, dicho inciso señalaba
que la modificación no podía afectar los derechos legítimos de un pro -
pie tario.

Al respecto, la jurisprudencia registral ha señalado lo siguiente: 

… en tal sentido, y estimando que la nueva legislación so bre pro pie -
dad exclusiva y común no se ha reproducido una norma como la
con tenida en el literal e) del artículo 22º del Re gla men to del Decre-
to Ley Nº 22112 —Pro pie dad Horizontal—, y que pa ra obtener mayoría
ca lificada se requiere por lo general contar con el voto conforme de
cuan do menos los propietarios de seccio nes de propiedad exclusiva
que representen los dos tercios de las par ti cipaciones de los bienes
comunes … (artículo 148º del Reglamento de la Ley Nº 27157), no
se puede demandar una ni midad de todos los propietarios del
 edificio…10

En consecuencia, la jurisprudencia registral ha llenado el menciona-
do va cío legal, estableciendo el criterio de que se necesita una mayoría
ca lificada pa ra que la junta de propietarios pueda modificar las cuotas
de participación. 

Modificaciones del reglamento interno que no impliquen modificación
de la cuota de participación

Finalmente, nos estamos refiriendo al caso en el que la junta de pro pie -
tarios quiera modificar alguna cláusula del reglamento interno que no
in volucre una modificación de la cuota de participación; por ejemplo,
que se modifique el te  nor de una cláusula del reglamento interno de
un edificio donde se prohíbe criar animales, a fin de que los ocupan-
tes de las secciones privativas lo puedan hacer. 

De igual forma que en el anterior punto, nos encontramos ante un
vacío le gal, puesto que ni la Ley ni el Reglamento establecen cuál es la
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mayoría ne ce saria para efectuar una modificación de este tipo en el
reglamento interno. 

El inciso e) del artículo 13 del reglamento interno modelo, el cual
fue apro bado por la Resolución Viceministerial 004-2000-MTC, del 8 de
octubre del 2000, estipula que la aprobación y la modificación de un
re glamento interno pueden efectuarse por mayoría calificada, salvo en
los casos de variación y rea juste de los porcentajes de participación. Sin
embargo, el artículo 39 de la Ley establece que el reglamento interno
es aprobado por el promotor o constructor, o, en su caso, por los pro-
pietarios con el voto favorable de más del 50 por ciento de los por-
centajes de participación.

En consecuencia, consideramos que esta mayoría es la que debe re -
gir pa ra la modificación del reglamento interno que no signifique una
modificación de la cuota de participación. Sin perjuicio de que el o los
constituyentes, sobre la base de la autonomía privada, establezcan que
para modificar el reglamento in terno se requiera mayoría calificada o la
unanimidad. Sin embargo, pensamos que establecer la unanimidad re -
sul taría contraproducente, solo basta pensar lo difícil que resultaría ob -
te ner esta en una galería comercial para la modificación del reglamen-
to interno. 
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