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Ordenanza que aprueba el Reglamento de uso de bienes comunes y de las áreas públicas o de uso público en los conjuntos residenciales de agrupamiento de viviendas multifamiliares de interés social en el distrito

Ordenanza N.° 663-MSB

San Borja, 28 de junio del 2021

El alcalde de San Borja

Por cuanto:

El Concejo de la Municipalidad Distrital de San Borja

Vistos; en la XIII-2021 Sesión Ordinaria de Concejo de fecha de 28 de junio del 2021, el Dictamen N.° 019-2021-MSB-CAL de la Comisión de Asuntos Legales, el Dictamen N.° 019-2021-MSB-CER de la Comisión de Economía y Rentas y el Dictamen N.° 006-2021-MSB-CDU de la Comisión de Desarrollo Urbano, proponiendo al Pleno del Concejo aprobar la propuesta de ordenanza que aprueba el Reglamento de uso de bienes comunes y de las áreas públicas o de uso público en los conjuntos residenciales de agrupamiento de viviendas multifamiliares de interés social en el distrito de San Borja; y,

Considerando:

Que, de conformidad con el artículo 194 de la Constitución Política del Perú, en concordancia con lo dispuesto en el Artículo II del Título Preliminar de la Ley Orgánica de Municipalidades Ley N.° 27972 y modificatorias, establece que las municipalidades provinciales y distritales son órganos de gobierno local, los cuales tienen autonomía política, económica y administrativa en los asuntos de su competencia, radicando dicha autonomía en la facultad de ejercer actos de gobierno administrativos y de administración, con sujeción al orden jurídico;

Que, de acuerdo con lo establecido en el artículo 195 de la Constitución Política del Perú, los gobiernos locales tienen la competencia para crear, modificar y suprimir contribuciones, tasas, arbitrios, licencias y derechos municipales, conforme a ley;

Que, el inciso 8) del artículo 9° de la Ley N.° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades, señala que corresponde al Concejo Municipal, entre otras: “Aprobar, modificar o derogar las ordenanzas y dejar sin efecto los acuerdos”;
Que, el artículo 40 de la Ley N.° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades, establece que: “Las ordenanzas de las municipalidades provinciales y distritales, en la materia de su competencia, son las normas de carácter general de mayor jerarquía en la estructura normativa municipal, por medio de las cuales se aprueba la organización interna, la regulación, administración y supervisión de los servicios públicos y las materias en las que la municipalidad tiene competencia normativa. Mediante ordenanzas se crean, modifican, suprimen o exoneran, los arbitrios, tasas, licencias, derechos y contribuciones, dentro de los límites establecidos por ley. (...)”;

Que, con Oficio N.° 01-2020/Aprolim-CD (Correspondencia N.° 547-2020 de fecha 10 de enero de 2020), el Consejo Directivo de la Asociación de Propietarios de las “Torres de Limatambo” - Aprolim, solicita al alcalde de la municipalidad, la aclaración y corrección de la Ordenanza N.° 634-MSB la misma que deroga la Ordenanza N.° 128-98-CDSB-C;

Que, con Informe N.° 067-2020-MSB-GM-GDUC de fecha 11 de noviembre de 2020, la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro comunica a la Oficina de Asesoría Jurídica que con Informe N.° 020-2020-MSB-GM-GDUC/jscg de fecha 11 de noviembre de 2020 emitido por el coordinador en Catastro y Sistemas de Información Geográfica, se concluye que dentro del distrito de San Borja existen dos conjuntos habitacionales de vivienda de interés social; que lo establecido en la Ley N.° 27157 - Ley de Regularización de Edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común, únicamente sería aplicable a las edificaciones multifamiliares construidas en su propio lote y las áreas comunes que forman parte de las mismas, más no a las áreas que circundan cada edificación y que se encuentran fuera de los límites del lote respectivo, ya que dichas áreas tienen la condición de áreas de uso público;

Que, mediante Memorándum N.° 166-2020-MSB-GM-OIUDE de fecha 09 de diciembre de 2020, la Oficina de Innovación y Desarrollo Económico indica que el Concurso de ideas para el diseño de los espacios públicos de la Supermanzana Torres de Limatambo tenía como objetivo mejorar de manera integral los espacios públicos, optimizando los espacios vehiculares, entre otros; sin embargo, se hace necesario emitir una nueva ordenanza que permita reemplazar o mejorar la derogada Ordenanza N.° 128-98-CDSB-C. Asimismo solicita a la Oficina de Asesoría Jurídica elabore el proyecto de dicha ordenanza;

Que, con Informe N.° 20-2021-MSB-OAJ de fecha 13 de enero del 2021, la Oficina de Asesoría Jurídica eleva informe a la Gerencia Municipal, opinando que es viable legalmente poner en conocimiento del Concejo Municipal el proyecto de ordenanza municipal y su exposición de motivos;
Que, mediante Memorándum N.° 16-2021-MSB-GM/OEISG de fecha 26 de enero del 2021, la Oficina de Ética, Integridad y Sistemas de Gestión informa a la Secretaria General, que no considera pertinente incluir la cláusula anticorrupción en el proyecto de ordenanza propuesto;
Que, con Informe N.° 65-2021-MSB-OAJ de fecha 15 de febrero del 2021, la Oficina de Asesoría Jurídica informa a la Secretaria General, que se reformuló el contenido del artículo correspondiente al cuadro de infracciones, cuyo texto de la descripción de la infracción es la siguiente: “Por incumplir las prohibiciones contenidas en los incisos a), b), c), d), e), f), g) y h) del artículo 14 de la ordenanza propuesta”. Asimismo, precisa que mediante el artículo 247 y 248 del Decreto Supremo N.° 004-2019-JUS que aprueba el TUO de la Ley N.° 27444; y la Ley N.° 27972 - Ley Orgánica de Municipalidades, se le atribuye a la municipalidad la potestad sancionadora y la consiguiente previsión de las consecuencias administrativas que a título de sanción son posibles de aplicar a un administrado;

Que, con Informe N.° 022-2021-MSB-GM-GDUC de fecha 08 de abril del 2021 la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro comunica a la Gerencia Municipal eleva Informe N.° 053-2021-MSB-GM-GDUC/jscg de fecha 06 de abril del 2021 con lo opinado por el coordinador en Catastro y Sistemas de Información Geográfica, entorno a la propuesta de ordenanza;

Que, con Memorándum N.° 93-2021-MSB-OIUDE de fecha 05 de mayo del 2021, la Oficina de Innovación Urbana y Desarrollo Económico opina favorablemente por la aprobación de la propuesta de ordenanza cuya finalidad es aprobar el reglamento de uso de bienes comunes y de las áreas públicas o de uso público en los conjuntos residenciales de agrupamiento de viviendas multifamiliares de interés social en el distrito de San Borja, la misma que cumple con una finalidad acorde a la política institucional recogida en el PEI 2020-2023 de la Municipalidad de San Borja;

Que, con Informe N.° 205-2021-MSB-OAJ de fecha 17 de mayo del 2021, la Oficina de Asesoría Jurídica, teniendo en consideración los informes emitidos por las unidades orgánicas que tienen que ver con los aspectos relacionados con el uso de las áreas que constituyen espacios públicos; considera legalmente viable se ponga a consideración del Concejo Municipal, el proyecto de ordenanza municipal y su exposición de motivos para su aprobación, por encontrarse conforme al marco legal vigente y adecuarse a las disposiciones estipuladas en la Ley N.° 27157, Ley de Regularización de Edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad común; por lo que, recomienda derivar los actuados administrativos a la Secretaría General a fin de que sea puesto en conocimiento del concejo municipal, para su aprobación correspondiente de conformidad a la facultad establecida en el numeral 8) del artículo 9° y artículo 40 de la Ley N.° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades;

Estando a lo expuesto, y de conformidad con lo establecido en numeral 8. del artículo 9° y artículo 40 de la Ley N.° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades, el Concejo Municipal, con el voto en contra del regidor Mariano Jesús Marquina Ulloa, por mayoría, y con la dispensa de trámite de lectura y aprobación del acta aprobó la siguiente:

Ordenanza que aprueba el Reglamento de uso de bienes comunes y de las áreas públicas o de uso público en los conjuntos residenciales de agrupamiento de viviendas multifamiliares de interés social en el distrito de San Borja

Capítulo I - Generalidades

Artículo 1°.- Finalidad. La presente ordenanza tiene como finalidad coadyuvar a la gestión de las asociaciones y/o las juntas de propietarios de las unidades inmobiliarias en las que coexistan secciones de propiedad con bienes y/o servicios comunes.

Artículo 2°.- Alcance. La aplicación de la presente ordenanza alcanza a todas aquellas unidades inmobiliarias de: “Edificios de departamentos de uso residencial (conjuntos habitacionales de vivienda) que cuentan con bienes y/o servicios comunes”.

Artículo 3°.- Definiciones.
a) Departamento en edificio: Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva para uso residencial, comercial, industrial o mixto, ubicadas en una edificación de más de un piso que cuenta con bienes y servicios comunes.

b) Área techada: El área encerrada por el perímetro de la proyección de los techos con cualquier tipo de cobertura, sobre el plano del piso. Incluye los muros, los aleros y los espacios con dobles o mayores alturas, y excluye la proyección de vigas, cornisas, jardineras y otros elementos arquitectónicos elevados que no constituyen techos.

c) Área libre: Superficie de terreno donde no existen proyecciones de áreas techadas. Se calcula sumando las superficies comprendidas fuera de los linderos de las poligonales definidas por las proyecciones de las áreas techadas sobre el nivel del terreno, de todos los niveles de la edificación y hasta los límites de la propiedad.

d) Edificaciones: Obra de carácter permanente, cuyo destino es albergar actividades humanas. Comprende las instalaciones fijas y complementarias adscritas a ella.

e) Bienes de uso común: Son todos los señalados en el artículo 134 del TUO del Reglamento de la Ley N.° 27157, aprobado por D. S. N.° 035-2006-Vivienda de fecha 08-11-2006 y los que se señalen como tales en el reglamento interno. Sobre éstos, cada sección de uso exclusivo ejerce un derecho de participación a través del porcentaje determinado en el Reglamento Interno, el cual queda finalmente inscrito en su Partida Registral. Estos bienes comunes conjuntamente con las secciones de propiedad exclusiva, conforman la edificación matriz ejecutada sobre lote propio siendo ambas, propiedad privada.

f) Áreas públicas o de uso público: Son todas aquellas que circundan los edificios multifamiliares edificados sobre lotes propios y que se encuentran fuera de los límites de estos últimos; que, a manera de ejemplo, para el caso del Conjunto Habitacional Limatambo son pistas, veredas, estacionamientos, parques y jardines y, para el caso de la Urb. Torres de San Borja son los jardines, plazas, parqueos, veredas y vías peatonales y vehiculares.

Artículo 4°.- Régimen de propiedad exclusiva y propiedad común. Es el régimen jurídico que supone la existencia de una edificación o conjunto de edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio común.

Artículo 5°.- Bienes que tienen la condición de áreas de uso público. En los edificios de departamentos de uso residencial (conjuntos habitacionales de vivienda), los bienes que tienen la condición de áreas de uso público son: pistas, veredas, parques, jardines, plazas, vías peatonales y vehiculares; así como las áreas que circundan cada edificación y que se encuentran fuera de los límites del lote respectivo.

Artículo 6°.- Bienes comunes que la asociación y/o la junta de propietarios pueden reglamentar su uso. Son las edificaciones multifamiliares construidas en su propio lote y las áreas comunes que forman parte de las mismas, como pueden ser: el terreno donde se encuentra edificada, los pasadizos, escaleras, parqueos vehiculares, pozos de iluminación, pozos de ventilación, los techos, y cualquier otro bien común, que no sean las áreas que circundan cada edificación y que se encuentran fuera de los límites del lote respectivo.

Capítulo II - Bienes, servicios y gastos comunes

Artículo 7°.- Bienes comunes intransferibles. Son bienes comunes intransferibles:

a) El terreno sobre el que está construida la edificación que tiene dos o más secciones de propiedad exclusiva, salvo que sobre él se constituya derecho de superficie.

b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demás elementos estructurales esenciales para la estabilidad de la edificación, siempre que sirvan a dos o más secciones.

c) Los pasajes, pasadizos, escaleras, porterías, áreas destinadas a la instalación de equipos y en general, vías y áreas de circulación común.

d) Los ascensores y montacargas, salvo los propios de una sección de propiedad exclusiva.

e) Las obras decorativas exteriores a la edificación o ubicadas en ambientes de propiedad.

f) Los locales destinados a servicios comunes tales como portería, guardianía y otros.

g) Los jardines y los sistemas e instalaciones para agua, desagüe, electricidad, eliminación de basura y otros servicios que no estén destinados a una sección en particular.

h) Los sótanos y azoteas, salvo que en los títulos de propiedad de las secciones aparezcan cláusulas en contrario.

i) Los sistemas de instalaciones para agua, desagüe, electricidad, eliminación de basura y otros servicios que no estén destinados a una sección en particular.

j) Los patios, pozos de luz, ductos de ventilación o de instalaciones, salvo los propios de una sección de propiedad exclusiva.

k) Los estacionamientos exigidos reglamentariamente.

l) Aquellos que se señalen como tales en los estatutos, en los acuerdos de la asociación y/o en el reglamento interno.

Artículo 8°.- Servicios comunes. Son servicios comunes, entre otros:

a) La limpieza, conservación y mantenimiento de las áreas y ambientes comunes, instalaciones sanitarias y eléctricas de uso común, y en general de cualquier otro elemento de los bienes comunes. Esto incluye la reparación y/o reposición de los bienes o de sus partes.

b) La administración de la edificación.

c) La guardianía, la jardinería y portería.

d) Los servicios de vigilancia y seguridad de la edificación en conjunto.

e) La eliminación de residuos sólidos.

f) La administración de las playas de estacionamiento.

g) Los demás que acuerde la Asociación y/o la Junta de Propietarios.

Artículo 9°.- Gastos comunes.

9.1. Son gastos comunes, entre otros:

a) Todos los ocasionados por el mantenimiento de los servicios comunes indicados en el artículo anterior, cargas, responsabilidades y, en general, cualquier gasto que no sea susceptible de individualización.

b) Cualquier otro extraordinario acordado por la asociación y/o la junta de propietarios.
9.2. El pago de los gastos comunes, se efectuará de acuerdo con los porcentajes establecidos en los estatutos, los acuerdos de la asociación y/o reglamento interno, teniendo en cuenta criterios de uso, espacio ocupado, demanda de servicios, el número de personas que ocupan las secciones, la ubicación o accesibilidad de las mismas, porcentajes que no son necesariamente iguales a los de participación en el dominio de los bienes comunes.

Artículo 10.- Reglas sobre el uso temporal de las zonas de parqueo vehicular.

10.1. Las áreas circundantes a cada edificación son áreas de uso restringido al usufructo común de los propietarios o inquilinos de las secciones de dominio exclusivo.

10.2. En las zonas de parqueo vehicular circundante a cada edificación y que se encuentran fuera de los límites del lote respectivo, no se permitirá señalización alguna, ni colocar carteles con el número de sección de dominio exclusivo o la placa del vehículo del propietario.

10.3. La distribución de los cupos en las zonas de parqueo vehicular será asignado para uso temporal por las asociaciones y/o juntas de propietarios, con el voto aprobatorio de más del setenta y cinco por ciento (75%) de la totalidad de los propietarios legitimados pertenecientes a la asociación y/o junta de propietarios.
10.4. En las zonas de parqueo vehicular se permitirá el estacionamiento de vehículos automotores de la categoría automóviles o camionetas Station wagon y pick up.

10.5. La junta de propietarios y/o la asociación de cada edificación, según corresponda, asignarán para uso temporal los cupos en las zonas de parqueo vehicular a los propietarios que lo soliciten, teniendo en cuenta los siguientes criterios de evaluación:

a) El solicitante debe ser miembro de la asociación y/o junta de propietarios.
b) El solicitante podrá participar de la asignación (para uso temporal) de un cupo en la zona de parqueo vehicular, excluyentemente, cuando: Sea propietario de un vehículo automotor o cuando algún familiar residente en su vivienda posea vehículo automotor.

c) De acreditarse déficit de cupos en las zonas de parqueo vehicular, se respetarán los principios de un cupo por solicitante y el de antigüedad en el uso temporal del bien.

d) Dependerá de la asociación y/o la junta de propietarios la asignación (para uso temporal) de dos o más cupos en las zonas de parqueo vehicular, si el caso lo amerita, quedando salvaguardado el derecho de preferencia en el supuesto que a futuro cualquier propietario de sección de dominio exclusivo cumpla con el literal b) del presente numeral.

10.6. Los estacionamientos en áreas de uso público ubicados en zonas aledañas a los edificios, serán sujetos de fiscalización por parte de la autoridad administrativa, siendo pasibles de la imposición de las sanciones administrativas por la comisión de infracciones que correspondan, previo informe de la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro, aplicándose lo dispuesto en el Capítulo VI de la presente ordenanza.

10.7. Asimismo, se precisa que en los supuestos en que los administrados hagan uso indebido de las áreas de uso público como las zonas de parqueo vehicular antes mencionadas, y cuyo vehículo de su propiedad interrumpa la libre circulación, estos serán removidos y conducidos al Depósito Municipal Vehicular de la Municipalidad de San Borja, de conformidad con lo regulado en el inciso g) del artículo 5° de la Ordenanza 616-MSB, Ordenanza que prohíbe dejar vehículos abandonados o que interrumpan la libre circulación en la vía pública del distrito.

Capítulo III - De las prohibiciones

Artículo 11.- Se prohíbe lo siguiente:

a) Habilitación de espacios para tendal o lavandería en las áreas de uso común.

b) Alquiler de los aires para instalación de anuncios.

c) Cercar y/o enrejar áreas de jardín y parqueos vehiculares, privatizándolos.

d) Tender ropa en las ventanas y/o parapetos de escaleras o barandas, que afecten el ornato.

e) Alquilar espacio o cupo de parqueo y/o guardar vehículos de terceros que no residan en el lugar.

f) Utilizar los espacios públicos como zona de depósito para autos en desuso.

g) Cualquier uso indebido de las áreas de uso público.

Capítulo IV - Asociaciones de propietarios

Artículo 12.- Disposiciones generales respecto a las asociaciones. La constitución, estatutos, órganos de gobierno, convocatoria, quorum, y demás disposiciones referidas a la asociación, se regula de conformidad a lo estipulado en el Titulo II de la Sección Segunda del Libro I del Código Civil Peruano.

Capítulo V - Junta de propietarios

Artículo 13.- Disposiciones generales respecto a la Junta de Propietarios. La constitución, reglamento interno, convocatoria, quorum, y demás disposiciones referidas a la Junta de Propietarios, se regula de conformidad a lo estipulado en los títulos V, VI y VII de la Sección Primera del Decreto Supremo N.° 035-2006-Vivienda que aprueba el Texto Único Ordenado del Reglamento de la Ley N.° 27157, Ley de regularización de edificaciones, del procedimiento para la declaratoria de fábrica y del régimen de unidades inmobiliaria de propiedad exclusiva y de propiedad común.
Capítulo VI - De las sanciones

Artículo 14.- Infracciones por el uso indebido de los espacios de uso público. La comisión de faltas por contravención a las normas reguladas en el “Capítulo III - De las prohibiciones” de la presente ordenanza, será sancionado a través del procedimiento administrativo sancionador regulado por la Ordenanza Municipal N.° 589-MSB (que aprueba el Régimen de Aplicación de Sanciones Administrativas y Cuadro de Infracciones Administrativas de la Municipalidad de San Borja) concordante con el TUO de la Ley N.° 27444, aprobado por D. S. N.° 004-2019-JUS.

La solución de controversias será mediante conciliación extrajudicial, de conformidad con el inciso a) del artículo 156 del Decreto Supremo N.° 035-2006-Vivienda que aprueba el Texto Único Ordenado del Reglamento de la Ley N.° 27157 - Ley de Regularización de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fábrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Común.

Artículo 15.- Incorporar el siguiente código de infracción en el Cuadro de Infracciones y Sanciones Administrativas contenido en la Ordenanza Municipal N.° 589-MSB, el cual regirá a partir de la entrada en vigencia de la presente Ordenanza:

	Código
	Descripción de la infracción
	Gradualidad
	Multa %
	Medida correctiva
	Base legal especifica

	M-007
	Por incumplir las prohibiciones contenidas en el artículo 11 de la Ordenanza 663-MSB.
	Leve
	25 % de la UIT
	Retiro y/o internamiento de vehículo y/o ejecución restitución
	Ley N.° 27972 (Art. 46) D. S. N.° 004-2019-JUS (Art. 247)


Disposiciones Transitorias y Finales

Primera.- Retirar el Cuadro de Infracciones y Sanciones Administrativas contenido en la Ordenanza Municipal N.° 589-MSB, las infracciones signadas con los códigos M-001, M-002 y M-003.

Segunda.- En todo lo no previsto en la presente ordenanza, se aplicarán las disposiciones contenidas en el TUO de Ley N.° 27444, aprobado por D. S. N.° 004-2019-JUS, en lo que corresponda.

Tercera.- Otórguese, un plazo máximo de noventa (90) días hábiles para que las asociaciones de propietarios y/o juntas de propietarios se adecuen a las disposiciones contenidas en la presente ordenanza.
Cuarta.- Deróguese toda norma que se oponga a lo dispuesto en la presente ordenanza.

Por lo tanto:

Regístrese, comuníquese, publíquese y cúmplase.

Carlos Alberto Tejada Noriega

Alcalde
Documento publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 1 de agosto del 2021.
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