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JOSE DANIEL WILLIAMS ZAPATA
Presidente dal Congresa de la Repdblica
Presante. -

Tenemos el agrado de dirigirnos a usted, de conformidad con lo dispuesto
por el articulo 104" de la Constitucion Politica del Perd, con la finalidad de
comunicarie que, al amparo de las facultades legislativas delegadas al Poder
Ejecutiva mediante Ley N® 31696, y con &l voto aprobatorio del Consejo de
Ministros, se ha promulgado &l Decreto Legislativo N° 1568, Decreto Legislativo
del Régimen de la Propiedad Horzontal,

Sin otro particular, hacemos propicia la oportunidad para renovarle los
sentimientos de nuestra consideracion.

— Atertaments, T
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CHMA ERCILIA BOLUARTE ZEGARREA VICENTE F O FERNANDEZ
Presidenta de la Repdblica Ministro digl Interigr

Encargado del Despache da |a Presidencia
del Consejo da Ministros
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En aplicacion de lo dispuesto en el Inc. b) del articulo
?0° del Reglamento del Congreso de la Republica:
para su estudio pase el expediente del Decreto
Legislativo N° 1548 a la Comision de CONSTITUCIGN ¥
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N* 1563
DECRETO LEGISLATIVO DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

LA PRESIDENTA DE LA REPUBLICA
POR CUANTO:

Que, el Congreso de la Repdblica, mediante la Ley N® 31886, Ley que delega
en el Poder Ejecutivo la facultad de legislar en materia de reactivacion economica y
modernizacion de la gestion del Estado, ha delegado en ol Poder Ejecutivo, por &l
plazo de noventa dias calendaric, la facultad de legislar sobre las materias
enumeradas an &l articulo 2 da la citada Ley,;

Que, el literal |) del numeral 2.2 del articulo 2 del citado dispositive, establecs la
facultad de actualizar el marco normative referide al Régimen de Unicades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comin regulade por el Titulo Il
de la Ley N° 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria da Fabrica y del Regimen de Unidades Inmaobiliarias de Propiedad
Exclusiva y de Propiedad Comiin, a fin de adecuarlo a las nuevas necesidades de las
viviendas multifamiliares y en general de las edificaciones;

Que, de acuerdo a la Ley N® 30156, Ley de Organizacién y Funciones del
Ministerio de \ivienda, Construccion y Saneamiento, &l citado Ministerio es el organo
rector de las politicas nacionales y sectoriales, entre otras materias, en vivienda:

Clue, en ese conlexto y considerando que existen nuevas necesidades de las
viviendas multifamiliares y, en general de las edificaciones gue esten bajo el régimen
de la propiedad horizonial, resulta necesario actualizar el marco narmativo referido al
Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun
regulado en la citada Ley N° 27157,

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la Constitucién Politica
del Perd y en el literal j) del numeral 2.2 del articulo 2 de la Ley N® 31686, Ley que
delega en el Poder Ejecutivo la facultad de legislar en materia de reactivacion

13\' econdémica y medernizacion de la gestion del Estado.

Con el voto aprobatorio del Consejo de Ministros; y
Con cargo a dar cuenta al Congreso de |a Repiblica;

Ha dado el Decreto Legislativo siguiente:
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DECRETO LEGISLATIVO DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |
DISPOSICIOMES GEMERALES

Articulo 1.- Objeto

El presente Decreto Legislativo tiene por objeto regular el régimen de la
propiedad horlzontal en el que existen unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
que se caracterizan por compartir bienes y servicios comunes.

Articulo 2.- Finalidad

El presente Decréto Legislativa tiene por finalidad fomentar una adecuada
convivencia entre los/as propletarios/as de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva gue conforman edificaciones que por compartic bienes y senvicios comunes
requisren implementar al régimen de la propiedad horizental confribuyende a una
mejor gestion y aprovechamiento de la edificacion en su conjunto.

Articulo 3.- Ambito de aplicacién

El presente Decreto Legislativo es de aplicacidn a nivel nacional sobre
adificaciones en las que existen unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que
comparten blenes y servicios comunas, en las cuales es necesario implementar el
regimen de la propiedad horizontal.

) CAPITULO Il
REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 4.- Definicion

La propiedad horizontal es el régimen juridico en el que existen unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva, que se caracterizan por compartir bienes y
SEMVICIOS Comunas.,

Articulo 5.- Aplicacidn del régimen

Cuando l|as unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva pertenecen a
distintos/as propietariosfas, el régimen da propledad horizental es obligatoro; vy,
c.uandn perenecen a un/a solofa propietario/a, el régimen es facultativo.

Articulo 6.- Edificaciones sujetas al régimen

Se encueniran sujetos al régimen de la propiedad horizonial las edificaciones
culminadas que estéen debidamente autorizadas por la municipalidad y las
edificacionas regularizadas conforme a |la normativa de la materia y en concordancia
con lo dispuesto en el articulo precedente.

Articulo 7.- Prehorizontalidad y predeclaratoria de edificacion

~ 7.1 La prehorizontalidad se constituye cuando a solicitud del/de la propietariofa,
sa anota preventivamente en la partida registral correspondiente, en un mismo acio, la
predeciaratoria de la edificacion, &l prereglamento interno y la preindependizacion de




las unidades inmobiliarias que la conforman, pudiendo a su vez anotarse de forma
preventiva en las partidas registrales preindependizadas los contratos de
transferencias de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva efectuados por &l
promotor inmobiliario.

7.2 Ella propietariofa puede inscribir la predeclarateria de edificacién sin
constituir la prehorizontalidad, pudiendo decidir si al concluir la adificacion la mantiene
como una sola edificacién o la somete al régimen de la propiedad horizontal.

7.3 Las anctaciones preventivas de prehorizontalidad y/o predeclaratoria de
edificacion, asi como las transferencias efectuadas por el promotor inmobiliario, se
mantienen hasta el vencimiento del plazo de vigencia de la licencia de edificacion.

Articulo B.- Propiedad horizontal de hecho
Sa origina la propledad horizontal de hecho cuando:

a) La edificacion reina las caracteristicas para estar sujeta al régimen de la
propladad horizontal, se haya transferido como minimo una unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva a un/a propietario/a distintofa, y no cuente con un Reglamento
Interna,

b} Existan unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que comparten bienes
comunes, ¥ que en sus titulos constituivos o traslativos se les hayan asignado
derechos con diferente denominacion,

Articulo 9.- Derechos y obligaciones en la propiedad horizontal de hecho

Loslas propietarios/as de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva

tienen derecho a usar los bienes comunes, sin restringir el uso de los demas, ni alterar

I su desting, estando obligados a aportar las cuotas necesarias para su mantenimiento y

| conservacion. Salvo acuerdo en contrario, las cuctas son pagadas en funcién a cuotas
| iguales por unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva.

Articulo 10.- Presidents/a en la propiedad horizontal de hecho

} Para tomar acuerdos necesarios para el adecuado uso de los blenas comunes y

¢ funcionamiento de los servicios comunes, losfas titulares de las unidades inmobilianas

“de propiedad exclusiva cuentan como minimo con unja presidente/a, quien puede
gjercer la funcién de administrador/a de la edficacion, de acuerdo a las disposiciones
reguladas en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.

Articulo 11.- Regularizacién de la propiedad horizontal de hecho

11.1 Para el acuerdo de la regularizacion de la propiedad horzontal de hecho,
losfas propietarios/as sefialadosfas en el numeral 32.2 del artfculo 32 del presente

/&;ﬁum FIEL DEL ORIGINAL
-)gﬂ.t_au i'?;j_mm ,ux.ff
I e A et

HECRETARLE DEL SENSE)D D MrieETRTY



SFCRETARIADEL CONGE R} DE WPASTROS

Decreto Legislativo, suscriben un acta que comprenda |a declaratoria de edificacion, el
Reglamento Interno y la independizacidn de las unidades inmebiliarias de propiedad
exclusiva, ademas de los requisitos que la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP) establezca para la inscripcién registral de dichos actos.

11.2 El Reglamento del presente Decreto Legislativo reguia las formalidades del
acuerdo de regularizacion y del acta referida.

CAPITULO I
BIENES ¥ SERVICIOS COMUNES

Articulo 12.- Bienes comunes

Los bienes comunes son, segln comesponda, los siguientes:

a)

b)

h)
i

I}
k)

a)

b}
c)
d)
e)

El terreno sobre el que esta construida la edificacién, salvo aguelios que
provengan de régimen da independizacion y copropiedad,

Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros, techos v demds elementos
estructurales esenclales para la estabilidad de la edificacién, siempre que
estos sirvan a dos o mas unidades inmaobilliarias de propiedad exclusiva,

Los pasajes, pasadizos, escaleras y, en general, todas las vias de
accesibilidad o circulacién de use comin.

Los ascensores y monlacargas,

La fachada y las obras decorativas exteriores a la edificacidn o ubicadas en
ambientas que forman parie de los bienes comunas,

Los ambientes destinados a servicios comunes, tales como porteria,
guardiania y otros,

Los jardines y los sistemas e instalaciones destinados a los servicios de
saneamiento, asi como electricidad, eliminacién de basura y otros que no
esten destinados a una unidad en particular.

Los patios, pozos de luz, ductos vy demds espacios abiertos.

Los sdtanos, semisdlano y azoteas, incluyendo el derecho de
schreelevacion, salvo disposiclén contraria en el Reglamento Interno.

Los demas bienes destinados al uso y disfrule de todos/as losfas
propietarios/as.

Otros que el Reglamento Interno sefale.

No se consideran bienes comunes agquellos que se encuentran debidamente
inscritos en el Registro de Predios como propiedad exclusiva.

Articulo 13.- Servicios comunes

13.1 Los servicios comunes son, segln comesponda, los siguientes:

La limpieza, conservacidn y mantenimiente de las dreas y ambientes
comunes, de las instalaciones sanilarias y eléclricas de uso comuan y, en
general, de cualquier otro elemento conformante de los bienes comunes.
Esto incluye la reparacion yfo reposicion de los bienes comunes o de sus
partes.

Los servicios de sanaamianto.

La administracién de la edificacion,

La guardiania, jardineria y porteria.

La vigilancia y seguridad da la edificacidn
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f) Ofros servicios comunes establecidos en el Reglamento Interno.

132 Los servicios comunes sefialados en el literal a) y b) del numeral
precedente son obligatorios, segin corresponda, para todas las edificaciones sujetas

al régimen de la propiedad horizontal, asi como los gue se establezcan en el
Reglamento Interna.

Articulo 14.- Desafectacion y disposicidn de bienes comunes

14.1 La desafectacion de bienes comunes, transferencia ylo gravamen, segun
corresponda son aprobados por la Junta de Propletarios con el voto de no menos del
75% de los porcentajes de participacién sobre los bienes comunes, salvo que el
Reglamento Interno establezea una mayeria superior o exija unanimidad,

14.2 La desafectacion determina que la titularidad del bien es asumida por la
Junta de Propietarios.

14.3 La desafectacion da lugar a la modificacion del Reglamento Interno.
Articulo 15.- Transferencia o gravamen de los bienes desafectados

15.1 La transferencia de los bienes desafectades o la constitlucion de gravamen
sobre los mismos se formaliza mediante escritura publica, en la gue se inserta an su
caso, la copia cerificada del acuerdo de Junts de Propietarios, olorgada por su

prasidente/a yio por la perscna autorizada en el acuerdo de la referida Junta, bajo
sancidn de nulidad.

15.2 El acuerdo debe contener la autorizacién especifica para transferir o gravar
los bienes desafectados, indicando por lo menos, el monto de la confraprestacion y la
forma de pago, cuando comespondan. E| Reglamento del presente Decreto Legislativo
establece los mecanismos que garanticen la efectiva asignacion de la contraprestacion

| en beneficio de todos/as losfas propietarics/as.

15.3 El acuerdo se notifica por conducto notarial alfa los/as propietario/sias que
‘\nio asistieron a la sesion de la Junta de Propietarios, a la direccion de su unidad
* hmobiliaria, =alvo que hublesen sefialado, ante la Junta de Propistarios, un domicilio
distinto dentro del territorio nacional,

15.4 Para la Inscripcién de la transferencia de los bienes desafectados o la
constituclén de gravamen sobre los mismos, se presenta adicionalmente una
declaracién jurada suscrita por elfia presidentela de la Junta de Propietarios sefalando
haber cumplide con la notificacién prevista en el numeral anterior. Dicha declaracion
jurada debe tener certificacion de firma ante Notario.
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DERECHO DE SOBREELEVACION
Articulo 16.- Derecho de sobrealevacidn

16,1 El derecho de sobrealevacién es el derecho a sobreedificar o subedificar
uno o mas pisos por encima o por debajo de las construcciones ya existentes de un
predlo edificado total o parcialmente, cormespondiendo la fitularidad de lo edificado al
titular del referido deracho,

16.2 El ndmero de pisos a edficarse no debe afectar |a estructura de la
edificacion existente ni contravenir los pardmetros urbanisticos y edificatorios, ni
perjudicar la seguridad y funcionamiento de la edificacion, ni efectar los derechos de
log demas propietarios o terceros,

16,3 El derecho de sobreelevacion, la independizacién v la modificacion de
independizacién, segln corresponda, requieren la modificacion del Reglamento
Internc y de su inscripcién. Solo en el caso que se modifiquen los porcentajes de
participacion sobre los bienes comunes, se requiers |la aprobacion de la Junta de
Propietarios mediante acuerde adoptado con el volo de no menos del 75% de los
porcentajes de participacion sobre los bienes comunes.

16.4 El Reglamento del presente Decreto Legislativo establece |as disposiciones
referidas a la sobreelevacion.

Articulo 17.- Constancia del derecho de sobreelevacidn
17.1 El derecho de scbreaelevacién debe constar en el Reglaments Intemo o en

una modificacion posterior, en este Gitimo caso, el acuerds debe ser adoptado segln
lo previsto en el numeral 16.3 del articulo que antecede.

17.2 El derecho de sobreelevacidn, si no forma parte de una unidad inmobiliaria
de propiedad exclusiva, debe constar en una partida relacionada con la partida matriz,
en la gue se debe indicar el fuluro acceso proyectado.

Articulo 18.- Modificacion de la condicién de azoteas y aires

18.1 Las azoteas y los aires son blenes comunes, salvo disposicién contraria
astablecida en el Reglamento Interno.

18.2 La medificacién de la condicidn de bien comdn de la azotea o de los aires
Implica su conversién en una unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva la cual
requiere de la aprobacion de la Junta de Propietarios, de acuerdo a lo previsto en al
articulo 14 del preserte Decreto Legislativo. Dicha unidad tiene asignada un
porcentaje de participacion en los bienes comunes,

18.3 El reconocimiento y la rectificacion de la condicién de bien comun de la
azotea o de los aires a una unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, requiere el
acuerdo unanime de los/as propietarioa/as de las unidades inmobiliarias de propledad
exclusiva.
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) CAPITULG'Y
EJECUCION DE OBRAS Y ACUMULACION O INDEPENDIZACION .

Articulo 19.- Aprobacién para la ejecucion de obras en la edificacion

18.1 La ejecucion de cbras sohre las éreas en las que recas el derecho da
sobreelevacion, previamente a obtener la licencia de edificacion para ejecutar dichas
obras, requiera de Ia aprobacién de la Junta de Propietarios, conforme a lo dispuesto
en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.

19.2 La ejecucidn de obras de los proyectos de edificacion para ampliacion,
remadelacién o demolicién parcial de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva, que alteren la arguitectura, que comprenda la fachada, la volumetria y el
astilo; la funcionalidad; y, el uso de la edificacion, previamente a obtener la licencia de
edificacién respectiva, requiere la aprobacion de la Junta de Propietarios, conforme a
lo dispuesto en el Reglamento del presente Decreto Legislative. En el caso que los
proyectos referidos no alteren dichas caracteristicas, el derecho a edificar sobre las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva no puede ser limitado por la Junta de
Propietarios, no requiriendo la aprobacién de la misma, debiendo Gnicamenta obtener
la licencia de edificacion respectiva.

19.3 Los proyectos de edificacion referidos en el numeral anterior, que puedan
afectar |la seguridad y estruciura de la edificacion, corresponden ser autorizados por [a
municipalidad respectiva de acusrdo a la nermativa de la materia, sin peruicio de
poner en conocimienta a la Junta de Propietarios.

Articulo 20.- Acumulacién o independizacién de unidades inmobiliarias de
propledad exclusiva

20.1 Los/as propietarios/as pueden acumular o independizar sus unidades
Inmobiliarias de propiedad exclusiva, y de ser el caso, procaderan a inscribir, previa o
conjuntaments, la modificacidn de la declaratoria de edificacion, de acuerdo a la

| normativa vigente.

240y 20.2 La modificacién del Reglamento Interno, como consecuencia de la
<v\ acumulacion o independizacién de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva,
_|es otorgada unilateralmente por su propietario/a, siempre y cuando no afecten bienes
'} eomunes, salvo que el Reglamento Interno establezca un procedimiento diferente.

CAPITULO VI
JUNTA DE PROPIETARIOS Y ADMINISTRACION

Articulo 21.- Naturaleza de la Junta de Propletarios

La naturaleza de la Junta de Propietarios es la de ser un sujeto de derecho cuya
finalidad es la administracion, mantenimiento ¥y mejoramiente de la edificacion para
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conservar |os bienes comunes para su disfrute por parte de losfas fitulares de las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva materia del régimen de la propiedad
harizontal.

Articulo 22.- Constitucion y nnnfnrrnauiﬁﬂrdu la Junta de Propietarios

221 La Junta de Propietarios estd conformada por todosfas losfas
propietarios/as de las unidades inmobiliarias de propledad exclusiva y ftiene la
representacidn conjunta de estos.

22.2 Se constituye con el selo otorgamiento del Reglamento Interng, aungue no
exista pluralidad de propistarios.

22.3 La condicién de miembro de la Junta de Propiefarios se adquiere o se
pierde con el acto adquisitivo o extintivo de la propiedad de la unidad inmobiliaria de
propledad exclusiva, sin gque sea posible la renuncia de los/as propietariosfas, ni la
liberacion unilateral de sus obligaciones y deberes,

Articulo 23.- Actos de la Junta de Propietarios

23.1 La Junta de Propietarios y los actos relacionados con aguella se inscriben
en el rubro F) denominado “Otros” de la partida del predio matriz, los cuales pueden
sar materia de publicidad regisiral compendiosa. Los actos inscribibles de la Junta de
Prepietarios son regulades en el Reglamento del presente Decreto Legislativa,

23.2 La formalidad para la adopcién de los acuerdos de la Junta de Propietarios,
asi como el quorum necesario es regulado por el Reglamento Interno v
supletoriamente por el Reglamento del presenta Decreto Legistativo.

23.3 La Junta de Propietarios aprusba un Manual de Convivencla, para los/as
propietarios/as y residentes respecto a sus unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva, blenes y servicios comunes. Asimismao, aprueba otros manuales de uso y
protocolos necesarios para la adminisiracidn de la edificacion materia del régimen, Los
citados manuales y protocolos no son inscribibles; sin embargo, deben estar en
concordancia con el Reglamento Intermo y lo dispuesto en el presente Decreto
Legislativo y su Reglamanto,

234 En el glercicio de la gestién ordinaria de los bienes comunes, ella
presidentefa de la Junta de Propietarios autoriza alfa la administrador/a o, a la persona
que se designe para lales funclones, a realizar los aclos necesarios para el
ordenamiento, mantenimiento, reparacidn, renovacion o sustitucién de los mismos, en
concordancia con el articulo 28 del presente Decreto Legislativo.

\1 23.5 En cumplimiento de sus fines, la Junta de Propietarios puede adguinr o
i l,dispnrher de bienes inmuebles y muebles registrables. Para tal caso, se debe contar
/- leon la aprobacion de losfas propietariosfas que representen mdas del 50% de los
l__;s:‘f:",-f'r porcentajes de participacion sobre los bienes comunes; salvo que, para el caso de
=" bienes musbles registrables el Reglamento Intemo establezca un porcentaje menor de
aprobacidn o se autorice directamente alfa |a presidente/a de la Junta de Propiatarios.
No se requiere aulorizacion previa alguna en el case de la adjudicacién en pago de
bienes a favor de la Junta de Propietarios, como consecuencia de las acciones
goguidas para el cobro de cuotas de mantenimiento.
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23.6 5i al autorizar la adquisicidn de bienes inmuebles o muesbles registrables sa
precisa que los mismos tendrén la condicidn de bienes comunes; aun cuando no se
haya efectivizado dicho destino, la posterior disposicidn de los mismos debe observar
las exigencias previstas en los articulos 14 y 15 del presente Decreto Lagislativo.

Articulo 24.- Prasidente/a de la Junta de Propletarios

24.1 Para el caso que exista pluralidad de propietarios, al momento de olorgar el
Reglamento Interno, éstos designan, entre los integrantes de la Junta de Propietarios,
alia la presidente/a de la misma; mientras que, en el caso que todas fas unidades
inmebiliarias de propledad exclusiva tengan alfa la mismo/a propietariofa, este/esta se
desempefia como presidente/a de la Junta de Propietarios.

24 2 Una vez elegido/a ella presidente/a de la Junta de Propistarios, este/esta
se registra en el rubro comespondiente de la partida matriz del Registro de Pradios,
debiendo continuar en funciones hasta que se inscriba ella nuevola presideniela,
salvo que deje de ser integrante de la Junta de Propletanos.

24.3 Ella presidentefa representa a |a Junta de Propietarios en todes los
aspectos que afectan a ella, cuyas funciones y aftribuciones se regulan en el
Reglamento del presente Decreto Legislativo. Asimismo, goza de las facultades
generales y especiales de la representacion sefialada en los articules 74 y 75 del
Cadigo Procasal Civil.

Articulo 25.- Sesiones de la Junta de Propietarios

Las sesiones de Junta de Propietarios presenciales o viruales se instalan
validaments si retnen el guorum requerida para su funcicnamiento, de acuerdo a las
formalidades que establezca el Reglamento Interne v supletoriamente el Reglamento
del presenta Decreto Legislativo.

Articulo 26.- Régimen sancionador aplicado por la Junta de Propietarios

28.1 La Junta de Propietarios puede establecer en el Manual de Convivencia, un
régimen sancionador para los propietarios o poseedores de las unidades inmobilianas
de propiedad exclusiva que conforman la edificacién, que incurran en la comision de
las infracciones tipificadas en el citade manual.

26.2 El Reglamento del presente Decreto Legislativo establece las condiciones
minimas del régimen sancionador aplicado per la Junta de Propietarios, las cuales son
de obligatorio cumplimiento.

Articulo 27.- Junta General de Propietarios

27.1 La Junta General de Propietarios esta conformada por losfas presidentes/as
de las Juntas de Propietarios da lag dreas o sectores seflalados en el numeral 33.1 del
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articulo 33 del presente Decreto Legislativo, eligiéndose entre ellos a su presidentera,
quien se encarga de los asuntos que afecten a la edificacidn en su conjunto.

27.2 La conformacion y funciones de la Junta General de Propietarios; de sus
drganos de administracion, asi como los mecanismos de coordinacién entre Junlas da
Propietarios y demdas aspectos san fijados en el Reglamento Interno General,

Articulo 2B.- Elfla administradorfa

28.1 Toda edificacién sujeta al régimen de la propiedad horizontal debe contar
con unfuna administrador/a, cargo gue puede ser ejercido por cualquier propietario/a u
otra persona natural o juridica elegida por la Junta de Propietarios, por un plazo
determinado el cual puede ser renovado, sin perjuicio de su eventual remocian por la
misma Junta de Propietarios, En case de no contar con un/a administrador/a se
presume gue sus funciones estdn a cargo de ella presidente’a de la Junta de
Propietarios, salvo acuerdo en contrario dispuesto por la Junta de Propietarios.

28.2 A fin de gestionar el funcionamiento y la conservacién de los hienes y
servicios comunes, elfla administrador/a tiene las siguiantes obligaciones:

a) Velar por el adecuado manejo de los bienes y servicios comunes, su
mantenimiento, limpieza, y preservacion.

b) Caobrar y recaudar las cuotas de los gastos comunes.

¢} Lievar las cuentas de la administracian yo los libros contables.

d) Realizar visitas a las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva con el
consentimiento del/de la propietariola o poseedoria, a fin de verificar que
no s& realicen acciones confrarias a las pemmitidas en el Reglamenio
Intemo o que afecten los serviclos comunes.

e} Dar cuenta documentada de su gestion, entregando los balances de
ingresos y egresos; asimismo, poner a disposicion de B Junta de
Propietarios la aprobacién y verificacion de todos los gastos efectuados.

f) Otras funciones que se establezcan en el Reglamento del presente
Decrefo Legislativo o en el Reglamento Intemo.

28.3 Para &l nombramiento delide la administradorfa, la Junta de Propietarios
debe observar las disposiciones que se establecen en el Reglamento Intemo.

' Articulo 29.- Impugnacion de los acuerdos de la Junta de Propietarios

28.1 Los acuerdos de |a Junta de Propietarios pueden ser impugnados a través
de la via judicial o arbitral, por aquelios propietarios asistentes que hubieran votado en
contra; por los propletarios no concurrentes; o, per los propistarios que hayan sido
privados ilegitimamente de emitir su voto.

282 La impugnacién no suspende la ejecucion del acuerdo de la Junta da
Propietarios, sin peruicio que el Reglamento del presente Decreto Legislativo
establezca los mecanismos para la publicidad preventiva de la posible impugnacian
del acuerdo adoptado. Para la impugnacién judicial o arbitral de acuerdos se aplica
supletoriamente lo dispuesto en el articulo 92 del Cadigo Civil.

Articulo 30.- Cobranza de las cuotas

30.1 En caso de falta de pago de las cuctas de mantenimiento de la edificacién,
se puede extender una carga en la parlida registral de la unidad inmobiliaria de
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propiedad exclusiva, en mérito al acuerdo de la Junta de Propietarios y seguin los
procedimientos que para su inscripcién y levantamiento se regulen en el Reglamentio
del presente Decreto Leglslativo.

30.2 Los recibos impagos de las cuotas de mantenimiento de bienes y servicios
comunes son titulos ejecutivos en base a los cuales se puede promover el Froceso
Uinico de Ejecucién, de conformidad con lo establacido por &l Cédigo Procesal Civil,
siendo suficiente, para tales efectos, acreditar la representacion procesal del/ds |a
presidente/a de la Junta de Propietarios y presentar los recibos impagos emitidos por
ellla administrador/a. La formalidad de los recibos de cuotas de mantenimiento se
establece en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.

30.3 Para este proceso son procedentes, las medidas cautelares, segln lo
regulado por la normativa vigente, sin peruicio de la inclusion de los/las propletarios/as
deudoresfas en el Registro de Deudores de cuotas de mantenimiento de bienes y
servicios comunes, que para 1al fin se crea.

Articulo 31.- Solucidn de controversias

Para dar solucién a cualquier controversia relacionada con lo regulado en el
presente Decreto Legislativo y su Reglamento gque se suscite entre los propietarios ywo
la Junta de Propistarios, se puede optar por la via judicial o arbitral, segun o gue
establezca el reglamento del Decreto Legislativo y la normativa sobre fa materia.

CAPITULO VI
REGLAMENTO INTERNO

Articulo 32.- Reglamento Interno

32 1 El Reglamento Intemo es el instrumento normative obligatorio que contiene
disposiciones que regulan los derechos y las obligaciones de los propietanos de las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva sujetas al régimen de la propiedad
horizontal: los acuerdos o pactos licitos que puedan establecerse en su constitucion o
modificacion; asi como, la gestion y administracion de la edificacidn sobre los intereses
comunas tutalados en el presente Dacrato Legislativo,

%2 2 Las edificaciones a las que se refiere el articulo G del presente Decrato
Legisiativo, cuentan con un Reglamento Interno otorgado por.

a) El promotor inmobilianio, con titularidad registral sobre el predio matena del
régimen de la propiedad heorizontal; o,

b) El propietario o superficiario, aun cuando no exista pluralidad de propietarios
de las unidades inmobillarias de propiedad exclusiva; o,
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€} Los propietarios del mas dal 50% de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva que cuentan con escritura publica o instrumento vélido de fecha
clerta que acradita su propiedad respecto de las mismas, cuyo acusrdo para
otorgar el Reglamento Interno conste en documento privade con firma
certificada por notario. Dicho acuerdo da lugar a la inscripcidén del
Reglamento Interma vy a la independizacidon de las unidades inmobiliarias de
propledad exclusiva, debiendo los propietarios presentar los titulos para la
inscripcitn de su propiedad.

32.3 El Reglamento del presente Decreto Legislativo regula el contenido minimo
obligatorio que debe tener el Reglamento Interno.

Articulo 33.- Pluralidad de Reglamentos Internos

33.1 Se puede olorgar mas de un Reglamento Interno, cuando se cumplan las
siguientes condiciones:

a) Existan dreas o sectores fisicamente determinables que compartan clertas
caracteristicas; y,

b) Dichas areas o sectores, ademds de los bienes comunes con los que
cuentan, compartan bianes y servicios comunes generales con todas las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva.

332 La pluralidad de Reglamentos Internos puede establecerse en el acto
constitulive del régimen de la propledad horizontal o en el acto que lo modifica,
otorgandose Reglamentos Intermos Propios para cada drea o sector y un Reglamento
Interno General para el conjunlo de dreas o sectores, cuyo procedimiento para su
aprobacion es regulado en el Reglameanto del presente Decreto Lagislative.

Articulo 34.- Pluralidad de Reglamentos Internos en edificaciones a
gjecutarse por etapas

En el caso de edfficaciones a ejecutarse por etapas, con el ctorgamiento del
Reglamento Interno General, se pueden independizar las dreas o sectores previstos
para cada una de ellas.

Articulo 35.- Refrendo
El presenta Decreto Legislative es refrendado por el Presidente del Consejo de

Ministros, la Ministra de Vivienda, Construccin y Saneamiento v el Ministro de Justicia
y Derechos Humanos.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

PRIMERA.- Vigencia

El presente Decreto Legislative entra en vigencia a los ciento ochenta dias
calendario siguientes a fa publicacién de su Reglamento,
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SEGUMNDA.- Reglamentacion del Decreto Legislative

Mediante Decretc Supremo, con refrendo delide la Ministro/a de Vivienda,
Construccién y Saneamiento se aprueba el Reglamento del presente Decreto
Legislativo, en un plazo no mayor de ciento ochenta dias calendario, contade a partir
de la publicacidn del presente Decreto Legislativo.

TERCERA.- Registros Administrativos a cargo del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento

Créase los siguientes Registros Administrativos:

a) Registro de Deudores de cuotas de mantenimiento de bienes y servicios
comunes, cuyo responsable designado por el Ministerio de Vivienda,
Construccidn y Saneamiento proporciona a fa Superintendencia de Banca,
Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones el acceso al
reporte de deudores, a efectos que registra su deuda en la Central de
Rlesgos de dicha Institucion.

b) Registro de Administradores de edificaciones sujetas al régimen da la
propledad horizontal, cuyas modalidades y organizacién se regula en el
Reglamento del presente Decreto Lagislative.

El funcicnamiento de los Registros Administrativos antes sefialados esta a cargo
del Ministerio de Vivienda, Construccion y Sansamiento.

Las disposiciones relacionadas con el procedimiento del registro de las deudas
referidas se establecen en el Reglamento del presente Decreto Legislativa,

CUARTA.- Edificaciones para vivienda tipo club, temporal & vacacional

Las edificaciones para viviendas tipo club, temporal o vacacional de propiedad
exclusiva, a las cuales se refiere el Capliulo IV de la Norma Técnica TH 010,
Habilitaciones Residenciales del Reglamento Naclonal Edificaciones, aprobado por
Decreto Supremo N° 011-2008-VIVIENDA que comparten bienes comunes, estan
sujetas al régimen de la propiedad horizontal y aprueban su Reglamento Interno,
segln lo sefialado en el articulo 32 del presente Decreto Legislativo.

QUINTA.- Adecuacién al régimen de la propiedad horizontal

Las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva yfo edificaciones que se
ejecutaron o fransfiferon con anteroridad a la vigencia del presente Decreto
Legislativo; asi como, las edificaciones que se encuentren bajo el regimen de
independizacion y copropiedad, que comparten bienes y servicios comunes, se
adecuan al régimen del presante Decreto Legisiativo en lo que le resulte aplicable, en
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la oportunidad que se presente al Registro de Predios la solicitud de inscripcion de
algun acto que modifique &l Reglamento Interno primiganio,

SEXTA.- Adecuacidn normativa

La SUNARP adecia sus normas respectivas a lo establecide en el presente
Decreto Legislativo y establece las disposiciones necesarias para su implementacion y
cumplimiento. )

SEPTIMA.- Financiamiento

Lo dispueslo en la presente norma se financia con cargo al presupuesto
institucional del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento v sin demandar
racursos adicionales al Tesoro Pdblico,

DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA
UNICA.- Derogacion

Derogar el articulo 13, el Tiwlo Il y la Tercera Disposicién Final de la Ley N°
27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva vy de
Propiedad Comun; y, el numeral 28.1 del ariculo 28 de la Ley N° 29090, Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas v de Edificaciones, a partir de la vigencia del
presente Decreto Legiskativo, -

_—_

POR TRMTO: - .. ot
Mando se puhbl CLITE darie cuen Congreso
Eﬁ”ﬂ&.‘ ¥ i&rr;;-. en Lima; a~ veintisieta

:-'L_,lr *-\LIHJ:'Q:'




DECRETO LEGISLATIVO DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL
EXPOSICION DE MOTIVOS

. OBJETO Y FINALIDAD DEL PROYECTO NORMATIVO

El presente Decrato Legislativo tiene por objetoa regular el régimen de la propiedad
horizontal en &l que existen unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que se
caracterizan por compartir bienes y servicios comunes.

Asimismo, tiene por finalidad fomentar una adecuada convivencia entre los'as
propietariosfas de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que conforman
adificaciones gua por compartir blenas y servicios comunes requieren impiementar el
régimen de la propiedad horizontal contribuyendo a una mejor gestidn y
aprovechamienta de la edificacién an su conjunto.

ll. ANTECEDENTES DE LA NORMA

De acuerdo al Instituto Macional de Estadistica e Informdtica’ (INEI), a nivel
departamential, en el pericde de estimacién y proyeccidn 1895-2030, diecisiele
departamentos del Perd presantan un crecimiento positivo de su poblacidn, sobre
tado an la Otima década, tal como se puede obsarvar en el siguiente grafico:
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Tabla 01, Fuenie: INE|, - Estimaciones y Proyecclones de la Poblacion por
Deparfaments, 1985-2030-Boletin de Andfisis Demografico H® 38

e 1 Instituto Macional de Estadistica & Informatica - INE1 (2018). “PERU: Estimacianes y Proyecciones de la
ST Polbiacidn por Deparfamento, 1995 - 2030, Boletin de Anslisis Demografico N* 38 - octubre 2019, Pég, 7.




Asimismo, an las dos ditimas décadas las cludades del Pend se han expandido en
cerca del 50%; yva que enire los afios 2001 v 2018 las 43 ciudades mas grandes
dal pais anadieron 68 hactaresas de nuavo suelc urbano, donde habitan 3.5
millones de personas en 940,000 viviendas. |gualmente, |la genaracion de nuevo
suala urbano a nivel nacional parece acelararsa, ya que mientras en el periodo
2001-2008 =& crearon 3.400 hectareas anuales, entre los afos 2007 v 2016 |a
expansién urbana produjo més de 4.700 has por afio (Espinoza, A & R. Fort, 2020,
Pag. 8), como sa visualiza en la siguiente tabla;

Tabia 02. Fuenie: Espinoza, A & R. Fort, 2020 — Suslo urbano nuavo,
proemadie anwel (Has)

Por otro lado, el INEI sefiala gue el porcentaje de lipo de vivienda particular, en el
caso de deparamentos en edificios (donde ze aprecia el Régimean de la Propiedad
Horizental), sufrid un crecimiento constante desde el afio 2007 (5.5 %) al 2017
(7.3%) ¥ 2018 (7.0%). Del mismo modo, se observa que [as viviendas ubicadas
en quintas ascendieron desde el afo 2007 (1.6%) v 2018 (1.9%). Conforme sa
observa an |a siguients tabla:
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Tabla 03. Fuenia: INEl — Hogares en viviendes particulares, segdn fipa
da vivienda que ocupen

Ante la sefialada coyuntura, se dio la necesidad de crear um slstema de
edificaciones gque shome espacio, situacion que conllewd &8 que losfas
propietarios’as necesariamente se organicen para evitar conflictos y compartir de
maneara adecuada, sustentable y armoniosa dichos bienes comunes, a través de
una comunidad de propietarios denominada Junta de Propietarics; con un
Reglamento Internc que regula principaimente los derechos y obligaciones de
losfas propietariosfes de las unidades inmobiliarigs de propiedad exclusiva, los



blenes y senicios comunes, entre ofros; y, creando la institucion juridica
denominada Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Fropiedad Comdn.

Il.1. Marco Juridico

El régimen safialado anteriormente se reguld en la Ley N* 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 y su Reglamento, aprobade por el Decreto Supremo N* 008-
2000-MTC, cuyo Texto Unico Ordenado fus aprobado por el Decreto Supremo N*
035-2006-VIVIENDA, sin embargo, la citada normativa regula también ofros
aspectos que no guardan relacidn directa con el mencionade Régimen, tales coma
los procedimientos para la Regularizacién de Edificaciones y la Declaratoria de
Fabrica, advirtiendo la necesidad de una norma que permita el desarrollo
independiente, armonioso y ordenado de dicha materia.

I.2. Ley Autoritativa

De acuerdo a la Ley N® 30156, Ley de Organizacion y Funclones (LOF) dal
Ministario de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCE), el citada Ministerio
&t el 6rgano rector de las politicas nacionales y sectoriales en las materias de
Vivienda, Construccidn, Saneamiento, Urbanismo y Desarrollo Urbang, Bienes
Estatales y Propiedad Urbana,

El articula 4 de la LOF del MVCS, establece que dicho ministerio tiene por finalidad
narrmar y promover el ordenamiento, mejoramiento, preteccion e integracion de los
centros poblados, urbanos y rurales, como sistema sosienible en el temitorio
nacional, asi como facilitar el acceso de la poblacidn a una vivienda digna y a los
servicios de saneamiento de calidad y sostenibles, en especial de aguella rural o
de menores recursos; promueve el desamollo del mercado inmobiliario, la
inversién en infraestructura y equipamiento en los centros poblados.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 104 de |la Constitucién Politica del Perd,
gl Congreso de la Repiblica puede delegar en el Poder Ejecutivo la facultad de
legislar mediante decretos legislativos, sobre la materia especifica y por el plazo
determinado an la ley autoritativa.

En razon a dicha potestad, mediante la Ley N* 31696, el Congreso de |la Repdblica
ha delegado en el Poder Ejecutivo, por el plazo de noventa dias calendario, la
facultad de legislar en diversas materias, incluyendo aquella relacionada a la
modarnizacién de la gestion del Estado, la cual comprende, entre ofros, la
actualizacién del marco normativo referido al Régimen de Unidades Inmobiliarias
de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comin regulado por el Titulo [l de fa Ley
N® 27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Regimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y de Propladad Comln a fin de adecuario a las nusvas necesidades de
las viviendas multifamiliares y en general de las edificaciones.

En efecto, el Dictamen conjunto de la Comision de Economia, Banca, Finanzas e
Inteligencia Financiera y de la Comision de Descentralizacién, Regionalizacién,
Gobiemos Locales v Modemizacidn dae la Gestion del Estado del Congreso de la
Republica, recaido en el Proyecto de Ley N" 3841/2022-PE que propone la "Lay
que delega an el Poder Ejecutivo Ia facultad de legislar en materia de reactivacion
econdmica y modemizacidn de la gestion del Estade™, que dio lugar a la Ley N°
31698, seflala que considera oportuno actualizar la normativa aplicable al
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Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y da Propiedad
Comun para que responda a las necesidades actuales de las viviendas
multfamiliares y edificacionas, cuya construccion es cada vez mas frecuente; mas
aun, cuando la Ley 27157 es del afio 1988, resultando evidents que el incremento
de [a poblacion en las ciudades ha conllevado nuevos paradigmas en el sector
vivienda, con nuevas lendencias de construccidn e incorporando a mas
propietariosfas; por lo gue, la norma vigente desde hace 24 afos ya no
responderia a dichos cambios.

. FUNDAMENTO TECNICO DE LA PROPUESTA NORMATIVA
1. ldentificacién del problema pablico

En el contexto actual de incremento poblacional, se ha identificado el problema
piblico que radica en la existencia de altos niveles de conflictividad en la
convivencia entre propietarios/as yfo posesdores/as de unidades inmobilianas que
comparten bienes yfo servicios comunes.

Para la identificacién del problema plblico, se ha recurrido a distintas fuentes de
informacién referido a estudios realizados por entidades privadas v entidades
plblicas, principalmante a la Superintendencia Macional de los Registros Piblicos
(SUNARP), determindndose que las causas principales del mencionado problema
publico serian: i) Los/as propietarios/as incumplen abligaciones en relacion a sus
unidades inmobiliarias, bienes ylo servicios comunas; ii) La Junta de Propietarios
yio Junta Directiva ejerce de manera arbitraria sus facultades respecto al derecho
de propiedad de losfas propietarosfas sobre sus unidades inmobiliarnaz; v iii)
Losias propietarios/as yfo poseedores/as de unidades inmobiliarias que
compartan bienes yio servicios comunes desconocan sus deraechos y dabaras.

Ante los altos niveles de conflictividad en la convivencia entre propietariosfas yvio
possedoresfas de unidades inmobiliarias que comparten bienes o servicios
comunes, sa generan efectos negativos que implica la perturbacion a la paz y
tranquilidad entre ellos. Por otro lado, el problema piblico también fiene como
efectos [as restricciones o limitaciones desproporcionales para el uso, disfrute yo
disposicien de unidades inmobiliarias y/o de los bienes comunes; asi como la
inceridumbre sobre las atribuciones o actividades que s& puede hacer o no en las
unidades inmobiliarias de la edificacion.

Cabe precisar, el problema pdblico identificado es de gran relevancia, ya que
impacta sobre el deracho de propledad de quienes adguieren una unidad
inmobiliaria, las eaxpectativas legitimas de los/as propielariosias  ylo
poseedores/as, asl como la incertidumbre en el uso de bienes comunes y la
propiedad exclusiva sobre |as unidades inmohiliarias, entre olros impactos.
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Cusdro 01: Componente N 1 del Anallsis de Impacto Rieguiatorio

Es de resaltar que el presente problema pdblico es consistente con la problematica
general identificada en la Ley N* 31686, Ley que delega en el Poder Ejecutive la
facultad de legislar en materia de reactivacion economica y modemizacitn de la
gestion del Estado: “los conflictos de convivencia que se generan entre
propietariosias ylo poseedores/as de los edificics o condominios que comparten
bienes yio servicios comunes, afectandc la convivencia, organizacidn y
administracitn de los mismos, los cuales causan perjuicios econdmicos™.

1.2, Analisis de la situacidn actual

En la actualidad, la inmensa explosidn demografica de la poblacitn y su constante
concentracidn en las ciudades ha determinado que el cracimiento de éstas no sea
horizontal sino en forma vertical medianta la construccién de edificios por pisos,
cada vez mas altos, con uno o varios departamentos por piso, pertenaciantes a
distintos/as propietarios/as, quienes ademas de ser duefios en exclusividad del
departamento que les pertenece son [copropietarios] de una parte alicucta de los
bienas y servicios comunes®. Dicha explosion se ha visto reflejada principalmente
en las grandes ciudades del pals, entre ellas la ciudad de Lima, conllevando a la
escasez de espacio habitable para albergar 3 la inmensa poblacion urbana, la cual
generd que grupos de personas o familias comparian un espacio reducido,
produciéndose  hacinamiento, conflictos, enfermedades, incomodidad,
perjudicando las condiciones de vida y el dereche a una vivienda digna y adecuada
con servicios basicos.

En muchos casos, se tiene que en la mayoria las edificaciones que comparten
unidades inmobiliarias de propledad exclusiva y servicios comunes no cuentan
con un reglamento Intemo que regule su convivencia, tampoco cuentan con un
trgano gestor ni de gobiermo come lo es la Junta de Propietarios, lo cual conlleva,
en muchos casos, al incumplimiento de obligaciones econdmicas v reglas de
convivencia por parte de propietarios/as, generando conflictos que merma la paz

3 yaage Dictamen conjunto de la Comizion de Economia, Banca, Finanzas e Inaligancia Financiera v la
Comésion de Descaniralizacsin, Regienalizacion, Gobiernos Locales y Modemizacon de bz Gestidn ded
Eatada del Congresa de la Republica, recaido en el Proyecto de Ley 3841/2022-PE que propone la "Ley
que delega en & Poder Ejecutivo la facultad de legislar en materia de reactvacidn econdmica y
modemizacitn de la gestion del Estads”,

¢ TORRES VASQUEZ, Anlbal. “Propiedad Horzontal®, Revista Jurddica "Docantia of investigalio”, Facula
de Darecho y Clencia Polftica, Vol 18, No.1, S1-64-2016. Pdg.53.




y tranguilidad entre los vecinos y la sostenibilidad econdmica y fisica de los bienes
y servicios comunes, o gue finalmente repercute en las dreas axclusivas,

Al respecto, de |la revision de varias fuentes provenientes de los medios de
comunicacién y de distintos estudios de investigacién se puede observar que el
problema plblico referida a los altos nivelas de conflictividad en la convivencia
entre propietarios/as yio poseedoresias de unidades inmobiliarias que comparten
bienes y/o senvicios comunes, afeclando |a organizacién y administracidn de los
mismaos, se ganeran principalmeante por tres causas, que consisten en:

1) Los/as propietarios/as incumplen sus obligaciones en relacién a sus unidades
inmoblliarias, bienes yio servicios comunes; lo cual genera perturbacion a la
paz y franquilidad de propietariosfas y/o poseedores/as de unidades
inmaobiliarias que comparten bienes y/o sarvicios comunas:

® En el articulo *Propietarios morosos JLa publicacion de sus datos como
mecanismo de cobro?’, el abogado Julic Pozo Sanchez (2018),
especialista en derecho inmobiliario, advierie gue en un condominio es
muy frecuente encontrarmos con vecinos renuentes (y en muchos casos,
con razones totalmente inverosimiles) a cumplir con el pago de sus
cuctas. Lamentablemente, las consecuencias de su  morosidad
perjudican a los demas propietarios, quienes, para no verse afectados,
muchas veces se ven en la necesidad de asumir la deuda da eslos
propietarios  morosos. Asl, desde su experencia profesional
gestionando problemas de juntas de propietarios, sefiala que ya no es
novedad recibir alguna consulta sobre propietarios morosos: jpuedo
corarle el agua?, ;puedo demandar?, ;puedo impedire hacer uso del
ascensor?, iy si plblico su foto, en tamafo A3, en el hall del
condominio?, elc.

@ En la sentencia recalda en el Expadients N® 05903-2014-PA/TC, se
resolvio el caso de una junta de propietarios gue colocd un papeldgrafo
en la parte supernor del ingreso de los ascensores del primer piso, en al
cual, con letras de color azul y ndmeros de color rojo, daba cuenta de la
dewda de un propletaro moroso, que ascendia a S/ 210360 por
conceplo de 34 meses pendientes del pago de servicios comunes y
mantenimiento del edfficio. Asi, se abordd la cuestidn referida a si es
constitucional que una junta de propletarios publique el nombre de los
propielarios moroses en el edificic. El Tribunal Constitucional ha dado
respuesta sefialando gue dicho acto no constituye una vulneracidn a los
derechos al honor, a la buena reputacién y a la imagen, siempre y
cuando se observen las siguientas raglas:

o Debe tratarse de una deuda exigible.

o Mo deben ser objeto de publicacidn deudas sometidas a litigio.

o La informacién debe involucrar aspectos que comprometen a
todos los residentes.

o Mo debe publicarse aspectos personales o familiares,

o La informacién debe tener relevancia econdmica para todos los
miambros del conjunto.

o Lo que evidencia este caso es que |a falta de mecanismos de
cobro efectivo conira los propietarios merosos conlleva a la junta
de propietarios a emplaar medidas de presion personal,

® Asi tenemos que, en materia de derechos de consumidor, el Instituto
Nacional de Defensa de la Competencia y de la Proteccion de la
Propiedad Intelectual (Indecopi), sanciond administrativamente a




algunos proveedores gue actuaban como Administradores de
Condominios o Edificios e incumplian la normativa de derechos de
consumidor regulada en la Ley N® 29571 que aprueba el Codigo de
Proteccién y Defensa dal Consumidor, come la falta de limpieza integral
del edificio (lunas, pasadizos y dreas comunes), entre  otros
incumplimiantes (Resolucién N° 1092-2016/P53, Resolucién N° 618-
2016/CC2 v Resolucion N° 440-2018/CC2).

® En el Articule “Conflictos wvecinales y mediacién social en los
condominios populares de Lima.” se cita el caso de los Condominios de
la empresa Constructora Lider, particularmente el caso del Condominio
Alamos en la Avenida Colonial (Callac) en el cual, dada la condicién
econdmica de sus propietarios, se esforzaban mas en el pago de las
cuotas por la compra da la vivienda de lo cual se deducs qua omiten
otros pagos que tienen gque hacer, como los da las cuctas de
mantenimiento, Asimismo, se cita el caso del Condominio Alamos dal
Prado en el Cercado de Lima, cuyoe Presidente de la Junta Directiva, en
una entrevista como parte de la investigacién que se llevaba a cabo para
la elaboracion del articulo periodistico, manifestd que la gente sabe lo
que tiene gue pagar, pero también sabe que la Junta Direcliva es
provisional porgue el condominio adn no esta inscrito por lo cual
concluyen que no se podra hacer nada para cobrar e incumen en
incumplimients de las cuctas de mantenimientc del condominio.
(Millauer-Seichter, 2019, p. 18).

@ Eneal 2012, la junta de propietarios del Edificio Anglo Peruano, ubicado
en la Av. Pasea de la Reptblica N* 281, Cercado de Lima, interpuso
una demanda de obligacion de dar suma de dinero contra uno de los
propietarios debido a la falta de pago de cuotas de manlenimiento por
los periodos de diciembre de 2008 a junio de 2012, cuya deuda
asciande a S/ 2116.00 soles. El caso ha recaido en el Octavo Juzgado
de Paz Letrade de la Corte Superior de Justicia de Lima, y se le ha
asignado el nimero de Expediente N 03408-2012-0-1801-JP-CI-08.
En el escrito de demanda se evidencia [a falta de mecanismos eficaces
para la cobranza de deudas de cuotas de mantenimiento:

1

Que, al solicitar el pago de la suma citads, &l demandado hace caso
omiso a nuestro requermiento, stendo persistente dicha actifud de
rehusarse a pagar su deuda la cual es desde diciembre del 2008
hasta funio del 2012, En atencidn a ello, procedimos en miltiplas
oportunidades a requerir para gue honre su crédifo sin nocesidad
de acudir a instlucfones privadas o poblicas, pero eslas
conversaciones o declaraciones fueroh vanas, ya que hasta la
presentacion de la demanda no se apersona a nuestras oficings
para cancelar su obligacidn, pese a ello viene beneficidndose con
log servicios comunes a diario, esfo &8s, usan [0S ascensoves,
consume agua potable, hace uso de las dreas comunes en cuanio
a limpieza e fuminacidn, personal de segurndad y de afencidn
personalizada a los clientes y ofros beneficios que utiliza y se sin/a
de ellos, més opla arbitrariamente por no pagar ef costo de los
mismos",




Cabe recalcar que, segun el reporte virtual del expedients judicial, el
proceso sigue en framite y el ditimo acto procesal fue realizado en e
2014,

José Migusl Qyarzo (2022). CEC de EdiPro, experlo en la gestion
administrativa da condominios y edificios, y que actualmenta maneja
mas de B00 administracienes en condominios, edificios con mas de 250
mil residentas en toda la regidn vy que ya se encuentra presente Peart,
ha observado en junio de 2022 un aumento considerable en la cuota
de mantenimiento con relacion a meses anteriores lo que también
impacta en el 24% de morosidad de las comunidades,

Ademas de ello, Oyarzo explica que en el afio 2022 respecto al periodo
2021 las cuctas de mantenimiento han sufrido una variacién promedio
de un 21%. De hacho, sl comparamos el promedio de las cuctas de
mantenimiento de mayo 2021 vs mayo 2022 puede observarse un
aumento de un 33%, es decir, si antes un residente pagaba en
promedio 240 soles, ahora esti pagando alrededar de 320 soles.

El CEQ de EdiPro proyecta gue este fendmeno seguird creciendo,
sobre todo en lo que a morosidad concierne, pues y como
mencionamos en lineas mas arriba los servicios bésicos y alimentos
también han experimentado un aumento significativa,

La inflacién generalizada que existe en el pais provoco que la cuota de
mantenimiento en el alquiler de inmuebles sa incremente en el 2022,
Especialistas de EdiPro, empresa dedicada a la administracidn de
condominios, sefialaron a Gastion. pe que en agosto del afio pasado se
registro un aumento del 28.4% en el costo de gastos comunes,
comparado con el mismo mes del 2021, (Seminario, 2022).

En |a tesis *Procedimiento de la empresa administradora de unidades
Inmobiliarias “Mexo®, la baja recaudacion del condominio "Proyecio
339°, cumplimiento del presupuesto ¥y pago a los proveedores, distrito
Barranco, afic 2018” se aborda el problema de los procedimientos de
cobranza que utiliza la empresa administradora Nexo a fin de aportar
una solucion que le permita mejorar la recaudacién de las cuotas de
mantenimiento del condominio "Proyecto 338" y asi pueda cumplir con
el presupuesto y el pago a los proveedores de manera eficiente.

La investigacion llegd a la conclusién que la falla de un procedimiento
adecuadoa genera baja recaudacidn y, en consecuencia, al
incumplimiento de pago a los proveedores y del presupuesto
proyectado. La baja recaudacion del condominio al clerre del afio 2018
fue de 5/71,205.51, equivalente a un 13.75%, lo que incidid de manera
negativa, causando malestar en los propietarios que son puntuales en
los pagos de las cuotas de mantenimiento. Finalmente, se detectd que
la empresa mantuvo cuentas por pagar a los proveederes al 31 de
diciembre del 2018 por un importe de 5/, 73,250.51, debido a la falta
de liquidez por los continuos retrasos en la recaudacion de las cuotas
de mantenimiento, problema que se presenta desde el inicio de sus
operaciones. (Castro y Estrada, 2018, pp. 64-65).

En el aricule "Aprender a corwivir: Las paradojas del "barrio” en
vertical. Experiencias de convivencia en un condominle de edfficios en



Lima Metropolitana® Revista PONTO URBE (pag. 8) se cita el caso del
Condominio Plaza El Pacifico en el cual los vecinos no tienen inscrita
su junta directiva porque no todos los propietarios lograron
independizar e inscribir en registros publicos sus propledades, lo cual
les impide contratar servicios como de limpieza y mantenimiento de
Areas comunas, entre otros, ¥ por consecuencia, es el administrador
quien se encarga de la organizacién del condominio sin considerar la
participacion de los vecinos siendo los mismos estafados con el pago
de recibos de agua, por ejemplo. Asimismo, de acuerdo a un articulo
del diario Gestion (2018) casi el 80% de inmuebles nuevos no tienen
Junta de Propietarios formalizada. (Loayza, 2018, p. B).

2) La Junta de Propietarios yo junta directiva ejerce de manera arbitraria sus
facultades respecto al derecho de propiedad de losias propietarios/as sobra
sus unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva; cuyo efecto implica
restricciones o limitaciones desproporcionadas para el uso, disfrute yio
disposicién de unidades inmobiliarias y/o de los bienes comunes:

En una nota periodistica del diario El Comercio se informa gque un
residente del distrito de Miraflores utilizd la pagina de Facebook
"Salvermnos Miraflores™ para realizar una queja confra un vecing gque
tenia ropa tendida en el balcdn de su departamento. En dicha
publicacion el residente miraflorino expresa su molestia en estos
términos: "Dia y noche, y &s an la calle Buenos Aires 123, esquina con
la cuadra 1 de José Gonzales. Quisiera saber donde pusdo acudir
porque ya no se puede, Estamos en una zona resldencial y creo gue
podrian ponerlo en un lugar que no moleste la vista de los vecinos. JQue
reglamento hay contra eso?” (Redaccidn Mag, 2022).

En el Expedients N® 03807-2010-PHC/TC, se resuelve @ caso de una
mujer de 86 afos de adad, propistaria de un departamento en edificio,
que interpuso un hébeas corpus contra la junta de propietarios por
prohibire el uso del ascensor, quienes |ustificaban tal accién en la
deuda gue manienia la demandante por concepto de servicios de luz,
agua y mantenimiento del ascensor, El Tribunal Constitucional declard
improcedente la demanda debido al cese de la amenaza o violacion del
derecho fundamental invocado; no obstante, considera pertinenta
sefialar que —en general- la restriccion al libre transito medianta los
bignes de uso comtn da las personas que domicilian &n una propiedad
horizontal, tales como pasadizos, pasajes, escaleras y ascensores,
entre otras, puede ser constilutive de defito. Este caso evidencia la falta
de mecanismos de cobro efective.

En el Expediente N* 01838-2014-PHC/TC, dos sefiores interponen
habeas corpus contra la encargada del inmueble donde vivian.
Sostuvieron que, en la madrugada del 25 de enero del 2014, la
demandada, sin comunicacion alguna, cambid la cerradura de la puarta
de entrada principal a la vivienda, impidiéndoles ingresar libremente a
su departamento ubicado en el tercer piso, pese a haberles entregado
anteriormente una llave. Refirieran que a las 08:00 horas del citado dia,
la demandada, ante policias consfituidos en el predio, reconocio dicho
cambio, pero se nego a entregarles un duplicado, alegando metives de
sequridad. Por su parte, la demandada precist que realizd dicha accicn
por razones estrictamente de seguridad no sdlo a favor de los



recurrentes y su familia, sino para tedos los inquilinos que domicilian en
el referido inmueble, Incluldos los demandantes.

El Tribunal Constitucional declard fundada la demanda y obligd a la
demandada a entregar copia de la llave de la puerta de ingreso al
adificio, Fundamenta su decisidn sosteniendo gue dichas acciones
demuestran que sa ha producido una restriccion a la libertad de trénsito
de los recurrentes, puesto que para ingresar tienen gue recurrir a la
demandada para que los haga entrar por la dnica pueria principal, lo
cual no solo les causa malestar, sino dificultades para acceder o salir al
inmueble en caso de que se produzcan emergencias, siniestros u otras
eventualidades.

En la sentencia N° 0413-201 7-PA/TC, el Tribunal Constitucicnal declard
fundada una demanda de amparo interpuesta por un vecine contra la
junta de propietarios del Edificio Antenia Mird Quesada, ubicado en el
distrite limefio de Magdalena. Dicha demanda buscaba que se ordene
la inaplicacidn del articulo 35.8.1 del reglamento interno del edificio. En
esa disposicion del reglamento intemo se incluyd la prohibicidn de
tenencia de mascotas, con excepcidn de aguellas que ya estuvieran en
el edificio antes de la modificacion del reglamento, a quienes se les
permitia permanecer hasta su deceso; y ademas se prohibld a los
propiedarios o inquilinos adquirir una mascota con posterioridad a su
modificacion. Asimismo, se prohibld el uso del ascensor a los
propietarios acompafados de sus mascotas, las cuales deben subir o
bajar por las escaleras de servicio del edificio, bajo apercibimients de
aplicarse una multa al propietario o inquilino que transgreds tal
prohibicidn.

Al respecto, el Tribunal Constitucional sefiald que la junta de
propéetarios de un edificio no puede prohibir la tenencia o adguisicidn
de mascotas, o impedir que sus propietarios utilicen el ascensor en
compafilm de ellas, por cuanto estas medidas resultan
desproporcionadas y configuran una transgresion a los derechos al libre
desarrollo de la personalidad y al libre trénsito. Destacd también que las
Junias de propietarios no pueden prohibir la entrada de perros guia al
edificio, incluso a sus dreas privadas, pues gracias a ellos las personas
con discapacidad pueden gozar de plena accesibilidad,

Asi, el Tribunal Constitucional ordend a la junta de propietarios del
edificio que deje sin efecto cualquier sancién impussta al demandante
y, ademas, que no prohiba el ingreso de los perros gulas, Sefiald que
la tenencia de una masceta es una manifestacion del derecha al libre
desarrollo de la personalidad, en el entendido que es opcion de cada
persona el decidir =i tiene una mascota o no, ko cual corresponde a su
plan de vida.

Tesis: "Efectos de la Responsabilidad Civil de la Junta de Propietarios
de la Ley 27157, 2017", capilulo Il "Responsabilidad de Ia junta da
propietanios de la Ley 27157", En esta seccidn el autor aborda el tema
da la junta de propietarios como un ente no personificado, pera con
capacidad para adquirir bienes y servicios destinados al mantenimiento
¥ conservacion de la edificacion, para lo cual ests facultada a constituir
un fondo comin que podria ser afectado por los acreedores ante
supuestos de incumplimiento contractual. Asimismo, sefiala que cuando
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la junta incurre en actos ultra vires (exceso de facultades establecidas
mediante el reglamenta interno y la ley 27157), los propietarios que la
conforman responden directamenta con su  patrimonio, sea
mancomunada o solidaramenta. (Mora, 2018, capitulo IIN).

En el articulo de opinidn; “La corupcion privada y una cultura de
inobservancia naturalizada, jsomos conscientes de lo gue pasa an
nuesiras propias casas?. el caso de la junta de propietarics”, se
muestran situaciones de corrupcion en un condominio de nombre “Los
Ojos Pardos de San Miguel® cuya junta de propietarios celebraron un
contrato con la empresa FLEINSE S.A.C para la administracion de los
servicios de seguridad y limpieza sin tener un criterio valido de seleccion
de la misma sinoe Gnicamente por razones de vinculo laboral de los
miembroz de la junta con los representantes legales de la empresa
referida, lo cual devino en cobros excesivos por gastos sobrevalorados
y hasta inexistentes, de lo cual se advierte que en diche condominia
existia una pésima y corrupta gestion de los recursos que la Junta
recaudaba de los propietarios. (Aleméan, 2020).

Asi pues, en sede registral, se ha tratado el tema relacionado a las
axigencias impuestas a los propietaros que requieren efecluar
modificaclones en sus unidades de propiedad exclusiva, a quienes se
les exige la aprobacion de la junta de propietanios a pesar que se trata
de una modificacidn en una unidad de propledad exclusiva. Al
respacto, el Tribunal Registral en el caso que dio mérito a la Resclucion
N° 465-2010-TR, referido a una moedificacidn de una unidad inmobiliaria
conformante de una edificacion sometida al régimen de propiedad
exciusiva y propiedad comin se pronuncid en el sentido que no se
requiere acuerdo previc de |a junta de propietarios ni modificacion del
reglamento interno cuando no perjudigue las condiciones de seguridad
y funcionamienta de la edificacién y no perjudigue el derecho de los
demdas propielarios o tercercs. Dicho pronunciamiento ademas se
recogit en el LXXX Pleno del Tribunal Registral llevade a cabo el
15.12.2011, el cual concluyd que “para la inscripeion de la ampliacicn
de fabrica sobre secciones de propiedad exclusiva no se requiere
acreditar ante el Regisiro la autorizacion de la junta de propietarios si se
cuenta con aularizacidn municipal, salvo que afecte ronas comunes.”

Ante la interrogante de sl es razonable gue foda autorizacidn de
publicidad exterior instalada en edificios sujetos al regimen de propiedad
horizontal requiere de previa autorizacion por la junta de propietanos, a
través de la Resolucion 0020-2008/CEB-INDECOPI, emitida por la
Comision de Eliminacion de Bareras Burocraticas del INDECOPI, se
observa que la denunciante alegd lo siguiente:

1

L& Junta de Proplatarios del edificio en el cual se ubica su local
comercial no deberia tener ninguna injarencia sobre la
colocacidn de su anuncio publictario, pues la fachada de su
establecimiento no constituye un drea comdn sing un drea de
propiedad privada, debido a que no es un elemento astructural
esencial para fa estabiidad del edificio, ni sirve a dos o mas
secelones de &, sino gue sofo sirve g su predio.”
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Estas afirmaciones, evidencian los potenciales problemas que pueden
generarse por la ausencia reglas y limites claros del ejercicio de
funciones de la junta de propietarios.

3) Losfas propietariosfas y/o poseedoresfas de unidades inmobiliarias que
comparten bienes y/o servicios comunes desconocen sus derechos y deberes;
¥ como consecuencia se genera incerlidumbra sobre las &fribuciones o
actividades que se puede hacer o no en las unidades inmobiliarias da la
edificacidn:

® En el Adiculo "Conflictos vecinales y mediacién soclal en los
condominios populares de Lima®. Se advierte que el boom de la
construccion ha traldo consigo la insercidn de las familias de clase
media, baja y media emergente accedan al suefio de la vivienda propia
en los condominios que distintas inmobiliarias han venido desarrallanda,
En dicho articulo se trata el caso particular de los condominios de |a
constructora peruana Lider, en los cuales sa advierten distinlos
problamas de convivencia que parten de la deserganizacion de la junta
directiva lo cual genera que los residentes no puedan solucionar sus
dificultades coma la bulla de los nifos, las horas de empleo de las zonas
comunes como parrillas entre otros. (Mlllaver-Seichier, 2019, pp. 3-6).

® LUna nota periodistica del diaro La Replblica da cuanta de la denuncia
da un bodeguero confra sus vecinos del distrito de La Molina, guienes
le requirieron modificar el color de su fachada celeste por uno neutral,
pues, segun estas personas, el tono atentarfa contra el "ornato y la
armania” del lugar. Segun el dosumento difundido por el matinal Buenos
Dias Perl, los vecinos sostanian que el pintado de color celeste de la
fachada “ha creado un malestar a los residentes del edificia”. Per su
parte, &l comercianta indicd que todo inicid a ralz de firmar un contralo
con la empresa Katu, proveadora de Alicorp, para que su fachada tanga
sus colores ¥ asi aumentar sus ingresos; sin embargo, esta accidén no
fue del agrado de los vecinos de la zona, Para los vecinos, se trata
de"{...) un grave atentado sobre &l omato y la armonia gue antes existia.
Grave daterioro del omato en conjunte de esa parte del Centro
Comercial. Asemejandose al modo en que viven otros barrios, mas no
en la categeria de nuestro distrito. Por lo gue le selicitamos regrese al
coler que guarda su edificio en su conjunto y vivamos en armonia sin
atentar contra el orden y omato de nuestra urbanizacion®, puntualiza el
documento firmado per la Asociacion de propietarios y residentes de
Santa Patricia 2da Etapa, La Molina, (Sociedad LR, 2021).

@ En &l Expediente N® 651-97-AATC, se tiene que un propistaro
interpone demanda de amparo contra sus vecinos de un condominio por
instalar una reja que resiringe el acceso a las zonas comunes del cuario
piso, Alega que este acto vulnera su derecho de propiedad. Sin
embargo, el Tribunal Constitucional declaro improcedente la demanda
por no haberse agotado la via previa consistente en denunciar en
primera instancia a la junta de propietarios del edificio y, de cbtener un
resultado desfavorable, acudir a la segunda instancia constituida por al
concajo municipal de su jurisdiccidn, asl como al entonces Ministerio de
Vivienda y Construccién,
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® El pleno del Tribunal Constitucional prohibid temporalmente a un
residenie de edificio fumar dentro de su departamento o en las dreas
comunes proximas a su vivienda o la del inmueble que ocupa su vecina
da iniciales N.5.0.V., a quien, por padecer de hipertensidn arterial, su
médico le habia recomendado que evite la exposicion al humo de
cigarro. Asi lo establecié en |a sentencia recalda en el Expediente N®
03065-2018-PAITC, procaso de amparo iniciade por N.S.OV. y R.P.O,,
contra sus vecinos G.CM. y M. R. M.G., por haberse acreditado la
yulneracion del deracho a la salud y otros derechos constitucionales de
N.S.0V., guien por su condicion de hipertensa era afectada por |a
exposicion del humo del tabaco.

@® En sede registral, los fribunales ragistrales tanto de Trujillo como de
Lima, han concluido que, son vdlidas las sesiones virftuales de |a junta
de propietarios. Cabe precisar que, para llegar a esa conclusion, se
aplicd por analogia el Decreto de Urgencia N® 100-200, mediante &l
cual, durants el estado de emergencia por el COVID-19, se dictaron
medidas para |a convocaloria y celebracidn de junta de accionistas y
asambleas no presenciales o virtuales. En vista de que los decretos de
urgencia son de cardcter temporal, tras la pérdida de vigencia del
mencionado decrato, resurgira la controversia sobre I3 validez o no de
la celebracion de sesiones virtuales da [a junta de propietarios. Lo cual
evidencia adn mas la necesidad de contar con una regulacion adecuada
a las nuevas tecnologias de la informacidn (Resolucion N® 026-2021-
SUNARP-TR-T y, Resolucion N* 457-2021-SUNARP-TR-L).

@ En el XVl Pleno del Tribunal Registral sa dispuso lo siguiente: "Resulta
valida la sesidn de junia de propietarios en lugar diferente dal pradio,
slempre y cuando de la confrontacion del titulo con los asientos de
inscripcion de la partida ragistral en la que se habra de practicar la
inscripeldn v la complementariaments de los antecadentas registrales,
fluya inequivecamente y con un criterio de razonabilidad, que resulte
materalmenie imposible su realizacion en el lugar del predio por
motivos de espacio fisico, (Tema 18).

FPodria evaluarse gue se permita la sesidn de junta de propletarios en
lugar diferente del predio, cuando los propietarios lo consideren mas
conveniente.”

3. Analisis de necesidad, viabilidad y oportunidad de la propuesta
normativa.

Ahora bien, s ha identficado que la Ley N® 27157 y su Reglamento necesita
nuevas disposiciones, debido a gue =l mercado Inmobiliaric de propiedad
horizontal cambia de manera rapida v constante, conforme al avance de la
tecnologla y desarrolle econdmico del pais, lo cual implica que esta nueva
normativa esté a la vanguardia de las necesidades de losfas propietariosfas o
usyarios de bienes sujetos al Régimen de |a Propiedad Horizontal, y coadyuven a
solucionar los conflictes y lograr el buen ejercicio armonico de la propiedad
compartida (comdn).

Es necesario temar en cuenta que, la Ley N°® 27157, correspondients al Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comdn, data
del afio 1398 y no ha sufrido modificacion alguna al respecto, por lo gue teniendo
en cuenta diversas situacionss gue se presentan en tomo a las relaciones entre
propletarios/as o residentes de edificaciones sujetos al Régimen de Propiedad
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Horizontal, resulta preciso adecuar la normativa a la problematica actual, lo cual
implicaria el replanteamiento de éste régimen, s decir, una nueva norma.

Al respecto, si bien la Ley N® 27157, establece el mérito ejecutivo de lag deudas
por concapto de cuotas ordinarias yo extraordinarias; sin embargo, en la practica,
s& advierte que dicha medida no basla para asegurar &l pago, por lo que el
presente proyecto de Decreio Legislative incluye la posibilidad de inscribir
medidas cautelares en la partida registral de la unidad inmobiliaria que da lugar a
la cobranza, lo cual contribuiria a desincentivar la morosidad, problema que aqueja
a |la sostenibilidad de los bienes y servicios comunes y la buena convivencia entre
los vacinos.

De otro lado, ante el constante crecimiento del sector inmobiliario, en especial de
los edificios de departamentos, se observa la existencia de sectores o dreas
conformadas por varios edificios que comparten bienes y servicios comunes,
dandose la necesidad de reforzar la ya existente figura de la Junta General de
Fropietarios, conformado por todos losflas presidentes/as de las juntas de
propietarios de todos los edificios, el cual contribuira a la gestion y al mejor
aprovechamiento de la edificacidn en su conjunto.

Asimismo, como se ha sefialade anteriormenta, se advierte que muchas
edificaciones con vocacion a estar inmersos al régimen de |a propiedad horizontal,
no presentan el reglaments inteme u otras condiciones necesarias, esto por
desconocimiento u otras motives que originan dicha Irmegularidad, por lo que, se
da la nacesidad de crear figuras legales destinadas a proteger los derechos de
losfas propietariosfas de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y a regular
sU respectiva formalizacion, nos referimos al supuesto denominado Propiedad
Horizontal de Hecho vy a la regularizacion del mismo, aspectos gue se incluirdn en
el proyecto de Decreto Legislativo y que son explicados posteriormente,

Asi pues, de lo expuesto, es de urgente necesidad actualizar @l marco normative
gue regula el Régimen da Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Fropiedad Comun, adecuandoio a las nuevas necesidades de las viviendas
multifamiliares y en general de las edificaciones, que por sus caracteristicas
requieran implementar un régimen de propiedad horizontal que coadyuve a
mejorar las decisiones en la gestion de las dreas y servicios comunes, de tal modo
gue parmita a los vecinos conocer qué pueden hacer o no con cada elemento que
forma parte de upa edificacion donde se apligue dicho régimen, asl como las
| responsabilidades que involucre ello,

En ese sentido, conforme a los argumentos sefialados y luego de habarse
identificado &l problema publice y la magnitud de |a poblacién afectada, se advierle
la necesidad de aprobar la presente propuesta normativa,

.4, Objetives relacionados con el problema pablico identificado
| a) Objetivo general (precisién del nuevo estado que genera la propuesta).

El presenie Decreto Legislativo tiene como objetivo crear un marco regulatorio que
coadyuva a la reduccion de los niveles de conflictividad que puedan existir entra
losfas propietariosfas ylo poseedores/as de unidades inmaobiliarias de propiedad
axclusiva pertenecientes a edificios o condominios que estén bajo el Régimen de
Propiedad Horizontal,

b) Objetivos especificos (desarrollo de los objetives relacionados con el
problema identificado)

A través del presente Decreto Legislativo se busca, por un lado, crear mecanismaos
de solucion de conflictos entre los/as propietariosfas o poseedores/as de las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva perlenscientes a edificios y
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condominios que estén bale el Régimen de Propiedad Horizontal, asl como
establecer reglas claras para el ejercicio de las funcionee de la Junta de
Propietarios.

ll.5. Aplicacion de la excepclén de la consulta pablica del proyecto de Decreto
Lagislativo

® El 31 de marzo de 2023, al M\VCS solicitd a la Comision Multissctorial de
Calidad Regulatoria, a través del correa elecirdnico institucional de iz
Secretaria Técnica, la excepcion de la consulta publica regulatoria del
proyecta de Decreto Legislativo del Régimen de Prepiedad Horizontal.

® El 05 de abril de 2023, la Comisién Multisectorial de Calidad Regulatoria,
a través de su Secretaria Técnica, notificd la aprobacion de la solicitud de
excepcitn de la consulta publica regulatoria del proyeclo de Decreto
Legislative del Régimen de Propiedad Horizontal.

V. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA NORMATIVA

Con la dacidn del presente Dacreto Legislativo se busca actualizar el marco legal
que regula el régimen de la propiedad exclusiva y propiedad comin (Régimen de
la propiedad horizontal), toda vez que dicha institucién juridica es cambiante, esto
porque la actividad econdmica que regula (la industia inmobiliaria y otros
relacionados a la propiedad horizontal) es dinamica y de constante desarrcllo, ya
sea por razones tecnoldgicas (urbanisticas y edificatorias) y del resultado del
crecimiento econémico del pais, logrando con ello, la superacion de las
importantes limitaciones, defectes y vacios existentes en la legislacién nacional
vigente sobre el Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comdn, actualmante normade por la Ley N® 27157,

El proyecto de Decreto Legislative del Régimen de la Propiedad Horizortal cuenta
con slate capitulos, treinta y cinco articulos, siete disposiciones complementarias
finales y una disposician complamentaria derogatoria, de conformidad con el
sigulenta desarmrollo;

1. Objeto

El objeto del Decreto Legislativo es regular el régimen de la propiedad horizantal,

coma narmativa especial a la que se remite el articulo 858 del Cadige Civil, Se
| mantiene la expresién “régimen” utilizada por la Ley N* 27157, asl como por [a
norma que la antecadid, es decir el Decreto Ley N® 22112, en la medida que si
bien desde |a perspectiva del/de la titular de cada unidad lo que se ostenta es un
*‘derecho” real de propiedad horizontal, o cierto @s que nadie puede ostentar
respecto de una edificacidn un derecho en solitario, siempre coexisten —aun en el
supuesto de un solo titular de todas las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva— dos o mas derechos de propiedad horizontal, situacion donde lo
peculiar del derecho real del que se trata es que se organiza, a través de un
"régimen” legal que, luego, pasa a concretizarse en un “régimen estatutans’, la
coexistencia de dichos derachos en orden a los elementos gue los cohesionan
gue son |los bienas y SETVICIDS COMUNes,

A diferencia de la Ley N* 27157, sa resfituye en nuestro ordenamiento juridico la
denominacidn tradicional y universalmente aceptada en la legislacion comparada
de "propiedad horizontal”, denaminacion gue fue utilizada por |a Ley N° 10726 y el
Decreto Lay N° 22112, asi como por el vigente articulo 958 del Cadige Civil. Adn
cuando la doctrina ha advertido que la realidad factica a la que hoy se aplica el
régimen no es sélo la de los tradicionales edificios en altura donde se puede decir
gue cada propledad se emplaza horizentalmente una sobre ofra, porque al
régimen tiene, también, por referenta diversas realidades edficatorias como las
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quintas, los campos feriales, las habilitaciones temporales o vacacionales, eic., en
las que lo relevante no es que existan pisos sobre pisos, sino bienes y servicios
comunas que cchesionan a las diversas unidades Inmobiliarias de propiedad
exclusiva para formar un conjunto edificatorio respecto al cual interesa regular la
corvivencia de sus titulares. Un cambio de denominacidon como el que fuera
introducido por la Ley N* 27157 gque se refiere al ‘“régimen de unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comdn®. no aporta un cambio
sustantive en lo que es materia de regulacidn; asimismo, no se debe variar el
nombre corracto de las instituciones juridicas, ya que la sociedad o la comunidad
a la que va dirigida la norma entiende claramanta cusl es la realidad factica a la
gue alude la denominacion tradicional.

Otra variacion implicita es la restitucion de un salo régimen legal. Al respecta, la
Ley N° 27157, con la pretensitn de poner a disposicion de los interesados un
régimen mas complejo o estructurado y un régimen mas simple, casi aplicable con
su sola eleccldn, distinguid entre el régimen de propiedad exclusiva v de propiedad
comin (el tradicional Régimen de la Propledad Horizontal) y el régimen de
indepandizacion y copropiedad {un régimen en el que lo comin sa regird —
simplemente — por las normas de copropiedad previstas en el Codigo Civil).

En la practica, por efecto: i) del Reglamento de la Ley N® 27157, aprobado por el
Decreto Supremo N® 008-2000-MTC, dedicd solo un articulo a dicho régimen de
independizacidn y copropiedad y con el argumento que el terreno deberia
pertenecer exclusivamente a cada unidad inmobiliaria, se excluyé de su aplicacion
a los edificios de departamentos, asi como a toda edificacién en la que |as
unidades inmoebiliarias de propiedad exclusiva no tengan una proyeccion vertical
libre de interferencias con otras unidades; i) de los modelos de reglamentos
internos que el propio Estado peruanc aprobd en los que se prevela que en el
régimen de indepandizacion y copropiadad existia un reglamento de copropiedad
¥ una junta de copropietarios; y, finalmente, iil) en la jurisprudencia del Tribunal
Registral® se ha establecido que, las reglas de la copropiedad reguladas en el
Codigo Civil pueden ser alteradas por el Reglamento Interno que se adopte;
tenemos como resultade que el mencionado régimen ha terminado siendo tan
complejo y estructurado como el de propiedad exclusiva y propiedad comdn, lo
cual ha determinado que no tenga aplicacidn prictica.

En esa sentido, la simple regulacion conjunta del régimen de la propiedad
exclusiva v propiedad comun sobre las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y el régimen de independizacién y copropiedad sobre los bienes
comunes es incompatible, toda vez que la idea de conjunto coherante y arménico
que supone la inslitucion de la propiedad horizontal en la gque no sdlo exista
limitaciones sobre lo comin, derivadas de la coexistencia da varios titulares, sino
gue también encontramas limitaciones sobre lo individual derivadas del hecho de
pertenecer a dicho conjunto.

Finalidad

El presente Decreto Legislativo tiene por finalidad fomentar una adecuada
comvivencia entre losfas propletarios/as de las unidades inmobiliariaz de
propiedad exciusiva qua conforman edificaciones que por compartir bienes vy
servicios comunes requieren implementar un régimen de la propledad horzontal,
contribuyende @ una mejor gestion y aprovechamiento de la edificacién en su
conjunto, evitando perjuicios econdmicos y conflictos entre los/as propietariosfas
de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva.

¥ Bogdn Resolucidn N* 195-2014-SUNARP-TR-L de fachs 30 de enero da 2074,
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Al respecto, se debe considerar a la propiedad horizontal come un régimen para
estructurar la organizacion de la propiedad de las unidades Inmoblliarias de
propiedad exclusiva y de la convivencia ordenada, que parmita superar la
concepeién que pretende condicionar, conceptualmente, la existencia de este
daracho a la necesaria pertenencia de las unidades inmobikarias de propiedad
axclusiva a una pluralidad de sujetos. Asimismo, la propiedad horzontal siempre
es un derivado de un derecho real previe que puede ser el de propiedad,
copropiedad o, incluso, superficie, sobre el suelo en el que se levanta la edificacion
¥ que, como consecuencia inmediata de |a implementacian del régimen, se bene
que elfla propietario/a dejard de ser propletariofa de un solo inmueble compuesto
por tereno y fabrica para pasar a ser propietanic/a de tantas unidades inmaobilianias
de propiedad exclusiva como las que resulten de la constitucidn de régimen, del
misme medo los/as copropietarios/as de un solo inmueble pasaran & ser
copropietarios/as de tedas y cada una de las unidades inmaobiliarias de propiedad
exclusiva resultantes y elfla superficiario/a pasard de tener la propiedad
superficiaria de una sola edificacion a ser titular de cuantas unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva rasulien,

El ambito de aplicacidn

El proyecto de Decreto Legislative es de aplicacion abligatoria y a nivel nacional
para aquellas edificaciones en las que existen unidades inmobiliarias de propledad
exelusiva que comparten bienes y servicios comunes, en las cuales es necesario
implementar el régimen de la propiedad horizontal, es decir, que es obligatorio
para aqueflas edificaciones del todo el pais que tienen como caracteristicas la
coexistancia de unidades inmoblliarias de propiedad exclusiva qua compartan
bienes y servicios comunes, y pertenezcan a distintos/as propietariosfas; siendo
necesarla su obligatoriedad, foda vez gque, al fratarse de edificaciones gue
comparien bienes comunes se busca velar por el intarés general a fin que exista
una convivencia ordenada y pacifica entra los habitantes de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva,

Dentro de una interpretacién sistemética del proyecto de Decreto Legislativo, la
referencia a distintos/as propietarios/as de la edificacion no debe entenderse
exclusivamants al supuesto de copropiedad del suelo y, por consiguiente, de lo
edificadn, sino también a los casos an los que varias personas — conforme a la
normativa civil — han adguirido de quien o quienes eran los/as propietarios/as
axclusivos/as de todo el inmueble, la propiedad de las diversas unidades
inmobiliarias de propledad exclusiva resultantes, supuesto en el cual todas ellas
no sdlo estan legitimadas (condicién que deberan acreditar de manera apropiada)
para someter la edificacién al régimen y asi obtener, entre otras cosas, la
independizacidn de sus unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, sino que,
ademas, podriamos decir que se encuentran obligadas a constiluirse porgue es
praciso contar con reglas claras que garanticen |a organizacion o la convivencia
al interior de la edificacién o conjunto edificatorio.

Sobre la referencia a las edificaciones que cuentan con las caracteristicas para
ser sometidas al Régimen de la Propiedad Horizontal es una constante en la
legizlacién sobre la materia; sin embargo, una vez mas, la interpretacién
sistemdtica del proyecto de Decreto Legislativo permile advertir que no siempre
las edificaciones preexisten al régimen, quizas esa es la regla general, pero en el
caso de edificaciones para viviendas tipo club, tempoeral o vacacional de propiedad
exclusiva, asi como en los condominios de campo (denominados tambien Country
Club), el promoter inmobiliario no esta interesado en vender suelo con vivienda
edificada, sino s6lo suelo con vocacién de edificacion bajo un delerminado
concepto arquitectnico que permita la futura cohesién - a traves de los bienes
comunes — de las futuras edificaciones. El régimen puede ser Instaurado por el

17



promotor para dejar disefiadas las caracteristicas arquitecténicas y demas dal
fuluro conjunto edificatorio, asi como las reglas a las gue se someteran los
adquirentes de los lotes. En estos supuestos especiales, se establece gue la
declaratoria de fabrica o la declaratoria de edificacion no sea un acto previo para
la inscripcidn del régimen.

Finalmente, se quiera precisar desde esta disposicion general que no loda
edificacion — en los términocs que se pueda encontrar construlda — es por si sola
apta para ser la sede sobre la cual =e asiente 1a instauracién del régimen. Como
lo anticipa e objeto del proyeclo normativo, se requiere que coaxistan en ella
“unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que comparten bienss y servicios
COMLUnEs",

Definicidn del Régimen de la Propledad Horizontal

La propiedad horizontal es el régimen juridico cuya caracteristica principal es la
coexistencia de dos elementos: a) La propiedad exclusiva de unidades
inmaobiliarias; y b) La existencia de bienes y servicios comunes; los que se
necesilan entre sl para desamollar los derechos inherentes del derecho de la
propiadad.

Ha sido comin gue en los alcances del régimen, el legislador se quede en la
generalidad de mencionar la exisiencia actual, deniro de una edificacion o
conjunto de edificaciones, de unidades inmobiliarias de propledad exclusiva y
bienes comunes como presupuesto factico suficiente para la aplicacién del
régimen, pero sin determinar qué es lo que caracteriza a la edificacidn que las
alberga, porqué unas edificaciones pueden ser accesibles al régimen y otras,
coma las viviendas unifamiliares, no lo pueden ser. Asi sucede, por ejemplo, con
el ariculo 1 de la Ley N° 27157, que después de dar diversos ejemplos de
edificaciones respecto de las cuales puede producirse dicha coexistencia: edificlios
de departamentos, quintas, casas en copropledad, centros y galerias comerciales
o campos feriales, se ve precisado - entendiendo la limitacidn de lo taxativo — a
hacer referencia a “ofras unidades imobilianas con bienes comunes y
construcciones de inmuebles de propiedad exclusiva”,

El objeto del proyecte normative resuslve el tema aludiendo a dos elementos: i) la
exigencia que existan unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, lo que
supone su autenomia o autosuficiencia para albergar un determinade desting (una
vivienda, un local comercial o una oficina) v su independencia, es dacir, la
posibilidad de acceso a la via publica directamente o a través de las areas
comunes, y, i} el compartir bienes y servicios comunes. De esta forma, es posible
— por ejemplo — advertir la aplicabilidad del réegimen de prehorizontalidad desde
gue la edificacion estd en proyecto, aun cuando, a futuro, las realidades
edificatorias difieran de las tipologias acluales.

Aplicacidn del régimen

Cuando las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva pertenecen a
distintos/as propietarios/as, el régimen es obligatorio; v, cuando pertenecen a unfa
solofa propietariofa, el régimen es facultativo.

Al respecto, la aptitud fisica de una edificacién para quedar sometida al régimen,
an &l supuesto de unfa solofa titular dominial de todo el inmueble, no es suficients
para tornar en obligatoria la aplicacion del régimen; en este caso es facultativo,
debiendo entenderse bajo la idea de "un/a solo/a propietario/a™ no a un solo sujeto
sino a una scla parte que ostenta la titularidad del suelo v lo edificado {como en
los casos de propiedad y copropiedad) o sélo de lo edificade (como en el caso de
ia propiedad suparficiaria an manos de uno o varios superficiarios). En cambio, si
por lo menos alguna de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva se
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transfiere a una persona distinta se produce una pluralidad de propietarics/as
respecto de partes de la edificacion y, por consiguiente, se torna en obligatoria la
aplicacién del régimen, ya sea por sometimiento voluntario acordado por la

mayoria o, per lo menos, por aplicacidn de las reglas de la propiedad horizontal
da hecho.

Asimismo, para acogerse al régimen de la propledad horzontal no
necesariamente debe contar con lemeno comun; al respecto, en la Resolusion N°
1635-2015-SUNARP-TR-L, =e establece que el tratamiento del terrena coma ben
comtn no es absoluto en el Régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun
(propiedad horizontal), ya que no es usual, pero es valido si asi se establecs en e
reglamento interno, lo que dependera del tipo de edificacion y de la decisidn de la
Junta de Propietarios; pues, aun cuando a las casas en copropiadad o guintas le
corresponda por el tipo de edificacion ef régimen de independizacion y
copropiedad, no es impedimento para que la Junta de Propietarios se acoja al
régimen de propledad exclusiva y propiedad comtn y pacten en el reglamento
intemno que el terrenc ¥ su proyeccidn vertical scbre el que esta construida la
edificacidn de cada unidad inmobiliaria de propledad exclusiva de los/as
propietarios/as,

6. Edificaciones sujetas al regimen

El Régimen de la Propiedad Horizontal es aplicable a las edificaciones que se
encuentran culminadas, y dque estén debidamente autorizadas por la
municipalidad, asi como, para las edificaciones regularizadas conforme a la
vigente Ley N* 27157, Las edificaciones sujetas al régimen se ocupan de fijar el
momeanto a partir del cual — dentro del proceso edificatorio correspondiente - es
aplicable el Régimen de la Propiedad Horizontal.

El supuesto de edificacion culminada es la regla general. En principio, la
constitucion del régimen supone la existencla de la edificacién dentro de la cual
sa encuentran las unidades Inmebiliarias de propiedad exclusiva que guedan
sujetas al régimen. Ahora bien, en la medida que el proyecto normative introduce
la figura de la propledad horizontal de hecho, la aplicabilidad del regimen deja de
estar condicionada, como en la legislacién precedente, a un negocio juridico de
constitucién del régimen y, mucho menos, al cumplimienta de las formalidades
requeridas para el acceso de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva al
Registro da Predios (declaratoria de fabrica, Reglamento Interno e
independizacion). Es suficiente que la obra esté terminada, es decir, que todas las
unidadas inmabiliarias de propiedad exclusiva conformantes de la edificacién y las
4reas comunes hayan dejado de estar en el proceso de canstruceldn y que se
cumpla el presupuesto que, por lo menos, una de dichas unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva haya sido transferida a un tercero; ¥ en el caso de tratarse

de un/a solofa propietariofa, lo puede hacer de manera facultativa en cualquier
mamenta.

7. La prehorizontalidad y pre-declaratoria de edificacion

Nuestro crdenamiento juridico, dentro del regimen de economia social de mercado
previsto por el articulo 58 de la Constitucidn Politica del Pera (CPP), ha sido
respetuoso de las libertades de coniratar y da contratacion, segin el numeral 14
del articulo 2 y articulo 62 de la CPP. Por ello, desde la promulgacién de la Ley N®
27157 se ha evitado establecer medidas de control o aseguramlento de las
prestaciones del promotor Inmobiliario, como la necesidad de obfener
autorizaciones previas para la venta de bienes futuros o de contar con caras
fianzas, pdlizas de seguro o garantias reales que asequren el cumplimiento de la
promesa da construccidn y entrega de las futuras unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva, todo elio sin perjuicio de la intervencién de la autoridad
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competente an materia de proteccidn al consumidor para efectos de garantizar el
derecho del adquirente a contar con la informacién suficiente sobre el proyecto, a
guedar protegido frente a la publicidad, a exigir el deber de idoneidad del
proveedor, a exigir los especificos deberes de saneamiento y atencidn post venta,
entra olros,

En ese sentido, se ha mantenido, en lo sustancial, el régiman vigente, conforme
al cual la prehorizontalidad se establece basicamente para efectos de generar, a
través de |a publicidad registral, la cognoscibilidad de las caracteristicas y reglas
de juego aplicables a la futura edificacion que quadara sujeta al Régimen de la
Propledad Horzontal v para dar oponibilidad al derecho de crédito con vocacion
real (ius ad rem “derecho a la cosa”) de los adquirentes de las futuras unidades
inmobiliarias de  propiedad  exclusiva  inmobiliarias, mediante la
preindependizacion de las mismas y la anotacidn preventiva de los contratos de
transferencia celebrades por el promotor inmobiliario, los cuales, dada su
naturaleza juridica, se rigen por las disposiciones normativas que regulan la
compraventa de bien futuro.

Sobre el particular, es comin en el mercado inmobiliario la realizacidn de esta
clase de negocios en los que los consumidores compran unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva que, =i bien no existen fisicamenta al momento de |a
contratacién, no obstante, se encuantran disefadas en los planos del proyacta
edificatoric con las correspondientes especificaciones técnicas. La calificacidn
Juridica que corresponde a este negocio es la de compravanta de bien futuro. En
efecto, el articulo 1408 del Cédigo Civil permite gue la obligacidn creada por &l
contrato verse sobre “bienes futuros, antes de que existan en especie”
seguidamente &l articulo 1410 dispone que cuando el objeto del contrato es un
bien futuro, "el compromizo de entrega queda subordinado & su existencia
posteriar”, y, por ditimo, el articulo 1534 regula esta modalidad de compraventa
sefalando que, "an la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, &l
confrato esta sujeto a la condicidn suspensiva de que llegue a tener existencia®
con o cual se determina que estamos ante un contrato tipico y, por ende,
juridicamenta posible,

Lo anterior justifica la pertinencia de la preindependizacidn, por cuanto hace
posible que el polencial adquirente solicite la anotacion preventiva de la
compraventa de bien futuro en la partida registral preindependizada y asi tutelar
preventivamente su derecho de crédito en relacién a la propiedad que sera
transferida una vez que |la unidad inmobiliara de propiedad exclusiva cobre
existencia. En este punto se debe recordar gue la anotacidn preventiva es un
aslento temporal y transitorio que tiene por objeto publicitar, a quien solicita el acto
de reserva de propiedad y a los terceros, la proxima moedificacion de una situacidn
|uridica subjetiva. De este modo, con la anotacién preventiva de la compraventa
de un bien futuro sujeto al régimen de propiedad horizontal, se reserva la prioridad
preferente y se publicita una situacidn juridica no consolidada, pero cuya
consolidacion se tiene prevista tras [a realizacion de ciertos acontecimientos.

En la compraventa de bien futuro, el acontecimiento de la existencia def bien
objeto del contrato, constituye una condicién suspensiva, la cual es una modalidad
del acto juridico que limita los efectos del negocio hasta la verificacion de un hecho
future & incierto, La doctrina es pacifica en considerar que la existencla del bisn
{hecho futuro @ incierto) tiene lugar con |a conformidad de cbra, s decir, con el
procedimiento por el cual se determina que la obra o las obras pendientes de
ejecucién, s8 han concluido :}nninrmg a los planos aprobados, de acuerdo al
numeral 10 del articulo 2 del Texto Unico Ordenado de la Ley 29090, Lay da
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y Licencias de Edificacidn, aprobado por
Decreto Supremo N° 029-2018-VIVIENDA. El sustento de este criterio es que las
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actividades constructivas estin reguladas por la normativa urbanistica dada su
trascendencia al interés pdblico®. Por tante, olorgada la conformidad de obra se
tiene por cumphda la condiclén suspensiva y, en consecuencia, el comprador
adquiers automaticamente la propiedad, gquedando habilitado a solicitar la

anotacidn definitiva en la partida registral de la unidad inmobiliaria materia de
venta.

Finalmente, debido a que la sola presencia de un proyecio de edificacién que por
sus caracteristicas esté destinado al Réglmen de la Propiedad Horizontal, pudiera
llavar a la exigencia registral de preconstituir el régimen con la presentacién del
prereglamento interno y la preindependizacion, se ha previsio que ella
propletario/a exclusivola (lo que incluye a los/as copropietarios/as y alla [a titular
de un derecho de superficie) del suelo pueda decidir inscribir exclusivamente la
predeclarastoria de fabrica sin prehorizontalidad y, por consiguiente, sera
facultative para éllella — si mantiene dicha posicién — decidir sl al concluir la
edificacian la someata al régimen o la mantiens como una sola unidad inmobiliaria.

8. La propiedad horizontal de hacho

Como se ha sefialado anteriormenta, el Régimen de la Propiedad Horizontal
presupone la existencia de un =olo derecho de propiedad o copropiedad sobre el
suelo o un derecho de superficie sobre ese mismo suelo que, por efaclo de su
aplicacion, da lugar a una modificacion del objelo que deja de ser unitario y se
convierte en plural porgue el objeto dnico (suelo con su edificacion o derecho a
adificar sobre el subsuelo o sobresuele) se convierte en milliples objetos, segin
el nimero de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva resuttantes de esta
suerte de fraccionamiento tridimensional de lo edificado que, a su vez, determina
un fraccionamiento del derecho madre que sigue existiendo, ahora multiplicado,
sobre la plataforma del Régimen de la Propiedad Horizontal pargue naceran,
igualments, los comespondientes derechos de propiedad, copropiedad o
superficie sobre diches unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
inmohiliarias, organizados bajo el citada régimen.

Bajo ese contexto, el entendimienta tradicional ha sido gue tal trascendente
modificacién del objeto, en la medida que supone, ademas, una variaciin del
régimen juridico aplicable, solo era posible en la medida que existiera un Negocio
juridico de ‘constitucion del régimen”. Este Decreto Legislalivo, considera

| suficiente para la aplicabilidad del régimen la culminacion de la edificacidn con las
caracteristicas requeridas v la existencia de peor lo menos un adquirente de la
propiedad exclusiva de alguna de las unidades inmobiliarias de propiedad
axclusiva a un/a propietario/a distinto/a para dar lugar a la aplicabilidad del
régimen, sin renunciar a propiciar la ulterior aprobacion de un reglamento interno.
El entendimiento es que no hay razdn para, en &l Interregne entra la verficacion
de los presupuestos mencionados y el cumplimiento de las formalidades qua
lleven a la constancia formal del régimen, renunciar a tener "reglas minimas de
convivencia® entre los diferentes titulares de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva.

La denominacién “propiedad horizontal de hecho” proviene de la doctrina y la
legislacion comparada y aunque es aguiveca, porque induce a pensar en una
contrapuesta “propiedad herizental de derecho”™ para aludir a la que se encuenira
constituida formalmente, lo cierto & que en ambos casos, aun con distinta
intensidad, estamos ante siluaciones gue podemos calificar de juridicas, en la
medida gque el ordenamiento juridice ha decidido asignarle a las dos

% plontenegro Montaza, F. (2014), ¢ Cudndo exisie el inmueble? Apuntes sobre |3 existencia del bian en un

contrate inmobiliario de compraventa de bien fuluro, Revista De Derecho Admindstrative, (14), pp. 187-188.
hitps-firaws B, d inistraivafarbcleidaw 1 3451
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consecuencias o efectos que tienen relevancia juridica. Sin embargo, se trata de
una denominacion que cumple un propdsito grafico, consistente en remarcar el
cambio instaurado en nuestro ordenamisnto,

En ese sentido, cuando nos referimos a las edificaciones que cuenten con las
caracleristicas para estar sometida al régimen de la propiedad horizontal, en tanic
que la referencia a la transferencia de, por lo menos, una de las unidades
inmoblliariag de propledad exclusiva a un/a propietario/a distinto/a (diferente a
quienes eran los/as propietariosias, copropietanos/as o suparficiarioa/as dal suelo
sobre el que e levanto |a edificacion) y obvia la falta de un Reglamento Interno,
es la exigencia que determina el pazo inmediato a la presuncién de la propiedad
horizontal de hechao.

De lo que se trata es de asegurar el caracter imperativo del régimen alli donde una
interpretacion realista de lo acontecido permita advertir que se estd frente a
edificaciones o conjuntos edificatorios que cumplen con las caracteristicas fisicas
y el requisito de pluralidad que hacen aplicable el régimen. De esta manera se
consolidan algunos casos que se han visto en |a jurisprudencia registral en los que
existian pasajes y otras dreas comunas bajo derechos denominados servidumbres
u olros, pero que, en realidad, cohesionaban a varias unidades inmobiliaras de
propiedad exclusiva, tal come se desarrolla, entre otras, en la Resclucidn N® 1107-
2013-SUNARP-TR-L y la Resolucién N° 1235-2013-SUNARP-TR-L

8. Derechos y obligaciones en la Propiedad Horizontal de hecho

Con el propdsito de mantener las condiciones de convivencia, y evitar cualquier
tipo de conflictos o inceridumbre enfre los/as propietariosfas ylo poseedoresias
de las unidades inmobiliarias de propledad exclusiva, se ha establecido que los/as
referidos/as propietarios/as yo poseedores/as tienen derecho a usar todos los
bienes comunas, sin restringir el uso de los demas, ni alterar su destino; también
estando obligadosfas a aportar las cuotas necesarias para el mantenimiento y
conservacion de la edificacion, Salve acuerdo en contrario, las cuotas deben ser
pagadas en funcion a cuotas iguales por unidad inmebiliaria independiante,

10. Presidente/a en la Propiedad Horizontal de hecho

Es importante mencionar que |a propiedad horizontal de hecho es una situacién
temporal que pueden tener las edificaciones que ain no han cumplido con ciertas
exigencias establecidas por ley, tales como reglamento interme, Junta de
Propietarios, elc., pero que necesariamente se nge bajo los alcances del régimen
de propiedad horizontal, por lo gue se requiere de un/a presidente/a provisional a
fin de tomar las decisiones necesarias para la adecuada convivencia y
organizacidn de los/as propietarios/as y/o habitantes de las unidades inmobiliarias
de propiedad exclusiva tal como se desarrollard en las disposicionss del
Reglamento de la presente norma.

Asimismo, en el reglamento del Decreto Legislative se estableceran las funciones
que debe cumplir elfla presidente/a elegido/a por losfas propietariosfas de las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva; sin perjuicio que dichos/as
propietarios/as puadan establecer, mediante el Reglamento Intermo, que alla
presidente/a pueda cumplir las funciones delide la administrador/a.

11. Regularizacion de la Propiedad Horizontal de hecho

Como se ha indicado anteriormente, la figura de propiedad horizontal de hecho s
una solucion minima ofrecida por el legislador para quienes, por diversas
circunstancias, devinieron en propietariosfas de alguna unidad inmobiliaria de
propiedad exclusiva sin que la misma cuente con su respectiva declaratoria de
fabrica o declaratoria de edificacidén, Reglamento Interno e independizacion
registral. El numero de actos faltantes es irrelevante, el estado de propiedad
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harizontal de hecho no es el legalmente dptimo, ese dptimo =dlo sa logra cuando
todas las unidades inmobiliafas de propiedad exclusiva se encuenfran
registraimente independizadas y sujetas al régimen de la propledad horizontal, las
mismas que deben contar con un reglamento interno; ademas del cumplimisnto
de los requisitos que la SUNARP establezca para la inscripcion registral de dichos
actos.

En ocasiones se tendran unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
independizadas gue comparten un pasaje sujeto a un derecha de servidumbre, lo
cual debe interpretarse como un supuesto mas de la propiedad horizontal de
hecho. En otros casos podra no existir, siquiera, alguna fabrica que declarar, pero
las unidades inmebiliarias de propledad exclusiva conformantes del proyecto ya
habran pasado a ser propiedad de personas distintas al habilitador, como pudiera
sar 2l caso de unidades inmobiliarias de propiedad exclesiva ubicadas en
habilitaciones temporales o vacacionales o en condominios de campo (estos
Oltimos usualmente acompafiades de servidumbres y cotros derechos gue
pretenden asegurar la funcionalidad comun de ciertas areas) que regqueriran de un
saneamiento gque permita la Inscripeidn del reglamento inteme ¥ la
indepandizacién de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva.

También podré ocurrir que dichas unidades inmobiliarias de propledad exclusiva
cuenten con un reglamento interno, pero adn no se encuantran independizadas
debido a que, se mantienen inscritas denfro de la partida matriz, lo cual es
contrario al principio de especialidad registral (cada unidad deberia contar con su
propla partida registral). Con la nueva norma esta posibilidad de regularizacion
gueda expedita porque de lo que se irata es de hacer efectiva la vis alractiva da
la propledad horizontal para toda realidad que cumpla con sus presupuestios y
porgque lo que s2 estd haclendo es regular — hacia adelante — la manera de llevar
la Informacion regisiral sobre las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
sujetas al régimen.

Para llevar adelante el sansamiento necesario (conjunto de acles destinados a
alcanzar el dptimo mencionadc) se requiere de la suscripcion de un acla de
reconocimiento. Si bien las acclones a realizar suponen acltos dispositives de
modificacion de la configuracién fisico-degal de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva involucradas, en la medida gue la propiedad horizontal es ya
una realidad factica respecto de cuya constitucién formal hablames de un
supuesto obligatorie, comesponde al legislador facilitar la adopeién de dicho
acuerdo y la limitacion del universe de Involucrados a aquélios que cuenten con
un titvlo fehaciente.

Correspondera al Reglamento del presente Decrefo Legislative determinar las
formalidades y el procedimiento a seguir para adoptar y acreditar dicho acuerdo
ante las autoridades perinentes.

12, De los bhlenes y servicios comunes

En relacion a los bienes y los servicios comunes, que constituyen elementos
esenciales del régimen de |la propiedad horizontal, &l Decreto Legislativo ha
incluido algunos conceptos no reguiados en los articulos 40 y 41 de |a Ley N°
27157, Asi, entre los bienes comunas, se ha hecho referencia expresa a las vias
de accesibilidad de uso comin, la fachada da la edificacion, el semisotano,
incluyendo el derecho de sabreelavacian. Asimismo, la nerma regula un numerus
apertus de bienes comunes, siempre que estén establecidos en el respective
reglamento intermno,

En el caso del terreno matriz sobre el que s& encuenira construida la edificacion,
en principio s& considera que tiene la condicion de bien comin, esto cuando se
trale de edificaciones superpuestas; no obstante, también puede tener la
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condicion de propledad exclusiva cuando provengan de predios gue hayan estado
sujetos al rdgimen de independizacion y copropiedad,

La precisidn antes expuesia, resuita de importancia por cuanto la presente norma
busca unificar el régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y
propiedad comin con al régimen de independizacion y copropiedad, debiendo
adecuarse a esie régimen aquellaz edificaciones que estaban sujetas a la
independizacién y copropiedad; sin embargo, al no ser en estos casos el terreno
comun sino de propiedad exclusiva, la adecuacion al régimen sblo serd en
aquellos aspectos que resulten aplicables come la regulacion de la Junta de
Propietarios y administracion, ejecucion de obras, Reglamento Intarno, enfre
oiros

Paor su parfe, anira Ios servicios comunes, el Decreto Legisiativo hace referencia
expresa a las instalaciones sanitarias y aléciricas de uso comin v a la
administracion de la edificacion que incluye los espacios para estacionamiantos,
Asimismo - a diferancia dal articulo 41 da la Lay N* 27157 - no s& hace referencia
a los servicios de incineracidn y efiminacidn de basura, el alumbrado pdblico, la
baja policia y jardines piblicos, pues sa tratan de servicios pablicos prestados por
las municipales distritales, pero no se refieren a senvicios comunes intemas de
una edificacién sujata a un régimen de la propiedad hornzontal.

Asimismo, denfro de los senvicios comunes también se encuentran los servicios
de saneamiento, los cuales se refieren a los servicics de agua potable y
alcantarillado sanitario, esto de conformidad con el Decreto Legislativo 1280, Ley
Marco de la gestion y Prestacion de los Servicios de saneamiento, que liane por
objato establecer |as normas que rigen la prestacion de los servicios de
saneamiento a nivel nacional, en los ambitos urbano vy rural, con la finalidad de
lograr el acceso universal, el aseguramiento de la calidad v la prestacion eficienta
v sostenible de los mismes, promoviendo la proteccidn ambiental ¥ la inclusidn
social, en beneficio da la poblacion,

El proyecto normativo regula también un numernus aperfus de servicios comunas,
los cuales podrian establecersa expresamente en el reglamenta interno
correspondients.

13. Desafectacion y disposicién de bienes comunes

La deficiente regulacion de la transferancia y/o gravamen de bienes de propiedad
comun de [a Ley N* 27157 ha generado muchas controversias en la practica y ha
constituido un obstacule en las transacciones inmaobiliarias en nuestro pais. Por
ello, s& propone una regulacién mas precisa y acorde a las necesidades del
mercado inmabiliario, sin dejar de considerar la naturaleza de la propiedad
horizontal.

Para ello, se regula expresamente la desafectacion, gue constituye el
precadimiento previo a la transferencia y/o gravamen, que consiste en cambiar la
naturalaza de un bien "de propledad comuin” a un bien “de propiedad exclusiva”, y
recién a partir de alli, susceplible de ser transferido. La regulacitn propuesta en &l
Decreto Legislativo no sdlo se limita a la transferencia, como lo hace el articulo 43
de la Ley N* 27157, sino también al gravamen, |0 que permitira satisfacer el interés
de los agentes econdmicos que pretendan gravar un bien de propiedad comun
sujeto a un Régimen de la Propiedad Horizontal.

For la importancia que reviste la desafectacion, y posterior transferencia yio
gravamen, de un bien de propiedad comin y evitar situaciones abusivas de
algunos/as propietarios/as, se exige, gue su aprobacion sea por parte de Ia Junta
de Propietarios con el voto de losfas propietariosfas que representen no menos
del 75% de los porcentajes de paricipacidn scbre los bienes comunes. Sin
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embargo, se permite que los/as propietarios/as puedan pactar una mayorla
superior a la indicada o, inclusive, la unanimidad de los/as propietarics/as, en el
respectivo Reglamento Interno.

Al respecto, si bien, el derecho de desafectar y disponer de bienes comunes es gl
ejercicio de Ia libre disposicidn del derecho de propiedad de losfas propletariosias
de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, se da la necesidad de
aumentar a8 una mayoria calificada de 75%, en comparacian a lo gue actualmente
el Reglamento de la Ley N° 27157 establecs en su articule 148 el cual fija como
porcentaje para aprobar tales actos, no menos de dos tercios de la participacion
en los bienss comunes, esto es no menos del 67%. Dicho aumento en el
porcentaje obadece a que dichos actos de disposicion no sdlo significan |a
afectacidn al uso y disfrute del derecho de propiedad de la parte minoritaria
{opuesta), sino también sus otros derechos de gran imponancia, tales como, la
calidad de vida, recreacion, educacién, transito, ftrapquilidad, salud,
autodeterminacién u otres gue se desarrcllan en algunos espacics comunes,

como un patio de juegos, sala de estudio, jardines, ferrazas, piscina,
estacionamiento, entre otros.

Cabe recalcar, que el gjercicio del derecho de propiedad, usar, disfrutar, disponer
v relvindicar un bien, =e "ejerce en armonia con el bien comin®, la que significa,
en el presente caso, gue &l derecho individual de la propiedad no solo debera
respetar al derecho de propiedad de los demas individuos, sino tambien otros
derechos de igual o mayor importancia, como los sefialados, de conformidad a lo
dizspuesto en el articulo 923 del Céadigo Civill y articulo 70 de la CPP®.

Lina vez que se haya aprobado la desafectacion, segdn el qudrum antes indicade,
la Junta de Propietarios asumira la propiedad del bien desafectado, ya que es el
sujete de derecho que representa a todos/as los/as propietarios/as de |as
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva.

14. Transferencia o gravamen de los bienes desafectados

A diferencia del articulo 43 de la Ley N* 27157, el Decreto Legislativo regula de
manera mas pracisa el procedimianto de ransferencia o gravamen de los bienes
desafectados. Asi, por la importancia de este aclo, se exige que, para la validez
del acto juridico gue genere la transferencia o gravamen, se realice madiante
escritura plblica bajo sancidn de nulidad, debiendo ser suscrita por ella
presidente’a de la Junta de Propietarios o por la persona autorizada en el acuardo
da la referida junta, segln corresponda.

Ademds de la formalidad antes indicada, se exige que el acuerdo de la Jurta de
Propietarios indique: (i} la autorizacion especifica de transferencia o gravamen, ¥
(i} por lo menos, & monto de la contraprestacion y la forma de pago, cuando
correspanda, Para evitar alguna situacién que perjudigue a algin/a propietario/a,
en el Reglamento del Decreto Legislativo se regularan los mecanismos que
garanticen la efectiva distribucion de la contraprestacion  enfre losfas
propietarios/as.

Asimismo, para tutelar los inlereses de todos/as losfas propietarios/as, el proyecto
narmativo exige que el acuerdo de transferir o gravar el bien desafectado se
notifique por conducto notarial & losfas propietarios/as que no asistieron a la

" Codigo Civit

Articulo 923.- La propledad ez o poder jfuridico gue peymile ugar, disfrufar, disponer y nefandica: an Dien
Debe afarcersa an ammania con & inferge social y denfro de fos Nimites de la ley.

| Constituckin Politica del Perd

Arficulo 1= La defersa de la persona kevnana i of respelo de su digmidad son of fin suprems de la socieded
¥ ded Estado,
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seslon de la Junta de Propietarios, ya sea a la direccidn de su unidad inmobiliaria
u otra que hayan indicado ante la Junta da Propietarios, debiendo ser &sta una
ubicada dentro del terriforic nacional. Cabe precisar que el articulo 148 del
Reglamento de la Ley N° 27157, cuyo Texio Unico Ordenado se aprobt con
Decreto Supremo N* 035-2006-VIVIENDA sefala que losfas propietarios/as
pueden manifestar su discrepancia con el acuerdo da |a Junta de Propietarios,
entendiéndose ésta como una “salvedad’, sin embargo, no establece
consecuencia alguna a dicha salvedad, lo que no hace mas que generar una
innecesara incertidumbre,

Para Inscribir en los Registros Publicos el acuerdo de transferir o gravar el bien
desafectado, ademas de los reguisitos exigidos en los articulos 86 v 89 del
Reglamanto de Inscripciones del Registro de Predios, sobre las formalidades v
modificaciones del Reglamento Intermo, es suficiente la presentacién de una
declaracion jurada con cerificacion de firma ante Notario delide la presidente/a de
fa Junta de Propietarios sefialando haber cumplido con la notificacién referida en
el parrafo anterior. Cabe precisar gue, la regulacién contenida en el Decrelo
Legislativo, sigue en lineas generales, el precedente de observancia obligatoria
aprobado en la Sesion Extracrdinaria del Duccentésima Primer Pleno del Tribunal
Registral del 15 de noviembre de 2018, que se sustentd en la Resolucidn N® 2574-
2018-SUNARP-TR-L v en la Resolucién N* 2573-2018-SUNARP-TR-L CC.

15, Derecho de sobreelevacién

Actualments, el régimen de la propiedad horizontal se encusntra regulado en el
articulo 858 del Codigo Civil, la Ley N* 27157, su Reglamento aprobado por el
Decreto Suprama N° 035-2008-VIVIENDA, la Directiva N® 009-2008-SUNARP-SN
aprobada por Resolucion del Suparintendenta Naclonal de los Registros Publicos
N® 340-2008-SUNARP-SN y el Reglamento de Inscripclones del Registro de
Predios, aprobado con la Resclucidn N° 097-2013-SUNARP/SN, siendo
unicaments las dos ultimas normas las que regulan el derecho de sobreelevacion.
Sin embargo, |a insuficiente regulacién del citado derecho ha generado diversos
problemas entre los/as propistarios/as que desconocen si tienen o no derechos
respecto a los aires, por ejemplo; por ello, en el presents proyecie de Decreto
Supremo se considend necesaria su regulacion.

Asimismo, como sabemos, en la actualidad la afta demanda de predios ha trafdo
COomo COnsacuencia sU escasez y el alza de sus precios, razén por |a cual los/as
propietarios/as tratan de sacar el mayor provecho posible de las alribuciones a su
derecho de propiedad. Siendo comdn hoy la denominada "venta de aires” que no
es mas que el derecho a sobreslevar una o mas plantas sobre el espacio aéreo
de una edificacion, de alli fa importancia y urgencia de que la legislacién peruana
regule de manera idonea el derecho de sobreelevacidn, a efectos que los
operadores del derecho pusdan realizar una adecuada aplicacion del mismo.,

De otro lado, en el dmbito registral, urge una adecuada regulacidn del derecho de
sobreelevacion con la finalidad de lograr predictibilidad respecto a los
pronunciamientos de las des instancias regisirales,

En el Decreto Legislativo se considerd de suma importancia, a efectos de
comprender el contenido y extension del derecho de sobreelevacién, definirlo
como el derecho o facultad que se reconoce a una persona para que pueda
consiruir plantas adicionales a las ya existentes o sobre el suelo da un terreno sin
construir. Asi, cuando hablamos de derecho de sobreelevacion estamos haciendo
referencia a la facultad de construir pisos adicionales incluso en el subsuelo da
una edificacion sujeta al Régimen de la Propiedad Horizontal, por ello en el
proyecto se opld por Indicar de forma expresa que el derecho de sobreslevacion
también incluye al derecho de subedificar.
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Asimismo, es sumamente importante que el nimero de plantas que construya &l
titular del derecho de sobreelevacidn respete los paramefros urbanisticos vy
edificatorios vigentes a la fecha en gue se ejecule, segin la normativa
correspondiente. Ademas, la construccién de mas pisos no debe afectar las
astruciuras de la edificacion, ni la seguridad y funcionamiento de la edificacion ni
afectar el derecho de los/as propietarios/as de las otras unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva o inclusive de terceros, lo cusl concuarda con la funcion social
del derecho de propiedad prevista en el Cddigo Civil Peruano, en cuyo articulo
923 se precisa que la propledad debe ejercerse en armonia con el inferés social y
dentro de los limites de Ia ley, por lo que, si bien ellla propietario/a gue tiene a su
favor el derecho de sobreslevacion puede en virtud de éste edificar méas plantas
encima de su edificacién, no debe descuidar el cumplimiento de los parametros
urbanisticos edificatorios que a |a langa buscan proteger su propia edificacion asl
como los derechos de losfas demds propietariosfas, ya sean colindantes o
tercaros.

En el caso de la sobreadificacion, el derecho de sobreelevacién también es
denominado aires, reserva de aires o azotea. Sin embargo, independientemente
de la denominacién que se le atribuya lo que debe quedar claro a efectos de
comprender el contenido y extensidn del citado derecho es que no es mas que la
facultad que tiene su titular de construir pisos adicionales incluso en el subsuelo,
lo cual a veces no estd clare desde la constitucién del Reglamente Interno
trayendo con ello actuaciones arbitrarias por parte de la Junta de Propistarios y
generando con ello confiictos entre los/as propietarios/as y poseedores/as al
desconocer sus derechos respecto a los aires.

Cabe precisar que, el derecho de sobreelevacion puede estar incluido en una
seccibn constituida por un patio, jardines, azotea, techo, tendal, departamento, u
ofras unidades inmobiliarias de propledad exclusiva sujetas al Régimen de fa
Propiedad Horizondal,

16. Constancia del derecho de sobreelevacion

Para que se considere constituido el derecho de scbreelevacion a favor de una
unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, éste debe estar precisado en el
reglamento interno, pues dicho documento es el que establece cuales son las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y cuales los bienes o Zonas
comunaes, Asimismo, se puede pactar mediante una meodificacion posterior del
Reglamanto Intamo, haciendo uso de las instituciones de reconocimiento de la
propiedad preexistents de los aires o mediante la desafectacion y transferencia de
los bienes comunes, y por su importancia el acuerdo debe ser adoptado por la
Junta de Propietarios con el volo gue represente no menos del 75% de los
porcentajes de participacidn sobre los bienas comunes.

De otro lado, el derecho de sobreelevacitn puede formar parte de otra unidad
inmobiliaria independizada o tener su propia partida registral, es decir constituir
una unidad independiente, para ello es necesario que exista por o menos un area
proyectada de acceso, en este caso se esta haciendo referencia a los techos o
azotea de una edificacidn sujeta al Régimen de la Propiedad Horizontal. En esta
UHtimo supuesto se le debe asignar un porcentaje de participacion en los bienes
comunes como l@ corresponde a toda unidad de propiedad exclusiva sujeta al
régiman de la propiedad horizontal.

El presants Decrato Legislativo recoge lo que actualmente a nivel regisiral se viene
aplicando a través de la figura de la independizacidn de los aires, previsto en la
Directiva N° 009-2008-SUNARP/SHN aprobada con la Resolucidn del
Superintendents MNacional de los Registros Plblicos N* 340-2008-SUNARP-SN
en la que ademads de reservar el derecho de sobreelevacion busca consignar en
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una partida segregada de la partida matriz, siempre con la condicién que se le
asigne un porcentaje de participacion en las zonas comunes. Al respecto, cabe
precisar que, la aperiura de una partida especial no contraviene &l Principio de
Especialidad previsto en el articule 2017-A del Cédige Civil, seglin el cual "FPor
cada bien o persona juridica se abrird una partida registral indspendiente, en
donde se extendard fa pnmera inscripcidn de aquelas, asi como los acfos o
derachas posteriores relsfivos a cada wro. Excepclonalments, podrén
establecerse ofros efementos que delerminen fa apertura de una partida registral”,
sino muy por &l contrario, en atencion a dicho principio se busca separar el predio
matriz sobre al gua consta toda la edificacidn, de los sires sobre el que existe un
derecho de sobreelevacidn, esto es, un derecho a consiruir niveles adicionales a
los que ya existen, de la misma forma que se apertura una partida especial para
el derecho de suparficie en el que se separa &l suslo de la construccidn,

Respeclo a la modificacién del Reglamenio Interno en los casos de
sobrealevacion, por su importancia y relevancia, la Junta de Propietarios adopta
dicho acuerdo con &l voto de losfas propletarios/as que representen no menos del
75% de los porcentajes de participacidén sobre los bienes comunes.

17. Modificacién de la condicién de azoteas y aires

Segun la Nomma Técnica G040, Definiciones del Reglamento Maclonal de
Edificaciones (RNE), aprobado por el Decreto Suprema N® 01 1-2008-VIVIENDA,
se enliends por azolea, al nivel habitable sobre el techo del Gitime piso de una
edificacion, de uso privade, comin o mixto, para el desarrollo de las aclividades
recreativas y complementarias, al cual se puede accader por la escalera principal
0 por escalera interna desde la Gltima unidad inmobiliaria del edificio, sagin
comresponda. Por otro |ado, por “aires” debe entenderse la proyeccidn del ditimo
nivel sin tener edificacion alguna.

En la doctrina comparada as undnima que para eliminar la presuncidn qua al
deracho de sobreslevacion l2 comesponde a la Junta de Propistarios, ello debe
paclarse de manera expresa an el reglamento interno. Caso contrano, el derecho
a sobreelevar le corresponde a la Junta de Propietarios.

En esalinea, en el presente Decreto Legislativo se indica que los aires, azotea o
derecho de scbreelevaciin constituyen un bien comdn y la excepcion as gue sea
propiedad exclusiva, siempre y cuando esté debidamente determinado en al
reglamento interno. Por lo tanto, si en el reglamento interno no se pactd el derecho
de sobreelevacidn, se presumira que dicho derecho constituye un bien comin por
lo tanto su titular es la Junta de Propietarios.

En la practica registral para modificar la condicién de la azotea de blen comin a
propiedad exclusiva y de ser el caso proceder a su transferencia se requiere
acuerdo de la Junta de Propietarios, precisando ademas que la conversidn en una
unidad exclusiva implica |a asignacidn de porcentajes de parlicipacidn an zonas
comunes tan igual que los/as demas propietariosfas. Asimismo, se pusde
reconocer la exclusividad de la azotea rectificando su condicién de-bien comtin;
sin embargo, para ello se requiere &l consentimiento de la totalidad de losfas
propietarios/as que conforman la Junta de Propietarios, Estas formas de variar la
condicion de comdn de |a azotea, han sido recogidas en el presente proyecto
normative, a fin de sanear situaciones que en la practica suelen ccurrir cuando
existen bienas de propiedad exclusiva y propiedad comln, mdxime sl aquellos
perenaecen a diferantes titulares.

18. Aprobacién para la ejecucion de obras en la edificacion

Para la ejecucion de obras sobre las dreas en las que recae el derecho de
sobreelevacion, praviamente a la solicitud viu obtencidn de la licencia de
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edificacion comespondiente, requiera |a aprobacidn de la Junta de Propietarios; la
cual si bien no constituye una aulorizacion para edificar, sino, un consentimiento
no técnico previo al sometimiento de las normas urbanisticas. El procadimiento
para la ejecucién de las obras, en virtud del derecho de sobreelevacion, se
astablecerd en el Reglamento del Decrato Lagislativo.,

Los proyectos de edificacidn para ampliacion, remodelacion y/o demaolicidn parcial
de las unidades inmobiliarias de propledad exclusiva, que alteren la amuilactura,
gue compranda la fachada, la volumetria y el estilo; la funcionalidad; y. el uso de
la edificacian, previamente a obtener |a licencia de edificacitn respectiva, requiere
la aprobacidn de la Junta de Propietarios, conforme a lo dispuesio en el
Reglamento de la presente normativa, En el caso que los proyectoes referidos no
alteren dichas caracteristicas, no requieren la aprobacion de la Junta de
Propietarios, debiendo dnicamente cbiener [a licencia de edificacion respactiva.

La aprobacidn de los proyectos de edificacion referidos en el parrafo anterior, que
puedan afectar la seguridad y estructura de la edificacidn, corresponde a la

municipalidad respectiva, sin perjuicio da poner en conocimiento a la Junta de
Propletarios.

19, Acumulacién o independizacién de unidades inmobiliarias de propledad
exclusiva

Este articulo establece una excepcién a la regla, toda vez que el Reglamento
Interno se modifica por acuerdo de la Junta de Propietarios, Sin embargo, en &l
supuests de acumulacion o independizacién de unidades inmobilliarias de
propiedad exclusiva que implquen redistribucion de los porcentajes de
participacisn de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva acumuladas o
independizadas, ellla propietario/a de dichas unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva podrd modificar unilateralmente el Reglamento Interno siempre gue la
asignacién de porcentaje de parlicipacion a cada una de las nuevas unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva sea el resultado de dividir el percentaje que
le correspondia a las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva originarias y
que no afecte dreas comunes ni modifique el porcentaje de las otras unidades o
sectores de la edificacion.

Al respecto, también se establece como disposicidn en confrario o como salvedad

que en el Reglamento Interno se file un procedimiento diferanie al ctorgamiento
| unilateral, en tanto no s medifique los porcentajes da participacion de |as otras
unidades inmchbiliarias de propiedad exclusiva que no estan invelueradas en la
acumulacidn o independizacién, ni la afectacion de las zonas o drsas comunes de
la edificacion.
Asimismo, para gue resulte procedente la acumulacién o independizacion de las
unidades inmabiliarias de propiedad exclusiva se debara inscribir como acto previo

o conjuntamente la inscripcion de la modificacion de |a fabrica inscrita, de ser el
caso.

20. Naturaleza de la Junta de Propietarios

A diferencia de las personas juridicas asociativas, que pueden tener distintos fines
y objetivos, la finalidad de la Junta da Propietarios es servir da soporte organizativo
para la viabilidad del funcionamiento del régimen, sin que pueda dedicarse a fines
o actividades diferentes, por lo cual, la naturaleza juridica de la Junta de
Propletarios es la de ser un sujete de derecho, cuya finalidad es la administracion,
mantenimiento y mejoramiento de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva sujetas al Régimen de la Propiedad Horizental,
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21. Constitucion y conformacién de la Junta de Propiletarios

La Junta de Propietarios estd conformada por todos los propietaries de las
unidades inmaobiliarias de propledad exclusiva y tiene la reprasentacién conjunta
de éstas. La calidad de miembro de |a Junta de Propletarios se adquiere o se
pierde con el acto adquisitive o extintive de la propiedad de la unidad inmobiliaria
de propiedad exclusiva, sin que sea posibla [a renuncia de losfas propietariosfas
ni la liberacién unilateral de sus obligaciones y deberes respecto a la Junta de
Propietarios.

Uno de los temas en los cuales resulta importante superar las limitaciones,
defectos y vacios existentes en |a legislacidn nacional vigente sobre el Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comin,
actualmente regulade por la Ley N* 27157 vy su Reglamento cuyo Texto Unica
Ordenado se aprobd mediante el Decreto Supremo N® 035-2006-VIVIENDA, es la
referida a una adecuada regulacion de la Junta de Propietarios. En efeclo, resulta
casi evidenta gue, an muchas edificaciones actualmente comprendidas por este
régimen, las Juntas no llegan a funcionar debidaments, ni realizan las elecciones
de su Directiva, ni menos aln acceden a su inscripcidn registral, lo que limita
severamente su actuar frente a terceros para fines laborales, bancarios,
contractuales, tributarios, an olros, De igual modo, |a carencia de una Directiva de
la Junta de Propietarios debidamente elegida y registrada, constituye un
importante cbstaculo para la cobranza de |as cuotas por los senvicios comunes, lo
que pone &n peligre la adecuada administracién de las unidades inmobiliarias de
propledad exclusiva sujetas a este régimen, conllevando problemas inclusive en
&l mantenimiento de los servicios esenciales y la conservacion de la edificacion.

En este orden de ideas, en el proyeclo de Decreto Legislative propuesto se parte
del concepto elemental que la Junta de Propietarios no es una persena juridica,
sino un sujete de derecho conformade por todos los propietarios de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva, deseen o no formar parte de ella, siendo
necasario & indispensable para el adecuado funcionamiento del Régimen de la
Propiedad Horizontal. A diferencia de las personas juridicas asociativas, en el que
es |a volunlad de quienes deseen formar parte de efla la que determina su
conformacion y miembros, en la Junta de Propietarios sus miembros lo seran
desde que adquieren la propiedad da alguna unidad inmobiliaria y dejaran de serio
cuando dicha titularidad se extinga, cualguier sea la causal legal que genere la
transferencia o extincion de su propiedad; vy, mientras se tenga esa titularidad
losfas propietarios/as formardn parte de la Junta de Propietarios y estardn
sujetos/as a un conjunio de derechos y obligaciones, de los que no podran
sustraerse por voluntad unilateral, en tanto sean propietarios/as de las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva conformantes de la edificacién sujeta al
Régimen de la Propiedad Horizantal.

En lo expuesto se deja zanjado lo emoneo de las iniciativas legislativas que
guisieron regular a las Juntas de Propietarios como asoclaciones, lo que seria
legalmente equivocado y mas bien complicaria ain més su funcionamiento. En
este azpecto, sa supera también |a errdnea alusion establecida en el numeral 47.1
del articulo 47 de la vigente Ley N° 27157 respecilo a una posible “renuncia” de
los/as propietarios/as a formar parte de la Junta de Propiatarios. Ella propietario/a
podra participar o no en las sesiones, Inclusive no interesarse en su
funcichamiento, pero esto no lo faculta en modo alguno a renunciar a ella, ni
menos liberarse de sus obligaciones econdmicas y de convivenclia, en tanto
mantengan |a condicion de propietariofa.
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22. Actos de la Junta de Propietarios

Para fines de la comectia publicidad registral de la Junta de Propietarios, sobra
todo respecto a sus representantes y el limite de sus facultades para la actuacion
frente a tarceros que sa vinculen o refacionen con aquella, se ha previsto que, sin
dotarta de falsa personeria juridica, en la partida registral del predio sujeto a
propiedad horizental, pueda abrirse un rubro F) denominado "Otros® en la partida
del predio matriz, en la que con especificidad y claridad pueda bnndarse
informacién de su Directiva, de sus representantes organicos y voluntarios, e,
inciusive, (lo que deberla ser ya materia de las normas reglamentarias y'o
normativa registral) expedirse cerificaciones respecto a sus miembros y
Directivag, lo que actualmente deviena en imposible al inscribirse lo concernients
a la Junta de Propietarios en el rubro “Descripcion del Inmueble® mezclando de
ese modo los actos inscribibles relacionados con la Junta ds Proplatarios con los
de la edificacion y sus modificaciones. La férmula propuesta se sustenta en que,
en la propledad horizontal, el Registre de Predios, ademas de publicitar
debidamente |as caracteristicas del predio matriz y sus independizaciones,
también informa y legitima frente a terceros, la actuacion de los reapresantantas de
la Junta de Propietarios, para allo, con una simple prevision de una tecnica
ragistral mas adecuada, se lograria el correcto ordenamianto y publicidad de su
existencia y representacion.

El presente Decreto Legislativo precisa ademas que la Junta de Propietarios podra
aprobar acuerdos que constituyan actos inscribibles, los cuales seran regulados
en el Reglamento del presente Decreto Legislativo. Asimismo, s& debe tener en
cuenta que dependiendo del tipo de acuerdos se raquerira cientas formalidades
para cumplir con el qudrum requerido, las mismas que podran ser establecidas

por & Reglamento Intemo y supletoriamente por el Reglamento del presente
Decreto Legislativo,

La actual propuesta busca apartarse de la generalidad que establece el actual
Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado con el Decreto Supramo N° 035-2006-
VIVIENDA, en cuya litaral |) del articule 153 dispone que el reglamento interno
debe contener obligatoriamente cualquier otro acuerdo o pacto licilo que sus
olorgantes deseen incluir. Es por ello que, el Decreto Legislative dispone la
obligatoriedad de aprobar un Marnual de Convivencia®, sin contravenir
disposiciones legales ni afectar derechos fundamentales, toda vez que el
- reglamento intermo, si bien busca regular las reglas de convivencia, pero termina
signdo muy general cuando se otorga apenas se culmina la edificacion, incluso a
veces ni siquiera existen otros/as propietarios/as o una pluralidad de estos/estas
que parmita adverlir sus habites o modos de vida con relevancia juridica en las
relaciones sociales, de tal manera gue las reglas de convivencia que se aprusben
en el manual sean mds ajustadas a sus realidades, por lo que, con lo nomado se
busca regular situaciones mas especificas como el tratamiento de mascotas,
horarios de uso de salones multiusos, entre otros que a la larga ademas evitara
conflictos entre los/las propietarios/as.

En esa misma linea, existe también la necesidad de aprobar manuales de usos
por ejemplo de sistemas de incendios, alre acondicionade, entre otros o de
protocolos para emergencias o desastres que podrian evitar o disminuir peligros
que atenten contra la seguridad de los ccupantes de la adificacion o de esta
misma, razdn por la cual el presente proyesto regula la obligateriedad de que la

 El Manual de Conviventia es un lexto gue establace, de forma clara y sencilla, tas reglas de conducia
para los residentes da las edificeciones sujetas al Régimen de la Progladad Horizontal, a fin de tener un
funcionamiento integral, ordenado, armdnico v efickenta de dichas edificaciones, cuyo cumplimiento es
obligatordo para los propictarios, inquiings, dependienies y loda perscna gue labone directa o indirectamenls
en &l edificio, con lo cual se garantizara kos derechos de los mismos,
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Junta de Fropietanos apruebe este otro tipo de instrumentos que, no podrian estar
comprendidos dentro del Reglamento Interno dada la generafidad de dicho
instrumento paro que al mismo tiempo no deben contravenir el mismo, ni lo
dispuesto en el Decrelo Lagislativo o su Reglamento. Cabe resaltar que, por su
naturaleza, los Manuasles de Convivencia v los Protocolos son instrumentos o
documentos no inscribibles en Registros Publicos (SUNARP).

Asimismo, el proyecto normative reccge ko que la Directiva N.° 009-2008-
SUNARP-5N establece en cuanto a la facultad que tiene la Junta de Propletarios
de adguirir bienes inmuebles y muebles, en este Gltimo caso se hace |a precision
de muebles registrables, toda vez que la adquisicion de otro tipo de bienes para
el cuidado y mantenimiento de la edificacién es proplo de los fines de la Junta de
Propietarios o de |la gestion ordinaria y hasta diaria que efecida aquella para
administrar o dar mantenimiento y mejoramiento a la edificacién, por ejemplo la
raparacidn o reemplazo de camaras de seguridad u otra mabiliario de beneficio a
todos los propietanies. Al respecto, cabe precisar asimismo que, por ser actos gue
importan el uso de los recursos de todos los propletarios, es elfla Presidenta/a el
que debe autorizar alla la administradorfa, en su calidad de ejecutor, a efectuar
las confrataciones de bienes o adquisicion de servicios que resulten Uliles para
todos los propietarios,

Ahora bien, si es factible que la Junta de Propietarios pueda adquirir bienes fuera
da la gestion ordinaria de administracidn, también serd factible gue pusda
dispaner da los mismos; el caso mas comun es aquel en el que la adquisicion del
bien &s como consecuencia de un remate a unfa propletario/a deudor/a de cuoctas
¢ una dacion en pago, en ambos casos, a la Junta de Propietarios no
necesariamente le pueda favorecer tener el bien inscrito a su favor sino gue para
sus intereses resullara mas beneficioso transferirio, para lo cual deberd tenerse
la eprobacion del mas del 50% de los porcentajes de paricipacion en los blenas
comunes, porcentaje prudente para facilitar la transferencia sin restar importancia
a la transcendencia del hecho. Sin perjuicio de lo anterior, y solo en el caso de los
bienes muebles registrables, se dispone que el reglamento interno exija un
porcentaje menor o fan sdlo se aulorice alla la presidente/a de la Junta de
Propietarios a efectuar dicha transferencia, toda vez que an el caso de los bienes
muebles registrables, como vehicules podria ser més rapida la transferencia en
comparacién a un bien inmueble, por lo que exigir mayoria seria retrasar dicha
transferencia y por consiguiente que la Junta de Propietarios no cumpla sus fines.

Un supuesto distinto es que la Junta de Propletarios decida adquirir un bien para
ponerlo a disposicion de todos los propietarios, esto es, adquirir para destinarlo a
un bien comun para lo cual se exige la mayoria prevista en el anterior parrafo; sin
embargo, con pesterioridad le podria interesar a la Junta de Propietarios disponer
de los mismos, para lo cual, al haber tenido la condicién de comdn, se tendra que
aplicar |las reglas previstas en los articulos 14 y 15 del Decreto Legislativo.

23. Presidente/a de la Junta de Propietarios

Luego de ser elegido ellla presidente/a de la Junta de Propistarios, éste sa registra
en el rubro especial de la partida mairiz del Registro de Predios, debiendo
continuar en funciones hasta que se inscriba elfla nuevo/a presidente/s. En el caso
gue fodas las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva tengan a unfa Onico/a
propeetariofa, este/a se desempafia como presidents/a de la Junta de Propietarios
de la edificacion,

Al Resulta oportuno mencionar gue la calidad de presidente/a de la Junta de
| Propietarios podra obtenerse siempre gue sea propietariofa de alguna unidad
' Inmebiliaria; por lo que la obligatoriedad que ella presidente/a continde en
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funciones hasta gue se inscriba un nuevala presidentefa sdlo dejaria de aplicarse
si el mismo deje de ser propietario/a.

Asimismo, ella presidents/a de la Junta de Propietarios goza de las facultades
generales y especiales de representacion, de conformidad con lo estipulade en
los articulos 74 y 75 del Cadigo Procasal Civil, También, elfla presidente/a de la
Junta de Propietarios representa a la Junta de Propistanos en todos los aspeclos
relaclonados a la convivencia en la edificacién, dejande al Reglamento del
presente Decreio Legislativo la regulacion de sus funciones y atribuciones.

24. Sesiones de la Junta de Propietarios

El Tribunal Registral de Trujillo, mediante la Resolucidn N* 026-2021-SUNARP-
TR-T, atendia |a interrogante de sl era posible aplicar a las Juntas de Propietarios
el mismo criterio de las sesiones virtuales gue utilizaban las Juntas de Accicnistas
segin las medidas dispuestas por e Decreto de Urgencia N° 100-2020
{actualmente derogado), aprobade en virted del Estado de Emergencia Nacional
por el COVID-19; en la que se concluyd que la Junta de Propietarios si podia
sesionar de manera virfual 8 pesar de no ser una persona juridica y adn cuando
su reglamento intemo haya omitido pronunclarse respecto a dicha modalidad
considerando que dada la coyuniura de emergencia sanitaria las personas se
habian visto afectadas en ejercer con normalidad su derecho a reunirse, por lo
que al igual que en ofros casos, se aplicd a las Juntas de Propietarios, aspectos
regulados expresamente para las personas juridicas.

A la fecha, si bien el Decreta de Urgencia N° 100-2020 ha sido dercgado por la
Cuarta Disposicién Complementaria Final de la Ley N° 31184, Ley que modifica el
articulo 21-A de la Ley N* 26887, Lay General de Sociedades, a fin de regular las
sesiones no presenciales y el ejercicio de los derechos de voz y volo no
presenciales en las sociedades y dicta otras disposiciones, es claro advertir que
se sigue manteniendo la posibilidad que los drganos de |as sociedades puedan
realizar sesiones no presenciales con las misma validez que las sesiones
presenciales,

En tal sentido, teniendo como referencia el pronunciamiento del Tribunal Registral,
segln lo expuesto en los parrafos anteriores, el proyecta normative recoge la
permisibilidad de llevar a cabo sesiones de Juntas de Propietarios en la modalidad
presencial o virtual, maxime si la normativa vigente aplicable al Régimen de
| propledad exclusiva y propiedad comun (Propiedad Horizontal) actualmente
faculta a acreditar la convocatoria mediante coreo electrdnico, con lo que se
puade adverir la flexibilidad de adecuar los medios tecnologicos al desarrollo y

buen funcionamiento de las edificacienes que forman parle de un Régimean de
Propiedad Horzontal.

Para la aplicacion de la presente disposicion se precisa que, los requisitos y
formalidades y/o procedimientos establecidos en el Reglamento del Decrelo
Legisiativo que aprueba el Régimen de la Propiedad Horizontal es de aplicacion
suplatoria a lo que pueda disponer el Reglamento Intemo de la edificacion.

25. Régimen sancionador aplicado por la Junta de Propietarios ;

En los UMimos afios sa han detectado casos de conflictos y problemas de
convivencia enire loslas propietarfiosfas ylo posesdores/as de unidades
inmobiliarias de propledad exclusiva de las edificaciones; siende gue muchas
veces cuando la Junta de Propietarios requiera imponer medidas contra agqualios
que no respetan las obligaciones y/o prohibiciones establecidas en el reglamento
interno, se encuentra impedida de hacerlo por carecer de base legal para
sancionar a quienes infrinjan dichas normas de convivencia.
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En tal santido, el Decreto Legislativo dispone gue la Junta de Propietarios puede
establecer en el Manual de Convivencia un régimen sancionador contra los/as
propietarios/as o posesdoresfas de las unidades inmobiliarias da propiedad
exclusiva gque incurran en la comision de las infracciones tipificadas en el referido
manual. La sancidn gue se imponga no exime de la obligacion o responsabilidad
de reponer o reparar la situacidn alterada por la conducta infractora dellde Ia
propietario/a o poseedor/a,

El Reglamento del presente Decreto Legislativo establecerd las condiciones
rinimas del régimen sancionador que sera aplicado por la Junta de Propietarios
¥ sera de cbligatorio cumplimiento par los/as propistarios/as y/o poseedores/as de
la edificacidn,

Asl pues, es importante considerar, enire ofros, los siguientes principios:

cobre el Principio de Taxatividad o Tipicidad, el Tribunal
Consfitucional, meadiante Expediente N° 00535-2009-PA/TC Lima
(Caso Rodolfo Luis Oroya Gallo) — en su fundamento 33 sefiala que,
...} el principio de taxatividad o de tipicidad representa “una de las
manifestacionas o concrecionss del principio de legalidad respeclo de
fos limites que se imponen al legislador penal o administrative, a
efectos de que las prohibiciones que definen sanciones, sean éstas
penalfes o administrativas, estén redactadas con un nivel de precisidn
suficiente que permila a cuslquier ciudadano de formacion basica,
comprender sin dificultad lo que se estd proscribiendo bajo amenaza
de sancidn en una deferminada disposicidn legal. Asimismo, el Tribunal
Constitucionsl en o mismo expedienie, en el fundamento 38, ha
establecido que, (...} en un estado de derecho, fa laxalividad de ia
nomma es un principio aplicable a fodas las instifuciones, sean estas
ptblcas o privadas {...)"

En Iz que se refiere al Principio del Debido Proceso, en el Expedients
N* (4289-2004-PASTC, el mismo Tribunal sefiald que “al debido
proceso, como principle constifucional, esfd concebido como el
cumplimienta de todas las garantias y normas de orden piblico gue
deben apficarse a fodos los casos y procedimientos, ncluidos fos
administralivos, & fin de que las personas eslén en condiciones de
defender adecuadamente sus derechos ante cualquier acto del Estado
que pueda afectarios. Vale decir, que cualguier actuacion u omisidn de
los drganos aslatales dentro de un proceso, sea esle administrativo —
como en el caso de aufos— o jurisdiccional, debe respelar el debido
process legal’, lo cual implica que los cludadanos tenga la oportunidad
de presentar descargos, medios probatorios, entre otras acciones
procesales, a fin de garantizar su derecho a la defensa.

Por Ultimo, es importante mencionar que a través de la sentencia del
Expediente N* 2192-2004-AA /TC, el Tribuna! Constitucional sefiala
gue @l Principio de Razonabilidad o Proporcionalidad es
consustancial al Estado Social y Democratico de Derecho, y esta
configurado en |la Constitucidn en sus articulos 3° y 43° v plasmado
expresamente en su articulo 200°, ditimo parrafo,

S| blen la doctriina suele hacer distinciones entre el principio de
proporcionalidad y el principio de razonabilidad, como estrategias para
resolver conflictos de principios constitucionales y orientar al juzgador
hacia una decisidn gue no sea arbitraria sino justa; puede establecerss,
jprima facie, una similtud entre ambos principios, en la medida que una
decisidn que se adopta en el marco de convergencia de dos principios
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constitucionales, cuando no respeta el principio de proporcionalidad, no
sara razonable.

En este sentido, el principio de razonabilidad parece sugerr una valoracién
respecio del resultado del razonamiento del Juzgador expresado en su
decisidn, mientras gue el procadimiento para llagar a este resultado seria
la aplicacion del principlo de proporcicnalidad con sus tres subprinciplos:
de adecuacién, da necasidad v de proporcionalidad en santido estricto o
pondaracion.

El principio de proporcionalidad ha sido invocado en mas de una ocasion
por el Tribunal, ya sea para establecer la legitimidad de los fines de
actuacitén del legislador en relacién con los objetivos propuestos por una
determinada norma cuya constitucionalidad se impugna (Exp. N.® 0016-
2002-A1TC), ya sea para establecer la idoneldad y necesidad de medidas
implementadas por el Poder Ejecutive a través de un Decreto de Urgencia
(Exp. N.* 0008-2003-AITC), o también con ocasidn de la restriccion de
derechos fundamentales en &l marco del procese penal (Exp. M. 0376-
2003-HC/TC). No obstante, este Colegiado no ha tenido ocasidn da
desarrollar este principio aplicandolo al control de la potesiad sancionadora
de la Administracion, dmbito donde precisamente surgid, coma control de
las potestades discrecionales de la Administracién.

En efecto, es en el seno de la actuacion de la Administracién donde el
principio de proporcionalidad cobra especial relevancia, debldo a los
margenes da discrecidn con que inevitablemente actda la Administracion
para atender las demandas de una sociedad en constante cambio, pero
también, debido a la presencia de cldusulas generales @ indeterminadas
coma el interés general o el bien comin, que deben ser compatibilizados
con ofras clausulas o principios igualmente abiertos a la interpratacion,
como son los derechos fundamentales o la propia dignidad de las
personas. Como bien nos recuerda Lépez Gonzalez, “En la tension
permanents entre Poder y Libertad que protagoniza el desenvaolvimiento
del Derecho Piblico v por ello también el del Derecho Administrativa, el
Estado da Derecho a través de la consagracidn que formula el principio de
legalidad y de la garantia y proteccion de los derechos fundamentales,
exige un uso juridico proporcionado del poder, a fin de satisfacer los
intereses generales con la menos e indispensable restriccidn de las
libertades”

Es importante sefialar que si bien estos Principios estdn previstos en para el
ejercicio de la potestad sancionadora desde el aparato estatal, también deben
ser aplicados en procedimientos llevados a cabo entre privados gue tenga como
finalidad la imposicién de una sanckdn, esto se debe a que dichos principios
tienen su origen en la Constitucidn, por lo que son de cumplimiento obligatono
para todos, ambite publico y privado por igual. Ello se desprende de |o sefialado
por el mismo Tribunal Constitucional en la sentencia del expediente N® 01981-
2011-PAMTC:

*& (Como ha tenido oporfunidad de eslablecer esfe Tribunal en més de una
oportunidad, el derecho al debido proceso previsto por el artfculo 139.3° de ia
Constitucién Politica del Peri, aplicable no sdlo a nivel judicial sina también en
sede administrativa e incluso entre parliculares, supons el cumplimiento de lodas
las garaniias, requisitos ¥ narmas de orden pablico gue deben observarse en las
instancias procesales de lodos los procedimientos, incluidos los adminisirativos
v conflictos entre privados, a fin de que las personas estén en condicionas de
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defender adecuadamente sus derechos anle cualguier aolo que pueds
afectarios.

6. El fundamento principal por el gue se habla de un debido procedimiento entre
privados encuenira sustento en el hecho de que tanfo los parficwlares como la
Jurisdigcion estdn indiscitiblementa vincwados a la Carta Magna, de modo que
sf un ente privado resuelve sobre asunfos de interds de uno de sus infegrantes,
¥ lo hace mediante procedimienfos infernos, no exisfe razén alguna para
desconocer las calegorias invocables ante el drgano jurisdiccional "

Por Uitimo, es importante gque fanto la redaccién de infracciones y sanciones
como su aplicacion respaten las garantias que toda persona debe tener y que
se encuentran comprendidas dentro de los principios desammollados por el
Tribunal Constitucional descritos anteriormente, y que estaran previstos en el
Reglamento del presente Decreto Legislativo.

26. Junta General de Propietarios

Se establecen los lineamientos basicos del funcionamiento de la Junta General de
Propietarios, la cugl relne a losfas presidentesfas de las dreas o seclores
determinables de una edificacion compleja que axiste en el predio matriz, efigiendo
entre ellos a su presidente/a, guien se encarga de los asuntos que afecten a la
edificacién en su conjunto; asimismo, cuenta con un reglamento interno general,

La conformacion y funciones de la Junta General de Propletarios, de sus drganos
de administracidn, asi como los mecanismos de coordinacion entre las Juntas da
Propletarios y olros aspectos relacionados serdn regulados en el Reglamento
Intermo General,

27, Elfla administradoria

El carge de administrador/a de la edificacion puede ser gjercido por cualquier
propietario/a © una persona natural o juridica, para gestionar el adecuado
funcionamiento y la conservacion de los bienes y servicios comunes, nombrado
por la Junta de Propietarios, por un plazo determinado que puede ser renovado,
sin perjuicio de su eventual remocidn por la misma Junla de Propietarios,

Dada la situacidn aclual de los mdltiples proyectos y edificics es importante
establecer con el caracter de obligatorio gue toda edificacion, cuenta con un/una
administradorfa, sin importar el ndmero de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva o de propietarios/as. En caso que la Junta de Propietarios no nombre a
unfuna administrador/a se presume que sus funciones estan a cargo delide la
presidente/a de la Junia de Propietarios, salvo acuerde en contraric per la misma
Junta de Propistarios. Asimismo, se ha considerado necesario en el proyecto de
decreto legislativo, aclarar y normar las responsabilidades vy actuaciones para
cumplir y ejecutar las labores de la administracién del condominio, edificio o
comunidad, asl como la conservacidn, limpieza y mantenimiento de las dreas y
servicios comunes, sin perjuicio que el reglamento interno o el Reglamento dal
prasante Decreto de Legislativo y establezca otras funciones afines.

Meadiante esta disposicibn nomativa se impone alla la administradorfa la
obligacidén de realizar, con el consentimiento delfde |la propietariofa o poseador/a,
visitas de inspeccién a las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, con &l
objeto de verificar que no se realicen acciones contrarias a las permitidas en &l
Reglamento Interno o que afecten los servicios comunes, a las que se suman, por
medio de una interpretacién sistematica, los deberes de mantenimiento y
conservacion regulades en el Reglamenic Nacional de Edificaciones: vy, como
correlato, s& impone &l deber del poseedor de facilitar tales visitas de inspeccién,
las cuales tienen como objeto verificar el uso y estado fisico del predio. Se
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menciona al poseador —en su acepcidn lata de sujeto que de hecho realiza para
s/ actos de aprovechamiento scbre un blen, a fin de satisfacer necesidades
propias— en &l entendido da gue no siempre ellla propietario/a es ella poseador’a
inmediatofa, sino que estelesta puede ser ademas ellla usuariofa, usufructuariola,
arrendatariola y cualquier otra persona titular que ejerza una o mas facultades
derivadas de |a propiedad.

El fundamento de esta norma es la funcién social de la propiedad que, de acuerdo
a la doctrina jurisprudencia del Tribunal Constitucional, se desprende da la
Interpretacién del articulo 70 de la Constitucién, en virtud de fa cual 1a propiedad
*se ejerce en armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley”, Asl, =l
maxima intérprata de la Consfitucion ha conceptualizade esta categoria juridica
con relevancia socicecondmica en los siguientes términos:

11. Esta funcién social explica la doble dimensién del derecho de propiedad
y determina que, ademss del compromise del Estado de proteger la
propiedad privada y las actuaciones legitimas que de ella se deriven, pueda
axigir tamblén un conjunto de deberes y obligaciones concernientes a
su ejercicio, en atencién a los intereses colectivos de la Nacion.

12. En consecuencia, el contenido constitucionalmente protegido del
derecho de propiedad no puede determinarsa unicamente bajo la optica de
los intereses particulares, coma lo enfocan los demandantes, sino que deba
tomarse en cuenta, necesariaments, el derecho de propledad en su
dimensién de funcidn social ™ (Resaltado nuestro)

La funcidn social de la propiedad es la expresién juridica de los cambios en los
postulados politicos, econdmicos y sociales, propugnados en distintos momentos
de la historia para configurar la relacién entre el Estado y los ciudadanos. Podria
decirse gque dicho concepto es uno de los productos dogmédticos del devenir del
constitucionalismo modemo, por cuanto su aparicion en los textos juridicos
coincide con el transito del Estado Liberal al Estado Social de Derecho, de la
defensa de las libertades omnimodas a la reivindicacion de les derechos sociales.
Es evidente, por tanto, que |a propiedad como institucion juridica ha tenido y sigue
teniendo una notable utilidad politica; y esto es asl, porque un sistema jurldico da
propledad es, a decir de Jeremy Waldron, un conjunto de reglas que organizan &l
acceso y control de los bienes y recursos capaces de satisfacer necesidades
humanas ", por lo que |a formulacién de dicho sistema en base a principlos y
valores fundados en determinada corriente ideoldgica, s determinanta para la
configuracin de las estructuras sociales y el rol que debe cumplir el Estado. Dicho
en olras palabras, el contenido de la propiedad depende de la funcidn que se
le atribuya en el sistema juridico-politico de un Estado.

Sobre la base de la doctrina, la funcidn social de la propiedad lagitima alfa la
administradorfa de realizar visitaz de inspeccion a las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva con el propdsito de tutelar el interés colectivo de los demas
residentes de la edificacidn, quienes pueden verse vulnerados por inmisiones
provenientes de ofros/as propietarios/as y demas poseedoresfas, tales como
ruidos molestos, olores desagradables, entre otros. Por tanto, es clare que la
inspaccién practicada por ella administrador/a parsigue el cumplimiento de un fin
constitucionalmenta legitimo come la buena convivencia en una edificacion sujeta
al régimen de propiedad horizonlal donde convergen diversos interasas
particulares que, por lo mismo, requieren ser armenizades bajo el axioma de que
en un sistema democratico el interés privado cede frenie al interas general.

10 Santencia del Tribunal Conslitucional 06254-2013-PA-F.J 11y 12,
" wWaldran, J. {1988}, The rigih to private properly, Oxfordshire: Clarendon Paperbacks, p. 12
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Ahora bien, cabe enfatizar en la compatibilidad de la norma legal propuesta ¥ los
preceptos constitucionales, pues la autorizacion del poseedor efectivo no deja de
ser un requisito ineludible para la ejecucion de las visitas de inspeccion. Si bien la
funcidn social de la propiedad legitima la imposician de limitaciones al ejercicio de
las facultades derivadas de la propledad, tales restricciones deben guardar
armonia con el resio de derechos fundamentales meconocidos explicita e
implicitamante en la Constitucion y los tratados de derechos humanos. Uno de
tales derechos es la inviolabilidad del demicilio reconecide en el numeral 9 del
articule 2 de la Constitucion Politica, segln el cual "nadie puede ingresar en &l ni
efactuar invesligaciones o reglstros sin autorizacion de la persona gue lo habita o
sin mandato judicial, salvo flagrante dalito o muy grave peligro de su perpetracitn
Las excepciones por motivos de sanidad o de grave riesgo son reguladas por ley".

Del tenor de este enunciado se colige que un elemento del contenido
constitucionalmente protegido de |a inviolabilidad del domicilio es la autorizacion
de quien habita en él, cuyo aspecto telecldgico no radica en la propiedad o
tenencia del espacio fisico que alberga a la persona, sino su intimidad y vida
privada. Asi lo ha sefialado & Trbunal Constitucional en su doctrina
jurisprudencial:

El derecho a la inviolabilidad del domicilio en una acepcidn especifica
encama €| espacio fisico y limitado que la propia persona elige para
demiciliar, guedando facultado para poder excluir a otros de dicho ambita
impidiendo o prohibiendo la entrada en &, en un concepto de alcance mas
amplio, “la inviclabiidad de domiclic encusnira su asentarmiento
praferante, no exclusivo, en la vida priveda de las personas (..) no sa
refiers, pues, a la profeccidn de la propiedad, posasidn u ofros derechos
reales, sino a la necesidad de preservar el cardcler privado e Intima” de lo
gue en &l hay de emanacidn de la persona. Sin embargoe, es claro que la
intromisién al espacio fisico e intimo (domicilio) con el
consentimiento del titular de éste derecho, lo legitima.

Tal como sefala dicha Norma Fundamental, existe la posibilidad de
controlar el ingreso a un domicilio, sin embargo "ello no significa la
vulneracién del derecho, sino una formula constitucional que fimita al
ambito da la inviolabilidad de domicilic™®, puss, no es un derecho
absoluto, come no lo es ninguno de les derechos fundamentales,
pudiendo ceder ante los supusstos descritos en la misma ley, siempre qua
el recorte que aquél haya de experimentar sea: justificada en una
resolucidn judicial debldamenta motivada o, necesario para lograr un fin
constitucionalmente legitimo, proporcionade para alcanzarlo v
respeluoso del contenido esencial del derecha.™

En sintesis, la constitucicnalidad de esta propuesta normativa se confirma con la
autorizaciin que olorga ellla propietario/a (o cualguier poseedor/a) al momento de
las visitas de inspeccidn, motivado ademas por el hecho de formar parte de una
comunidad, lo cual implica inexorablameanta la asuncidn de deberes que redundan
an &l respeto de los derechos fundamentales de las demads personas.

En suma, como consecuencia de las funciones y responsabilidades delde la
adminisirador’a se estd garantizando la seguridad v un adecuado funclonamiento
de las edificacionas, que se epcuentran sujetas al Régimen de la Propiedad
Horizontal. Esto se ve reflejado en problemas reales, tal como se ha podido plasmar
en la Resclucidbn N°® 0324-2020/SPC-INDECOPI, de la Sala Especializada en

"2 Sentencia del Tribunal Constitucional 05165-2005-PHCITE.
'8 Eantencla del Tribunal Conslitucional 07455-2005-HC/TC: F.L 5,
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Proteceidn al Consumidor de INDECOPI; entre ofras resoluciones. Ella
administradorfa debera cumplir con las funciones gue se establezcan en el
Reglaments Interno © en e Reglamento de! presente Decreto Legislativo.
Asimismo, para un adecuado funcionamiento de la administracion se ha creado un
Registro de Administradores.

28. Impugnacién de los acuerdos de la Junta de Propletarios

El Decrato Legislativo trata de poner fin a una larga discusion respecto a las
impugnaciones de los acuerdos adoptados por la Junta de Propietarios debido a
que, al no estar legislativamente definido, generaba pronunclamientos
discrepantes en sede jurisdiccional. Para tales efecles, se ha decidido la
aplicacion supletoria de las disposiclones sobre impugnaciones judiciales o
arbitrales de los acuardos de las Asambleas Generales de Asociados, reguladas
por &l arliculo 92 del Codigo Civil, que ha sido precisado por la doclrina
jurisprudencial contanida en el Quinto Pleno Casatorie Civil de la Corle Suprema
de Justicia. Ello, ademas de generar seguridad juridica sobre su tramitacion,
implica plazos de caducidad reducidos favorables para gue las decisiones de la

Junta de Propietarios adquieran pronta estabilidad y se reduzcan los conflictos
vinculados con ellas,

29. Cobranza de las cuotas

Uno de los problemas que mas enfrentan los/as propletarios/as de una edificacion
gue comparte bienes y senvicios comunes es el incumplimiento de las cuotas de
mantenimiento, respecto a lo cual la Ley N° 27157 dispuso en su articulo 50 que
los instrumentos impagos por cuctas ordinarias y extraordinarias serlan titulos
ejecutivos, es decir, serian pasibles de ser ejecutados via proceso de ejecucion
previsto por el Codigo Procesal Civil, sin embargo, dicha medida resulto
insuficiente para revertir los incumpiimientos debido a la carga procesal que
continuamente tisnen los despachos judicialas.

Frente a dicha situacion, se ha previsto gue, ademas de considerar titulos
ejecutivos a los instrumentos impagos, se adopten medidas efectivas para tal fin,
recogiéndose en el proyecto normativo la posibilidad de extender un asienta en la
pariida registral conteniendo una carga por el incumplimiento de las cuctas de
mantenimiento, similar 8 lo que sucede con el incumplimiento de parametros
urbanisticos, que amerita la inscripcion de una carga tecnica, con lo cual elfla
propietariofa de una unidad inmobiliaria que adeuda cuotas de mantenimiento
tendrd con la inscripcidn de dicha carga una partida registral en la gue al
encontrarse publictada una situacién de incumplimiento podria perjudicar alia la
propietario/a deuderfa en una evaluacion crediticla) sin embarge, dicho perjuicio
se encuentra justificado poer cuanto la Imposicién de la carga registral tiene como
finalidad desincentivar los incumplimientos de las cuotas de mantenimiento.

A mayor abundamiento, el sujeto obligado a pagar las cuotas de
mantenimiento es ellla propietario/a y no quien ejerce efectivamente la
posesion, en el entendido de que aguel no siempre ejerce aclos posasorios sobre
al bien. La nocion de posesion esta definida en el articulo 896 del Codigo Civil
como la persona que “ejerce de hecho uno o mas poderes inherantes a la
propiedad”, es decir, el sujeto que usa, disfruta y, en general, se sirve del bien
motivado por un interés propio de aprovechamiento econdmico y con vocacion da
permanencia o cierta estabilidad, generando asi una apariencia de titularidad,
mative por el cual tales poseedores podrian ser el usuario, usufructuano,
arrendatario y todo aquel que, si bien no tenga la propiedad, en mérito a un titulo
convancional o legal ostente la posibilidad fisica de detentar la unidad inmobiliaria
de propiedad exclusiva en cualguler momento. Es asi que, estos poseedores no
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son los sujefos pasivos en la relacidn juridica obligacional respecto de las cuotas
de mantenimiento, sino elila propietariofa de |a unidad inmobiliaria sujeta al
regimen de propiedad horizontal.

Para comprender la razdn por la que se impone esta deuda al/a la propietario/a y
no a cualquier ofrofa poseedor/a, es necesario conocer la finalidad de las referidas
cuotas, Las cuotas de mantenimienio son la base de la actividad en un
condominio. Sin estos gastos necesarios no es posible hacer la limpieza, pagar la
luz ¥ el mantenimiento de las dreas comunes, conservar &l inmueble en buen
estado, arreglar desperfecios o dar mantenimiento a toda la infraestructura. Todos
estos beneficios redundan en ditima insfancia a los/as propletariosias de las
unidades inmeobiliarias, considerando que los derechos reales menores —agquellos
desmembrados de la propiedad- tienen un caracter temporal, pues al término del
plazo contractual surge [a obligacién de restituir & bien alfla titular de dominio. Asi,
la distribucion de la obligacién de pagar las cuotas de mantenimiento que
contractualmente puedan establecer ellla propietario/a y ella poseedor/a
inmediata/a de la unidad inmobiliaria, solo tiene efectos entre las partes, no siendo
vinculante a |a Junta de Propietarios, por lo que en la hipdtesis de que elfla
poseadorfa inmediatafa incumpla pagar dichas cuotas poer haberlo pactado asi con
allla propietariofa, este/esta no deja de ser el sujeto obligado frente a la Junta de
Propistarios.

En congsecuencia, si el sujato pasivo de la relacién juridica obligacional entablada
¢on la Junta de Propietarios respecto de las cuotas de mantenimiento es
unicamente elfla propietarioda, en base al principioc de responsabilidad
patimonial universal, responde por las deudas contraidas con su patrimonio
(bienes v derachos) presente y future, Doctrinariamante se sostiene gue este
principio del derecho civil patrimonial “viene intimamente ligado al derecho de
credito que atribuye a su titular, el acreedor, el poder de exigir al deudor el
cumplimianto satisfactorio de una cbligacion gue contrajo” "[1]. Bajo esta premisa,
resuita valida la constitucidn de una carga en la partida registral del inmueble
del/de la propietario/a moroso/a, por cuanto es quien responde con su patimonio.

Los procedimientos para la inscripcidn y levantamiento de dicha carga técnica, as|
coma la formalidad de los recibos de cuotas de mantenimiento seran establecidos
en al Reglamento del presente Decreto Legislativo.

Asimismo, se dispone inscribir medidas caulelares en la partida registral
correspondiente a la unidad inmobiliaria que da lugar a la cobranza, sin perjuicio
de la inclusion de los/as propietarios/as deudores/as en el Registro de Deudores
da cuotas de mantenimiento de bienes y servicios comunes, que para tal fin se
crea ¥y que pemitird el reporte respective a la Central de Riesgos de la
Suparintendencia de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de
Pensiones, restringlendo con ello el acceso de los deudores reportados por
deudas de cuctas da mantenimientc, a créditos financieros.

30. Solucion de controversias

Para dar solucion a cuaslguier controversia que pudiese suscitar entre
propietariosfas, y/o Junta de Propietarios, se puade recurrir 8 un proceso judicial
o arbitral, para lo cual serd obligatorio recurrir previamente a la conciliacién

<+ " Jor Brussolto, A, y Lineros Quitero, C. La responsabillidad patimonial universal, En Big Data Juris,
'| Difusidn Juridica  Temas da Actuslidsd, p. 1. fileeWClsersfmves dapevu_wbvwDownloadsa-
responsabilidad-patrimonial-universal pdl,
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extrajudicial; esto a fin de resolver muchos de los conflicios que hoy existen en los
edificios y gque no comprometen derechos fundamentales, sino que se centran en

s mayoria en conflictos comerciales o de pagos por servicios de agua, luz y
administracidn de los edificios.

En este apartade, ante la controversia de propietarios/as, poseedores/as y/o Junta
de Propiatarios, es pertinente recurrir a mecanismos eficaces y expeditivos: para
tales efectos, se promueve el uso de mecanismos alternatives de solucidn come
la mediacién, la conciliacion y el arbitraje; sin perjuicio de recurrir a la via ordinaria
como es el Poder Judicial,

31. El Reglamento interno

El Decreto Legislative mantiene la tradicién normativa, en nuestre medio, de
considerar comprendidos dentro del mismo acto formal a lo gque en doclrina se
identifica como dos actos distintos: 1) el acto constitutivo del régimen (acto
dispositivo, de caracter unilateral o plurilateral, dependienda del nimero de partes
infervinientes, por el gue se afecta formalmente a la edificacion o edificaciones a
las regulaciones de la propiedad herizontal); y, ii) &l acto regulador del régimen
concreto aplicable a la edificacién o edificaciones sometidas o reglamento interno
propiamente dicho (acto nomative, siempre unilateral, complejo — por los temas
de derechos reales, obligacionales y de organizacidn que se desarrollan - y con
vocacidn de eficacia general frente a terceros). Notese que el acto constitutive ha
perdido, bajo los términos del proyecto de Decreto Legislativo, la importancia e
intensidad configurativa que tenia bajo los anteriores regimenes de propiedad
harizontal, se trata propiamente de un aclo formalizador, por cuanto adn sin el
mismao, por lo menos, se tiene la aplicacidn del Regimen de la Propiedad
Horizontal de hecho.

Otro aspecto a resallar es la consideracion del reglamento Interno como
“instrumeanto legal obligatoric” para denotar, desde la perspectiva interna, que an
los casos en los que el régimen es obligatorio o, por lo menos, estd concebido
para serlo, descarténdose cualguier posibilidad de hacer uso de otras instituciones
|uridicas (figuras asociativas, derechos reales sobre bienes ajenos, limitaciones
convencionales, ete) y, desde la perspecliva externa, excluir el uso de este
instrumenio para regular realidades inmobiliarias distintas a las que se encueniran
sujetas al régimen.

El fiteral a) del numeral 32.2 del articulo 32 del proyecio normativo, de modo
semejante al articulo 30 de la Ley N° 27157, legitima expresamente al promotor
inmobiliario, con titularidad inscrita en el Registro de Predios, para aprobar el
reglamento Interno, Resulta preciso indicar que, segin la Nerma G.030 dsl
Reglamento Macional de Edificaciones (RNE), aprobado por el Decreto Supremo
N*  011-2008-VIVIENDA, se le define al Promator Inmebiliario como la persona
natural o juridica que sjecuta la obra, administra, promusve y comearcializa una
edificacién para su posterior verta o alquiler a ferceros. Esta autorizacion legal
salva la objecién conceptual, conforme a la cual, usualmente, cuando el promotor
otorga el reglamento interno las unidades ya no le pertenecen, porque con la
verifficacién de su existencia (culminacidn de la edificacion) el dominio de las
unidades inmobiliarias de propledad exclusiva independizadas pasa
automaticamente a los compradores. Esta legitimacion es concordante con la
obligacion gue tiene tode vendedor de perfeccionar la transferencia de la
propiedad a favor del comprador (articulo 1549 del Cadigo Civil) y par ello el Reral
comentado sefiala gue tal acclén es la que permitird el acceso al Registro de los
actos inscribibles, antre ellos, la compraventa a favor de los terceros.

El literal b) del numeral 32.2 deal citado ariculo, estad referido al supueslo da
consfitucidn voluntaria por parte delide la propietarin/a Onico/a del suelo vy
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edificacion (puede tratarse, también, de unos copropietarios) y por parie del'de la
titular de la propiedad superficiaria, esto es, por aquel que goza de [a facultad de
tener temporalmente una construccion en propiedad separada scbre o bajo
la superficie del suelo, segin lo defina el articulo 1030 del Cadigo Civil.

El Weral ¢) del numeral 32.2 del ariculo 32, se ocupa de un supuesto de
regularizacion de un régimen que resulla obligatoric tanto porgque nos
encontramos con los compradores de quien dejo de cumplir con su obligacién de
perfeccionar la transferencia, pero también estan inmersos todos los supusstos
de edificaciones preexistentes en donde para la conservacidn de lo comin sa ha
venido aplicando hasta la fecha otras regulaciones diferentes.

Cabe precisar que, en el articulo se sefialan los actores gue tienen la facultad para
otorgar un Reglameanto Intarmno, la cual se ejercera dependiendo del momento en
&l que dichos aclores ostenten la fitularidad de las unidades inmobilianas de
propiedad exclusiva, no pudiendo concurrir entre ellos.

Finalmente, considerando la trascendencia del reglamento intemo v lo gue
significa para las relaciones de convivencia de losfas propletariosfas, se considera
nacasario regular un contenido minimo del mismo, lo cual serd desarmollado en el
Feglamento del presente Decrelo Legislativa.

32. Pluralidad de reglamentos internos

La pluralidad de reglamentos intemos es una realidad muy propia de las
edificacicnes de nuestro tiempo, sea porgue el disefio, desde su origen, contempla
seclores con caracteristicas o destinos determinados; o, porque simplemente
existen dreas determinables; o, Incluso, porque se disefia la edificacion por
etapas, lo que conforme a la legisiacién aclual presupone la independencia de
cada una en su gjecucion vy funcionamiento.

Ademas del supuesto de edificacion por etapas desarrollado en el siguiente
numeral, en los demas casos se ha permitide un amplio juego dae la autonomia
privada para identificar las etapas, bajo la dnica condicidn que compartan, entre
los sectores, como minimo un bien comdn, que podria ser el suelo sobre el gue
se levanta &l edificio o conjunto edificatorio o, ncluso, el derecho de superficie
sobre el suelo.

La pluralidad reglamentaria, en los dos primaros supuestos aludidos en el primer
parrafo del presente numeral y que se encuentran regulades en el articulo 34, es
una posibilidad puesta a disposicion de la parte otorgante, Mo siempre la
sectorizacidn requerird de una estruclura erganizativa tan compleja. Es por elic
que &l proyecto de Decreto Legislative sélo sefiala que "es posible otorgar mas de
un Reglamento Interno®, toda vez que en muchos casos la sectorizacion sdlo es
requenda a efectos de organizar la distribucion de ciertos gastos comunes o el
goce da algunos blenes comunes gue solo conciemnen a un grupo de unidades de
propiedad exclusiva y el tema se puade resolver en el mismo y dnico reglamento
de la edificacion o conjunto de edificaciones. Sin embargo, =i se decide tener dos
o mas reglamentos para dos o mas seclores, si resulta imprescindible — para
efectos de la regulacidn de los bienes comunes generales que los deben
cohesionar — el otorgar un reglamento intarno general.

El proyecto normativo precisa que esta conflguracidn compleja de la regulacion de
una edificacion puede adoptarse al otorgarse el acto constitutive del régimen o
con posterionidad. De esta manera, una edificacion que surgid como Onica podria,
en funcidn a la problemética advertida durante su funcionamiento, ser sectorizada
y ser objeto de una pluralidad de reglamentos intermos. El Reglamento del Decrata
Legisiativo debera precisar, respacto a este segundo caso, el procedimiento a

a2



observar para aprobar un reglamento intermo general y crear los reglamentos
intermos para los sectores.

33. Pluralidad de reglamentos internos en edificaciones a ejecutarse por
etapas

La edificacién por etapas no ha sido un fendmeno ajeno a nuastra practica
inmobiliaria, pero su regulacién urbanistica ha sido - hasta antes del actual
Raglamento de la Ley N° 20080, aprobado por el Decreta Supremo N° 028-2018-
VIVIENDA — bastante limitada,

Las "areas reservadas para futura edificacidn” gue nuestra practica registral
también reconocid y que adquirieron presencia en el derecho positiva a través del
articulo 89 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios vigente
(aprobade en el afio 2013), sl estan concebidas para el desarrollo por etapas da
los procesos edificatorios propios de nuestro tiempo, el articulo en mencitn trata
de la posibilidad de independizar dreas previstas para las futuras etapas con el
olorgamienta del reglamento intemo general.

34. Refrendo del Decreto Legislativo

Finalmente, dentro de los articulos del proyecto normativo, se establece que el
Decreto Legislativo del Régimen de la Propledad Horizontal sera refrendado por
gl Presidanta del Consejo de Ministros, la Ministra de Vivienda, Construccion y
Saneamiento y &l Ministro de Jusficia y Derechos Humanos.

35. Disposiciones Complementarias Finales

La Primera Disposicién Complementaria Final estipula que el presente Decreto
Legislativo entrara en vigencia a los ciento ochenta dias calendario siguientes a la
publicacion de su Reglamento. Esto tiene por finalidad contribuir a la adecuacion

al nueve marco normativo por parte de los actores involucrados, y a su
implementacion.

Asimisme, la Segunda Disposicion Complementaria Final sefiala que meadiante
Decreto Supremeo con refrendo del/de la Ministrofa de Vivienda, Construccién y
Saneamiento, se aprueba el Reglamento del presente Dacrato Lagislativo, en un

plazo no mayor de clente ochenta dias calendario, contado a partir de su
publicacion.

En la Tercera Disposicion Compiementaria Final se regula la creacion del Registro
de Deudores de cuotas de mantenimiento de bienes y servicios comunes, cuyo
responsable designado proporciona a la Superintendencia de Banca, Seguros y
Administradoras Privadas de Fondos de Pansionas el acceso al reporie de los/as
propietarios/as ylo poseedores/as deudores/as, a efectos que ragistre su deuda
en la Cenfral de Riesgos de dicha institucidén. La creacién de dicho registro
responde a la necesidad de generar publicidad del comportamienta o siluaciones
juridico econémicas de los/as propletariosfas y/o poseedores/as de las unidades
inmabiliarias, a fin que los agentes en & mercado puedan contar con autonomia
confractual y tomar decisiones de manera informada; esto frente al problema de
incumplimientos de pagos de servicios ¥y de mantenimianto. Abundemos scbre la
conveniencia da |a creackén de aste Registro.

Conforme al articulo 30 del proyecto normative del Régimen de Propiedad
Horizontal, los recibes impagos de cuotas de mantenimiento constituyen titulos
ejecutivos que, por tal razén, contienan una obligacién susceptible de ser cobrada
en la via dal proceso Unico de ejecucién regulado en el Coédigo Procasal Civil.
Dentro de esta regulacion se encuentra el articulo 692-A, el cual fue modificado
an el 2014 por la Ley 30201, que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos,
en los siguientes términos: “si al expedirse al auto que resuslve la contradiccion y
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manda llevar adelante la ejecucion en primera instancia, el ejecutante desconoca
la existencia de bienes de propledad del deudor, aquel solicitara que se requiera
a asle para gue dentro del quinto dia sefiale uno o mas bienes libres de gravamen
o bienas parcialmente gravados, a efectos que, con su realizacion, se cumpla al
mandato de pago, bajo apercibimiento establecido por el juez, de declararsele
deudor judicial moroso e inscribirse diche estade en el Registro de
Deudores Judiciales Moroso, a solicitud del ejecutante’. Es decir, la
inscripcion en este registro esta supeditada a a previa emision del auto final en
un process unico de ejecucion.

En atencion a ello, actualmeanta ya es posible inscribir a los poseedores deudores
de cuotas de mantenimiento en un registro cuya informacion luego es reportada a
la Central de Riesgo de la Suparintendencia da Banca, Seguros y Administradoras
Privadas de Fondos de Pensiones (SBS), tal como lo prescribe el articulo 7 del
Reglamento de la Ley 30201, aprobado por Decreto Supremo 011-2014-JUS. Por
tanto, si para el presente proyvecto normativo se establece que sea un requisito
para la inscripcién an el Regisire propuesto, |a emisién de un mandato ejecutive o
un auto final, no =2 brindaria una selucidn diferenta a los mecanismos existentes
para la cobranza de las cuotas de mantenimiento, conslderando que estas
acreancias se instrumentalizan en titulos ejecutivos y, por ende, son pasibles de
ser gjecutadas en un proceso Unico de ejecucidn,

La creacion de Registros Administrativos donde se publiciten diversas deudas no
solo esta prevista para cumplir fines informatives, sine que principalmente busca
protager al erédito incentivando a los deudoras a cumplir sus obligaciones a través
de una suere de ‘sancidn social”, es decir, mediante la publicidad de esta
informacion sé genera una reaccion de la sociedad frente & un comportamiento
negativo como lo es el incumplimiente de las acreencias contraidas
voluntariamente, Una de estas reacciones es la calificacion negativa que realizan
las instituciones financieras al evaluar la capacidad de page de los consumidores
financieros al momento de que estos solicitan algdn tipo de crédito, No obstante,
la utilidad de esta Central de Riesgo no se circunscribe al sistema financiero, pues
cualguier persona natural o juridica puede valerse de ella para tomar decisiones
informadas al momento de decidir si vincularse o no contractualmente con otras
personas para el intercambio de bienes y servicios,

Aunado a ello, el registro cumple fines estadisticos sobre el cumplimiento de las
responsabilidades, especificamente el pago de las cuolas de loslas
propietariosfas ylo poseedoresfas que viven en condominios; lo cual genera
ventajas en la obtencién de datos a bajo costo, incentiva el pago de los/as
propietarios/as morosos/as ¥ garantiza el derecho a la informacion para la toma
de decisiones. Bajo este entendimiento, para que el Registro propuesto incentive
a los/as propietarios/as de unidades inmoblliarias sujetas al régimen de propiedad
horontal, el cumplimiento de sus oblipaciones asumidas en mérito a este
régimen, resulta indispensable establecer un mecanismo que desjudicialice la
cobranza de las cuotas de mantenimiento al ser este un costoso medio de solucién
de conflictos debido al excesivo letargo de |la administracion de justicia.

Por ofro lada, con la finalidad de tutelar los intereses de los deudores inscritos en
el Registro, se dispone en el numeral 30.2 del articulo 30 del proyecio normativo
gue los recibos impagos de cuotas de mantenimiento deben cumplir las
formalidades que seran detalladas en el Reglamento, lo cual es de suma
relevancia dada la naturaleza de titulo ejecutivo que tienen estos documentos, Por

- : consiguiente, la inscripcion de los deudores an el Registro propuesto supone un
previo contral de legalidad (verificacion del cumplimiento da las formalidades de

| ley) por parte del responsable designado por el MVCS.




Por otro lado, debemos precisar que la gestion de |a informacion contenida en el
Registro de Deudores propuesto, que abarca no sélo los criterios en base a los
cuales las Juntas de Propietarios alimentaran la base de datos, sino también todo
lo concemiente al procedimiento de inscripeién y cancelacion, a la documeantacion
requerida y sus formalidades, al contenido de las inscripciones sin infringir el
régimen de proteccidn da datos personales, las obligaciones del responsable del
Registro, entre otros aspectos, son asuntos que seran especfficades en el
reglamento respectivo, el cual sera formulado en estricta observancia de la
limitacién impuesta por el articulo 118, inciso B, de la Constitucion Politica a la
facultad normativa del Poder Ejecutivo consistente en “reglamentar las leyes sin
transgredirlas ni desnaturalizarlas’.

Al respecto, cabe recordar que es obligacién del Peder Ejecutivo aplicar las
normas juridicas (funcitn ejecutiva); para hacerlo, necesita dictar disposiciones de
caracter general referidas a procedimizntos, formas de actuacién de las personas,
precisién sobre deberes y derechos, entre otras cuestiones. El cauce normativo
establecido por la Constitucién para tal actividad es el reglamento, que es una
norma de detalle y especificacion mediante la cual se viabiliza la aplicacién de
normas juridicas de rango jerarquico superior.' En otres términos, el reglamento
es el producto de la funcién normativa del Poder Ejecutivo a traves del cual —entre
otras cosas- se regulan precadimientos que canalizan la aplicacion de normas de
rango legal en la realidad material™ Es por ello que —a decir del Tribunal
Constitucional- la relacion entre la ley v su reglamento s rige por el principio de
complementariedad, en virtud del cual un hecho se encuentra regido parcialmenta

por una ley gue requiers completarse con un reglamento, para cubrir o lienar la
regulacion de manera integral, "’

Por tanto, via reglaments se describird el supuesto de hecho que faculta a las
Juntas de Propletarios a solicitar la inscripcién de losfas propietarios/as
deudorasfas, a fin de completar |a regulacién iniciada en |a lay.

Adicionalimente, en dicha Disposicion Complementaria se dispons |a creacion dal
Registro de Administradores de edificaciones sujetas &l Regimen de la Propiedad
Horizontal, cuyas modalidades y organizacion se regula en el Reglamenio del
presente Decreto Legislativo. Del mismo modo el registro de administradores
cumple fines estadisticos, sobre todo para institucionalizar a los administradores,
quienes podrdn asumir de forma profesional y competitiva la gestion y
administracion de log edificios o condominios; teniendo en cuenta que, en la
aciualldad existen sancicnes administrativas a algunos proveedores que actlan
comeo Administradores de Condominios o Edificios que incumplen la normativa de
derechos de consumidor, para lo cual serd muy Uil tener este Registro de
Administradores de edificaciones.

El funcionamiento de dichos registros estd a cargo del Ministerio de Vivienda,
Construccidn v Saneamiento. Ademas, an &l reglamento del proyecto normativo
se establecen las disposiciones sobre el procedimiento para la administracion del
Registra de Daudores.

Segun la Cuarta Disposicion Complementaria Final se regula el supuesto referido
a edificaciones para viviendas tipe club, femporal o vacacional de propiedad
exclusiva, a las cuales se refiere el Capltulo IV de la Norma Técnica TH.010,
Habilitaciones Residenciales del Reglamento Macional Edificaciones, aprobado

% Rubko Corea, M. {1899). Esfudio de la Constitucibn Polifica de 1983, Tomo |V, Fondo Editorial de la
PUCP, pimera edichén, pp. 331 v 332,

Rubio Correa, M. (2008). El ststema juridico. Infroducsion al derecho, Fondo Edifonal de k PLCP,
décima edicitn, pp. 143-146

L) Banlencia ded Tribunal Conettesional 047-2004-A1TC; F.J. 54,

"
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par &l Decreto Supremao N* 011-2006-VIVIENDA que comparien bienas comunes,
s8 regula que estin sujetas al Régimen de la Propiedad Horizontal v deben
aprobar su Reglamento Interno en la forma establecida en el articulo 32 del
proyecto de Decreto Legislativo

Al respecto, las edificaciones para viviendas tipo club, tempaoral o vacacional de
propledad exclusiva, se encantraban previstas en el antiguo Reglamento Naclanal
de Construccionas (RNC), en el que se diferenciaba el régimen juridico aplicabla
a cada una de ellas:

1) En el caso de las habiltaciones tipo club, la propiedad del integro del
terreno pertenecia al club (asociacién civil) creado por el promotor quien,
luago de vender el 90% de las "accicnes autorizadas” o al cumplirse cuatro
(4) afcs desde el inicio de las ventas, entregaba la administracion del club
a los soclos {articulo I-VI1-6.11), en tanto que estos adquirfan “el derecho
a construir lag unidades de vivienda correspondientes a cada accién”, en
lag ubicaciones y conforme al anteproyecto aprobado (articulo 11-V11-4.3).
Era posible individualizar las unidades inmobillarias de propiedad exclusiva
de vivienda an |la partida matriz sin dar lugar a la independizacion del
terreno y se podian hipotecar las mismas (articulo [-V11-6), con todo lo cual
se entendia que la condicion de socio era un presupuesto del derecho de
edificar las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva de vivienda (se
trata en realidad de un derecho de superficie) y, por consiguiente, se
justifican las regulaciones — inherentes al derecho de libre asociacion — en
virtud de las cuales para adquirir una unidad de vivienda al interior del club
sa dabe adquirir previamente la condicién de socio del mismo.

i) En 2l caso de las habiltaciones temporales o vacacionales si bien se
establecla que los adquirentes de las ubicaciones podian individualizar las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva de vivienda en la partida
matriz y registrar su dominio sobre las mismas, pero sin dar lugar a la
independizacion de los terrenos (articulo 11-VII-5.1), lo cierto es que el
régiman aplicable a |las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva era
el de la Ley de Propledad Horizental (articule I1-VII-5.4), con lo cual se
entendia que, a diferencia de la habilitacién tipe club, nos encontrabamos
frerte a una estructura organizativa puramente patrimonial. Con
posterioridad al Reglamente Naclonal de Construcciones se dictd el
Decreto Ley N* 22112 que consagrd (a diferencia de su antecesora, la Ley
N* 10726) la aplicabilidad del Régimen de la Propiedad Horizontal a
realidades edificatorias distintas a los tradicionales edificios en altura, que
podian estar constituidas, en general. “por secciones separadas
pertenacientes a diferentes duefics”, lo que permitié considerar para los
condominios y olras realidades semejantes |la posibilidad que el terreno
sobre el gue se edifica cada vivienda no sea parie del terreno comin, sino
que se independice respecto de la partida matriz y forme parie de la
propiedad individual de cada titular de la respectiva unidad,

El vigente Reglamento Nacional de Edificaciones en el Capitulo I'V de la Norma
TH.010, Habilitacienes Residenciales regula ambos tipos de habllitacion, club y
temporal o vacacional, sin establecer diferencia en la estructuracion legal de una
y otra, por el contrario, el articulo 30 de la citada norma sefiala que “"en estas
Habitaciones se podra independizar las dreas destinadas a las viviendas como
drea de propledad exclusiva, estableciéndose condominic sobre jas dreas
recrealivas y sociales de uso comin, asi como el drea libre de wso comin”. Esto
significa en t&rminos practicos que, en ambas habilitaciones es posible aplicar el
Régimen de la Propiedad Horizontal, es por ello que se hace referencia a ambas
nabiitaciones a efectos de dejar expresa constancia que este es un supuesto en
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el que &l bien se prevé el desarrollo de futuras viviendas conforme a un
anteproyecto que fija la distribucidn de las unidades inmobiliarias de propledad
exclusiva y de las dreas comunes, asi como los parametros aplicables a las
construcciones (articule 27 de la Norma TH.010, Habilitaciones Residenciales dal
RME}, la clerto s que sa facilita el acceso a la publicidad registral del Regimen de
la Propiedad Horizontal con la sola inscripcidn de |a recepeion de las obras da la
habiltacion urbana.

Asimismo. an el caso de las habiltacionas para uso de vivienda tipo club, temporal
o vacacional en las que exista, efectivamente, una asociacion que es la propietaria
del predio matriz, sin perjuicio de la ejecucién de la habilitacion urbana, la
astructura legal de tipo no patrimonial que ella presupone s pueds mantener,
siempre que |o que se constituya a faver de los asociados sea sélo un derecho de
superficie sobre las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y, por
consiguiente, el club siga siendo ellla propistario/a Unicofa de dichas unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva y de las areas comunes (sera, ademas, ellla
tnico/a integranta de la Junta de Propietarios), de farma tal que Ia constitucién del
régimen sea para elella meramente facultativa. Esto permitira la apertura de
partidas para cada unidad inmobiliaria, con cargo a las cuales se generaran las
partidas especiales en las que se inscribira la titulandad del derecho de superficie
de los asociados, las declaratorias de fabrica o da edificacion de las viviendas que
edifiquen sobre las mismas y los demds actos que se practiquen o afecten a su
propiedad superficiaria, de confarmidad cen el articule 141 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios de la SUNARP,

La Quinta Disposicidn Complementaria Final refenda a |a adecuacién al Régimen
de la Propiedad Horizontal, sefiala de manera concordante con lo previsto en fa
CPP vy el articulo 1l del Titulo Preliminar del Codige Civil gue consagran la
denominada tecria de los hechos cumplidos, conforme a la cual, si bien la nueva
norma no tiene fuerza ni efectos retroactivos porque no puede reconfigurar o
recalificar hechos pasados, sea en su configuracién o en sus efectcs ya
devengados, lo cierto es que si puede aplicarse a las consecuencias de las
relaciones y situaciones juridicas existentes sin que ello pueda ser considerado
como lesivo a los derechos adquiridos. Esfo es necesario en al ambilo de los
derechos reales, en general, y de la propiedad, en parlicular, porgue se frata de
derachos que responden a un régimen an el gue prima lo estatutario y no lo
pactado, al menas en lo gque se refiere a sus alcances frenta a terceros. por
consiguiente, es coherente con el principio constitucional de igualdad ante la ley
que &l gjercicio de tales derechos se cifia a la Ley N° 27157 y su Reglamento cuyo
Texto Unico Ordenado se aprobd mediante Decrete Supremo N° 035-2008-
VIVIENDA, ¥ gque no se pueda aceptar que la plenitud de la eficacia de esta pusda
guedar condicionada a algin acto de voluntad del/de la propietariofa.

En ese sentido, |a referida disposicion rompe con el régimen de "sujecion’ (Tercera
Disposicion Transitoria del Decreto Ley N* 22112) o de "adecuacion” (Tercera
Disposicién Final de la Ley N* 27157) previsto en las leyes anteriores respecto de
los regimenes preexistentes a la nueva norma, &l mismeo que en la practica no se
llevaba a caba y generaba regimensas paralelos de regulacion de la misma realidad
dominial que sdlo se unificaban cuande se tenia que tomar algin acuerdo que
suponia la necesidad de practicar una inscripcion. Para mayor precision se
anticipa que esta aplicacion inmediata tiena lugar respecte de los regimenes
precedentes en los que todo el terreno matriz es un bien comdn, como cuando
existen unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva con terrencs de propiedad
exclusiva que comparten bienes y areas comunes.

En suma, a partir de la entrada en vigencia del Decreto Legislativo, los
reglamerntos intermos preexistentes no se extinguen, pero en todos aguellos
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extremos gue resulten contradictorios con la normativa imperativa instaurada por
la nueva norma, debe prevalecer esta ditima. En tal sentido, se debera verificar a
adecuacion de |a presente norma a fin que los/as propietarios/as de edificaciones
previas y nuavas ajerzan sus derechos de acuerdo a &sta, lo cual se llevard a caba
en la oportunidad que se presente al Registro de Predios la solicitud de inscripcién
de algun acto que modifigue los reglamentos presxistentes al Decreto Legislativo

La Sexta Disposicion Complementaria Final, sobre la adecuacidon normativa,
establece que la SUNARF adecua sus normas respectivas al presente Decreto
Legislativo y establece las disposiciones nacesarias para su implementacién y
cumplimiento; esto a fin de tener un marco normativo coherente y claro para su
estudio y aplicacidn.

Finalmente, |a Séptima Disposicidn Complementaria Final, sobre el
financiamienta, establece que el financiamienio de los dispuesto en el Decreto
Legislativo se financiard con cargo al presupuesto institucional del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento y sin demandar recursos adicionales al
Tesoro Pablico.

36. Unica Disposicién Complementaria Derogatoria.

Al respecto, se propone la derogacidn del articulo 13, el Titulo Il ¥ la Tercera
Disposicidn Final de la Ley N® 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del
Procedimiento para la Declaratoria de Fébrca y del Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva v de Propiedad Comin: asi como, del
numeral 29.1 del articulo 29 de la Ley N® 29090, Ley de Regulacién de
Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, a partir de la entrada en vigencia del
prasente Decreto Legislativo, vale decir, al dia siguiente de la publicacion de su
Reglamento.

V. ANALISIS DE IMPACTOS CUANTITATIVOS Y/O CUALITATIVOS DE LA
NORMA

La presente norma es resultado de la elaboracion de un Andlisis de Impacio
Regulatorio (AIR) Ex Ante, por lo que el detalle de la evaluacidn de impactos de las
alternativas de solucidn pusde encontrarse en el Informe AIR Ex Ante, que obra
adjunto en el expediente del proyecto normative,

Sin perjuicio de ello, a modo de resumen, se presanta el Cuadro Breve de Impactos,
en el cual se ha identificado los impactos de las alterniativas de solucidn (positivos y
negativos/fuertes y débiles), conforme al Anexo | “Gula para Taxonomia de Impactos”
del Manual para la aplicacion del Analisis de Impacto Regulatorio Ex Ante, aprobado
por Resolucion Ministerial N° 151-2021-PCM:

Cuadro breve de impactos

N Aplca
cian Reguiatoria)_
PoskraFuarne
PositroFuane

| Amblentales Mo aplica Mo aples Noapica | Wa aglica Mo aplica =
*Se deban listar los impacios econdmices, sociales y amblentales (pesitivos y negativos/Tuenes y débiles)
considarands como guia ka taxonomia de impactos del Anexo |, pudsindose considerar obros impacios no
incluidos en dicha igoonomia, de sar necesarnio,
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Ahara bien, siendo que, como resultado del AR Ex Ante, la opcidn regulatoria ha sido
seleccionada como la mejor altemativa de solucidn al problema publico; a
continuacion, se presenta el analisis de impactes de la norma:

aj

b)

En &l caso de losfas propietarios/as, poseedores/as y Junta de Propietarios
ellos/as se veran bansficladosfas por el hecho de que la propuasta regulatoria
contemplaria mecanismos (desarrollados en la siguiente seccion de "Evaluacion
y comparacion de las alternativas”) que reduzcan las situaciones de confiictos
entre alios o, en caso de que ocurran, que no fengan que recurrir a instancias
administrativas ylo judiciales, lo cual implica un ahorro en tiempo y dinero.

Asi pues, si bien dichos mecanismos podrian implicar costos en tiempo ylo
dinero (elaboracion del Reglamento Interno, derechos notariales, entre otros),
estos se verian superados por los beneficios sefialados en el parrafo anterior,
por lo que s2 concluye que el impacto econdmico seria positivo y fuarte.

Asimismo, la reduccion de los escenarios de conflictividad a través de
mecanismos establecidos en una norma perc que no requieran la intervencion
de una entidad estatal, coadyuvan a contribuir en el aumento de paz y
tranguilidad entre estos actores, lo cual puede considerarse como un impacto
gsocial positivo fuerte.

Las Empresas Administradoras se verdn beneficiadas con la implementacian
del Registro de Empresas Administradoras, entre olras disposiciones prevista en
la Propuesta Regulatoria, ya que el misme facilitara la informacion a las Juntas
de Propletarios sobre las empresas administradoras formalizadas en el mercado,
lo cual coadyuvara a un mayor flujo de transacciones entre ambos aclores,
siando este un impacto econdmico positive fuerte. Asimisme, en terminos
generales, al contemplar la propuesta regulataria distinlos mecanismes para
prevenir y solucionar los posibles conflictes entre vecinos, éste tambien resulta
an un impacto social positivo fuerte.

En lo que se rafiere a la Administracion Pablica, la propuesta regulatoria
dispone la creacion de un Registro de Deudores de cuctas de mantenimiento de
bisnes y servicios, asl como un Registro de Administradores de Edificaciones,
los cuales estaran & cargo del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, generando costos que no serian altos, toda vez que la informacion
serla proporcionada por las propias Juntas de Propietarios en el caso dal primer
registro, ¥ en cuanto al segundo registro la Informacidn se obtendria de los
administradores que estén formalizados.

Cabe precisar que estos registros cumplirdn roles estadisticos e informativos
sobra &l cumplimiento de las responsabilidades, especificamente del pago de las
cuotas de propietarios/as yfo poseedores/as, asi como, la institucionalizacion de
los administradores de edificaciones, garantizando asi el libre acceso a la
informacién pablica referida a estos femas.

Para la Implementacién de dichos registros se considerara la interoperabilidad
con registros y/o plataformas de ofras entidades plblicas, como la
Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de
Pensiones, entre otros, considerando la interaceion que puedan requerirse entre
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ellas, asi como, el reguerimiento y detalle de la informacion a generar vio
reportar,

Por ofro lado, el procesa de implementacién y operatividad de diches registros
sera a partir del afio 2025, contando con |a vigencia del Reglamento de! presante
Decreto Legisiativo; ademas, de acuerdo a un andlisls de funcionalidad se
identifica que dichos registros podrén ser operados por las unidades de
organizacién correspondientes al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, sin generar costos adiclonales.

For otro lade, el proceso de implementacion y operatividad de dichos registros
sera a partir del afio 2025, contando con la vigencia del Reglamento del presents
Dacreto Legislativo; ademas, de acuerdo a las competencias y funciones del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento se identifica que dichos
registros podran ser operados por sus unidades de organizacidn, sin generar
costos adiclonales.

En tal sentido, la implementaciin del Decreto Legislativo del Régimen de la
Propiedad Horzontal se financiara con cargo al presupuesto institucional del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, la gue se iniciard en el afio
2025, para lo cual se priorizardan los recursos necesarios en las fases de
Programacion Multianual y Formulacidn Presupuestaria, por lo que no se
demandara recursos adicionales al Tesoro Publico.

En conclusion, el impacto econdmico serla negativo pero débil.

De ofro lade, no se verifica que exista algln tipo de impacto social sobre la
Administracién Pdblica, como consecuencia de implementarse la opcion
reguiatoria.

Finalmente, s importante mencionar que no se detecta que vaya a existir algdn
impacto ambiental, como resultado de la implemantacién de la Alternativa 2
(Dpcion Regulatoria).

. ANALISIS DE IMPACTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN LA
LEGISLACION NACIONAL

Los incisos 1 y 22 del articulo 2 de la Constitucion Politica del Pend (CPP) sefialan
que toda persona tiens derecha a la vida, a su identidad, a su integridad meoral,
pelquica v fisica y a su libre desarrallo y bienestar; asimismo, las personas tienen
derecho a gozar de un ambiente equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida,
lo cual se refiere, de forma intrinseca, a gozar de una vivienda digna.

Por ofro lado, el incise 16 de! articulo 2 de la CPP reconoce que “toda persona
tiene derecho a la propiedad”, y su articulo 70 indica que la misma se "ejerce en
armonia con el bien comdn”, lo gue comdnmente se conoce como “funcitn social
de la propledad”, lo cual significa que el derecho individual de la propiedad debera
respetar al derecho de propiedad de los demads individuos y el proyecto de Decreto
Legislativo del Régimen de la Propiedad Horizontal permitird garantizar dicha
funcion social, al promover el libre, armonioso y equilibrado ejercicio de los bienes
de propledad exclusiva y comun, evitando conflictos entre vecinos y facilitando su
intervencion en el tréfico juridico y econdmico que su pudieran presentar,

El marco juridico del Régimen de la Propiedad Horizontal permitird otorgar
prediciibifidad y seguridad Juridica para el adecuado ejercicio del derecho de
propiedad exclusiva y propiedad comdn, tales como la solucion de conflictos entre
vecinos y la simplificacién en el trafico juridico y econdmico que pudieran
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presentarse (la identificacion de bienes y servicios comunes, la inscripcion de la
Junta de Propietarios, el otorgamiento del reglamento interno, cobranza de cuctas,
desafectacion y dispasicién de bienes de propiedad comin, entra otras).

Sobre el principio de segundad juridica, el Tribunal Constitucional en el
fundamento 14 de la Santencia recalda en el Expediente N* 00010-2014-PUTC,
sefiala gue “(...) Mediante dicho principio se asegura a todes los individuos una
expectativa razonablemente fundada sobre como actuaran los poderes plblicos
y, en general, los individuos al desarrollarse & interactuar en la vida comunitaria
{...Y". Lo cual implica asegurar la predictibilidad juridica en las relaciones juridicas
que implique el presents Régimen. Por otro lado, el articulo 958 del Codigo Civil,
aprobado por el Decreto Legislativa N° 295 establece que “la propiedad horizontal
se rige por la legislacion de |la materia®, es decir permite su regulacion a traves de
normas legales especiales, tales como una Ley o un Decreto Legislativo,

Al respacto, Francisco Avendafio Arana comentando el articulo 358 del Cadigo
Civil (Cadige Civil Comentado tomo V, Gaceta Juridica), dispone que: “La
propiedad horizontal se ha desarrollado rapidamente en log dltimos tiempos. Se
trata de una institucion juridica cambiante que posee gran vitalidad, Por sllo el
Cadigo Civil ne la regula, remitiéndose a la legislacién de la materia®. Scbre la
definicién de Régimen de la Propledad Horizontal, se frata de una medalidad
particular de propiedad gque se produce cuando el dominio (propiedad) de los
diferentes pisos, unidades, departamentos o locales en que se divide cada edificio,
modalidad multifamiliar o centro comercial, puede pertenecer ¢ comesponder a
varias personas.

Respecte & la naturaleza juridica del Régimen de la Propiedad Horizontal,
podemos sefalar que esta institucion juridica es especial y compleja, dado que no
sa le puede encasillar dentro de los moldes clasicos de |a propiedad, copropiedad
u otro derecho real. Esto debido a que existe una combinacién inseparable de dos
clases de propiedad, una exclusiva (piso, departamento, local, tienda, stand, elc.)
y otra comiin (pasadizos, azotea, escaleras, ascensor, etc.), siendo esta ditima,
junto con los servicios comunes, necesarios para el uso y disfrute de la primera.
Cabe mencionar, que ademds de la propledad exclusiva y la propiedad comdn,
también existe un slemento importante de caracter subjetivo o personal,
conformado por la comunidad de propietarios, siendo necesaria la coexistencia de
dichos aspectes para que se configure el citado régimen y nazcan sus demas
peculiaridades como son la Junta de Propietarios y el reglamenta interno.

En relacidn a la denominacion que adopta esta forma de propiedad inmuable, se
advierte que se emplean diversos nombres, tales come “propledad por
departamentos’, "propiedad de casas por pisos”, o simplemente “propiedad de
pisos”, "division horizental de la propiedad edificada”, "dominia horizental”, entre
otros; sin ambargo, se considera como denominacidn correcta la de "Regimen de
la Propiedad Horizental”, debido, a la existencia de diversas propiedades
harizontalimente superpuestas unas a otras, la cual no solo encierra a la existencia
de varios departamentos en cada piso de un edificio, sino gue permite incluir a
distintos tipos de inmuebles gue cumplen con dicha condicion, tales como, las
viviendas que conforman un chalet o una quinta, varios locales dentro de un centro
comercial o galeria, etc.

Este régimen se caracteriza también por presentar los siguientes elementos: aj La
unidad inmobiliaria o edificacidn (edificios, quintas con varios chalets o casas,
centros comerciales u otfros bienes gue cuenten con propiedad exclusiva y
propiedad comin); b) La unidad inmobiliaria debe estar dividida en varias
secciones inmohbiliarias (integradas por bienes de propiedad exclusiva y blenes y
servicios comunes), ¢) Las secciones inmobiliarias deben perfenecer a
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propietarios/as distintos/as (por lo menos dos o mas); d) El reglamento interno (es
el acto juridico constifufivo de la propiedad horizontal, donde se acusrdan los
dereches y obligaciones de los/as propletarios/as de cada inmueble exclusiva y
sobre el uso de los bienes comunes), e) La Junta de Propietarios (es la
erganizacion y participacién de los/as propletariosias, donde acuerdan aspectos
relaclonades a la administracidn, mantenimignto y conservacién de la edificacion
sujeta al régimen de propledad horizantal).

El Régimen de la Propiedad Horizontal puede abarcar los siguientes tipos de
edificaciones: a) Edificlos de Departamentos; b) Quintas con varios chalets o
casas, c) Casas en copropiedad; d) Ceniros, Galerias comerciales o campos
fenales; e) Cuando se ancte preventivamente la predeclaratoria de una edificacion
¥ en ese mismo acto se decida acogerse al Régimen de la Propiedad Horizontal;
f) Propiedad Horizontal de hecho, cuando el bien tiene las caracteristicas para
estar sujeto al Régimen de la Propiedad Horizontal ¥ hayan sido ejecutadas o
transferidas antes de |a vigencia del presente proyecto normative; u otras que por
sus caracteristicas pudieran acogerse a este régimen (esta lista es enunciativa
pudiendose incluir otros tipos de bienes),

En relacion a los bienes de propiedad exclusiva, éstos se encuentran referides a
la unidad o unidades inmobiliarias de uso sxclusive de su respectivola o
respactivos/as propietarios/as, tales como un departamento, un local o tienda
comercial, estacionamiento, ete; mientras que, los bienes y servicios comunes, se
refiaren a los bienes y senvicios de propiedad comin; los bisnes comunes forman
parte de la estructura de [a unidad inmobiliaria (edificio, centro comercial, quinta,
etc.), deslinadas al uso compartido de todos los propletarios de las diversas
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, tales como viaz de circulacién
interna, patios, jardines, pasadizos, escaleras, columnas, azoteas, tragaluces,
ascensores y montacargas, elc. Los servicios comunes, son los reservados para
la administracién, conservacion, mejoramiento y reparacion de los bienes
comunes, pudiendo ser la impieza, conservacidn y mantenimienta de las dreas
comunes, [a guardiania y porteria, etc. Dichos bienes y servicios comunes
cumnplen la funcién primordial de facilitar y permitir el uso y disfrute adecuado,
sustentable y armdnico de cada propiedad exclusiva,

Al respacto, la Resolucidn N® 832-2014-SUNARP-TR-L de fecha 30 de abril de
2014 saefiala que "el presupuesto princlpal para establecer la existencia da un
regimen de la propledad exclusiva y de propiedad comin es la coexistencia de
unidades inmobiliarias de dominio exclusivo con bienes comunes, motivade por la
naturaleza de la edificacion”,

En relacion a la Junta de Propietarios se entiende por ésta a |a unidad que agrupa
a los/as propietarios/as sometidos al Régimen de la Propiedad Horizontal, cuya
Unica finalidad es la de senvir de soporte organizativo para la viabilidad del
funcionamiento del régimen, esto es, a aspecios relacionados a la administracidn,
mantenimiento y conservacion de los bienes y servicios de uso comin, asi como
el uso armenioso de eslos con los bienes de propiedad exclusiva sin que pusda
dedicarss a fines o actividades diferantes. Por su parte, &l reglamento intemo, es
el acto juridico constitutivo del Régimen de Propiedad Horizental, mediante el cual
losas propietarios/as de unidades inmabiliarias de propiedad exclusiva estipulan
un conjunto de normas destinadas a regular los derechos, obligaciones y otras
relacionadas a la administracion y gestion de los bienes y servicios comuneas,

Sobre |a posibilidad de dotar de personeria juridica a la Junta de Propietarios, esto
&5 un errof, dado que constifuila come una asociacion u ofra persona juridica
implica asumir costos y formalidades para constituirla con la inserpeién en los
Registros Publicos, asi como contar con un libro de actas, servicios de contabilidad
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u otras actividades similares, que an nuestra realidad es inaplicable, debido a que
no existe el tiempo suficiente para dedicarse a dichas labores ni los recursos
necesarios para financiarios. Ademds, en el caso de una asociacion u otra persona
juridica, un socio puede renunciar de manara espontanea, siendo necesaria la
simple renuncia, distinto es €| caso del/de la propietario/a de una unidad exclusiva
que comparten bienes vy serviclos comunes, quidn no lo puede hacer, salvo que
venda su propledad y elfla nuevola propietario/a asuma su lugar en la Junta de

Propietarios, siendo indesligable la figura delide la propistariofa y los efectos del
Régimen de Propiedad Horizental

Asimismo, hay que tomar en cuenta, que a diferencia de las personas juridicas
asociativas (por ejemplo), en las que es la veluntad de quienes desean formar
parte de ella lo que detarmina su conformacion y miembros, en la Junta de
Propietarios sus miembros lo son desde que adquieran [a titularidad dominial de
las unidades inmobiliardas y dejan de serlo cuando dicha titularidad se extingue,
cualguiera sea la causa legal gue genere la transferencia o extincidn de su
propiedad. Y mientras se tenga esa fitularidad los/las propietaricsfas formaran
parte de la Junta y estardn sujetos a un conjunto de derechos v obligaciones, de
los que no podran sustraerse por voluntad unilateral, en tanto sean propietarios/as
de las unidedes inmobiliarias de propiedad exclusiva conformantes de la
edificacién sujeta ala propiedad horizontal.

De otro lade, el Poder Ejecutive a través del Ministerio de Vivienda, Construccién
y Saneamiento, publicd el Decreto Supreama N* 012-2021-VIVIENDA, mediante el
cual se aprueba la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo con horizante
temporal al 2030, |a cual busca definir las prioridades y estrategias principales que
orienten y ariculen las acciones, esfuerzos y recursos en los tres niveles de
gobierno, el sector privado v la sociedad civil en materia de vivienda y urbanismo
con un horizonte temporal al 2030, sefialando como uno de sus objetivos, el de
incremantar el acceso a una vivienda adecuada en las ciudades y centros poblados
del pals pricrizando a la poblacion en situacién de pobreza o vulnerabilidad social.
En tal sentido, la presante normativa regulara situaciones relacionadas a aguellas
edificaciones sujetas al Régimen de la Propiedad Horizontal, a fin que éstas
puedan conetituir espacios adecuados de vivienda para la poblacién.

Asimismo, se aprueba la Ley N° 31313, Ley de Desamollo Urbano Sostenible, la
cual tiene por finalidad orientar el desarrolio de ciudades y centros poblados para
ser sostenibles, accesibles, inclusivos, compefitives, justos, diverses y
generadores de oporfunidades para toda la cludadania, promoviendo la
integracion y el crecimiento ordenado, procurando la creacion de un habitat seguro
y saludable con el fin de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

La eitada Ley contiena principios que sustentan el acondicionamianto territorial, la
planificacion urbana y el desarrollo urbano sostenible, entre ellos tenemos al
principio de igualdad, en el que se dispone que en el desarrollo urbano sostenible
v &l acceso a la vivienda soclal se tienen en cuenta &l principio de Igualdad y no
discriminacién entendida como valoracion de |as diferencias, por lo gue en esa
misma linea &l proyecto de Decrelo Legislativo de la Propiedad Horizontal
coadyuvard no s0lo a la generacion de mas viviendas sino a gue éstas provean
condiciones adecuadas de habitabilidad reflejadas en relaciones armoniosas e
igualitarias entre losfas propietarosias o residentes de una edificacion constituida
bajo este regimen.

En ese sentido, conforme a los argumentos antes sefialados, el presante proyecto
normativa tene respaldo constitucional y legal, debido a que se busca garantizar
al respeto a la funcidn social del ejercicio del derecho individual de la propiedad,
la seguridad juridica, velar por el adecuado ejercicio de los bienes del Régimen de
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la Propiedad Herizontal y cumplir con lo establecido en el Cdadigo Civil, &l cual
permite regular la citada materia por norma especial, debido a la naturaleza
juridica y econdmica cambiante de dicha institucidn juridica.

Asi pues, el presente Decreto legislative dispone la aprobacion del Régimen de la
Propiedad Horizental derogando &l articulo 13, el Titulo 11l de la Ley N* 27157, Lay
de Regufarizacién de Edificaciones, del Procadimiento para la Declaratoria de
Fabrica y del Regimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comin, el numeral 29.1 del articulo 28 de la Ley N® 29090, Ley de
Regulacién de Habilitaciones Urbanas y da Edificacionas, esto con |a finalidad de
dotar de un marco legal seguro destinado a regular de forma independiente el
Régimen de la Propiedad Horizontal en el territorio nacional,

For dltimo, corresponde sefialar que |2 aprobacion de la propuesta legislativa
no impacta negativamente en el alcance y eficacia de olras normas del
ordenamiento juridico, sino que actualiza ¥ mejora el marco juridico vigente, al
regular los vacios legales que existan, esto por la generacion de nuevas
situaciones legales y econémicas surgidas por las transformaciones constantes
del mercado que exigen la adaptacidn necesaria del marco juridico actual.
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De conformidad con o establecico en &l anicuio 104
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DECRETO LEGISLATIVO
DEL REGIMEM DE LA
PROPIEDAD HORIZOMTAL
GCAPITULD
DSPOSICIONES GENERALES

Articulo 1,-

El preserds Decrels Lagilstive bene por objeto
regular &l regimean da la honzontal an & quae
encaian Unidades nmaobiiaras de propesdad enclusiva que
5@ carpctenzan por compartir blenes ¥ Senicios comunes,

Artigulo 2,- Finalidod

El presanis Decrale Legislslive Lone por Anakdad
fomentaruna adacuada convivencia eninalos'as propietanioel
as du las unidadas inmobiliaras da propledad exchsiva
qua condomman edificacionss que Dor aompartin enes v
BENACION COMLNES radquieran i el nagimen de la
propiedad horizontal corfribuyendo a wna mejor gesdon y
aprevichamianio da la adifizacsdn an su panfunta,

Articula 3.- Ambito de apilcacisn

El presente Deorain Legislativo es de aplizacion a nivel
nacional sabre edificaciones an l8s que exisien unidades
inmobifanes de propiedad guclusiva que comparten
beanes v Bervicioa comunes, en las cusles es
Imnmtwﬂw:hlnmadid harzontal,

CAPITULO N
REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 4,- Definicitn

La propiadad hodzontal a3 o rdgiman juridics an
Bl Qe awiEten unidsdes inmabilitarias de  propisdsd
ERClIShE, que S8 CArAciezen por compartic bisnes y

sErdiCoS cormumnes.

Articulo 5.- Apficacidn del régimen
Cusnda las uridades nmobilisdas da pra mﬁfmd
exclusiva perienscen a distintosias
régimen de propiedad horlzontsl as
Eﬂ.ﬂ‘rﬂ!ﬁnamfﬁ solo/a propistano’a, el rlﬁgmnnﬂ
cultati,

Se St jatos af g .ij la propiedad
ericaniran s imen di
horizandal  las  edificaclones  culminadas que  astin
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debddamenls BAofEaEsE por fE municipekdad y kae
odificaciones rogularizacas conforme & la narmativa de &
metaria y en concondancia con lo dispussio enoal anticso
prececEre,

Articule 7.- Prehonizontalidsd y predeclarataonia de
adificaciin

7.1 La prehorizomalidad se consfiuye cuando a
saliciud delide |3 propiatanofa, se andla preventivemeanta
an la pariida regisiral cormespondanta, &n un mismo aclo,
la predeclaraienia de la edificessin, al pramagiamanio
imema v |8 preindependizacidn do  les  wunidades
inmobiliarias que la conforman, pudiendo 3 Su waz
analarsa de feerna presaniiva en leg regisiralon

praindepandizadas los conratos da ransfarendas de s
uridades inmobikanizs do progiadad edclisiva efeciuaton
por @ promosar inmohilano,

7.2 BVl propsatasiada mklnmrmmm
die edificaciin sin constiluir 3 prehadzoniaidad, podienda
decdy 8l al concher B edifizaciin ka mantiene coma ura
ﬂqaﬁwauw al rdgimen de la propledad

zolE

7.3 Lag analasonas pravenllvas fa prabrarzontalided
wo predeclaratoria de  ediicacitn, asi como  las
Transharancias efechusdas por el promolor iInmolHlano, o
manlienen hasta e vencimienio del plaza de vigencia de
la licancia da edificacitn.

Articulo B.- Propiedad horzontal de hecha
£a ongina ka propiedad harizontal de hecho cuande:

al Le adificamsdn redna lss caraclaristoas para eslar
sujeta al régimen de la propiedad horizonlal se haya
fransfands oo minemo wna wnidad mmobliaria ce
propeadad exclusiva a un/a propietanode disiro’a, ¥ no
cuente pon un Roglamaenis Intema,

b} Exislan unidades inmobiliaras de propledsd
axclusiva que sompartan bienes comunes, ¥ que &n sus
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dereched con difarenia denomnasian.,

Articule 8- Derechos y obligacionas sn Ia
propbedad horizentad de hecho
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da plw-dwd axclusiva lienen darecho & usar los biones
coMmunes, ain restrdngir of ugo de loa damds. N alarar
BU desting, estando obligadcs a aportar las ceoias
MBS P SU manienimieno ¥ conseracian. Salvo

goiserda en condrario, 188 Cuolas son g an funcitn
n cuatms iguales por unidad 0 ana de propiedad
e

Articuie 10.- Presidentala en la  propledad
harizontal de hacha

Para lomar acusdos nacesanos pars & sdeouads o
di los blenes comunes v funcionameanto de los servicias
comunes, osias Eulares de las umdedes inmobiliakas
de  propledad m:chlhm cusntan como  minimo  con
un'a presdentala, o ajercer la funcidn oe
adminisbodor’m da [n in, de acsardc & las
disposciones mgu.ﬂa:lumdﬁegamm ded presanis
Dacralo Lagilatya,

Apticite 11.- Regularizacién de bl propledad
horizonial de hacho

111 Para ol acumrdo de la regularizacién de ln
propiedad horizontal de hecho, ©afas  propletanios)
a5 sefaladasias an & numesral 322 ded arbicale 32 del
pragenta Decralo Legislatva, suscribean un acta qua
comprenda iy dactaralona de adfcasidn, ol Reghamanis
Intemo y la independizaciin de les unidades inmobiliakas
da propisdad axclisive. sdemds de ios requisios qua
la Supsrnisndenca MNeconal da kbs lairca Pibicos
{SUMARF) asipbleaca pama @ ins reggisiral oo
* 11.2 £l Ragl to dal presanta Decreta Legslatva

aman
requla les formalidades dal acuerds de regularizacidn v
ded acia ralenda,

CapiTuLOm
BIEHES ¥ SERVICH)S COMUNES

Articula 12.- Bietes comunes

Los bienes comunas son, Sogun oomespanda, oS
Bijulerleg:

a] El ierreno sobra al qua eskd consiruida G

leches y demis elemenios esinicturales esenciales para
la esishifdad de la edficackin, sompra que aabas sirdan a
das o rrL'-:: unidades inmebifiarias de propiedad uIrJLB-i';.
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4} Loa ascensores ¥ mantacangas.

&) La fachada y las obras decorativas edleriongs @ la
edficacidn o ubicadns an ambientes gue forman parta de
ke hienes Gomunes,

f) Los smbisnbas desSnados & sendcion cominss,
tailas coma poriera, guardianda y gtros.

g Loa jardines v ks sistemas @ Instalaciones
deslicados a bs senrscios de saneamienta, asl comod
miaciiddad, siminaciin de basurs y obms que na e5ién
daslinadas a une unidad an partcular
R

i} Los sfanos, semisttana y aziiess, inclyends el
i i bl &

ol .
[V Los geamas bianes umkum al uso y dsinile da
|edimsins kasiag

presialarical
k] Otros que ﬁﬂtdwwmlrﬂmwﬂih

He se consideran Benss Somunes aguelios gisa
5@ ancuaniran dabidaments insoilos an o Regisino e
Predios GO propiedsd sxiusha.

Articube 13- Sprviclos comunes

13.1_ Lo Saryicns SOimunas Son, Hﬁl.'ﬂ'l- IH:H'T-H-FIIH'H]E.
Ins siguicnbas:

La Empleza, consenvasidn y manieremienin de
13 v amlenies comunes, de fBs instalaciones
saniladias y slbelicas de uso comin y an panaral, da
ciakueer ot elemantg  conformanta  de biznes
comunés, Esin incluye 18 reparacidn plo reposicion de las
béenes comunes o di 2us partes,

b} Log sarvicios de sansamianta,

r:} La siminisiraciin da la adificasiin.
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B Fancis y seguridad de la edificacitn.

N Dll;?; l:r'.rlnl;vm camunes  aslablecidos =i =l
Reglamerts Intamo,

13.2 Los sprvicios comunes safalados @ sl Gecal

&) ¥ b} dal numaral procadanta son obligatoros, Gegln

Wﬁ para h&:ﬂu ka5 ”I"ﬁ":’““ Ejataa al

niqnm hardrantal, &zl same ke qus B
amhm

Articule 14.- Dasafectickén y disposicién de
bignes comunes

41 La desafeciacidn da  bapes  Somiinas,
transfergncia Yo gravamen, segin comesponda son
Mwhhrﬂﬂﬂﬁcﬂaﬂmm#mdam
menos del T5% da los porcenlsjes da sobira
los hienes comunes, sahvo que o Reglamenio Intemo
aslablzca una mEpania supenar o exia unanimidad.

HEL&.dﬁmﬁTﬂMﬁdﬂmﬁqumlﬂuuﬂﬁddﬂ
bian w5 esumida por la Jurts de Propistarics

14.3 La desafectecidn da lugar & la modificacicn dal
Reglaments Intam.

Articubp 15~ Transferencla o gravamen de S
bienes desafectados

159 La fransi=rencis ds loa bianss dessafeckagos
o la congthuckin de graveman sobre loe mismos sa
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Tormaliza medianbs swcrilura poblica, sn |6 oue S nserls
ef su cass, b copls carficada del nouerdo de Junta
da Propigtarics, clorgada por su presidenteda wio por la
persona autonzada an a4l acurdo de la refends Jurls,
b gancin da nilidad.

16.2 El acuerda debe contanar e autanzasion
-HFH’U"‘WP-IT-H anstony o gravar s bienes decalaclados,
Inficands por lo mencs, sl monlo de s conlaprestacidan

fa farma de pago, cwando comespondan, £

manta ded presants Docraby Legislalive eslablice

los MBGINiSmOs qua garantioan la g ssIgnaciin

da la conraprasiacon en banaficis de odosiss bafas
ielanoslas,

1535%@%%”%@%“
alfa kasfas propietanio/sias que no asistieron a la sesdn
die la Junla de Propsalarics, a la direccidn da su unided
wursabiliaria, sabio gue hubissen sefalada, anle b Jurds
de Frn-pii:rlain:. un domicilio distinde dentro del teriiong
neanal,

154 Pars |3 inscdpcidn de la transferencds da los
blenes desafectadas o la constihsodn de gravamen sobre
Eas mismos, 58 prasents adicsonakmants una dedciarsciin
urada asuscrila pol eila presidentss de h Jduria de
Propialarios

safatands habar wm&q In mobficacdin
presisia an @ numaral anderor. O declaraciin jurada
deda fenar ceriftcesin da frma anta Motaka,

CAPITULD N
DERECHD DE SOBREELEVACION

Articulo 16.- Darecho de sobreslevacion

16.1 El darachd da sobresevacin @s al derechd a
snbrsadficar o subadificar uino o mée pisos por ancima
O P dabeio oo 18s CONSIUGCINNSS YA exislenias ¢8 un
pracio edificads el o mEncaknante, cormaspondends ia
tituleridad de o edificado al Bular dal referido derecho,

14,2 Bl rdmarg da pisas 8 adificarse na dabe aleclar
I3 aslructura da la adificacidn sxsionia ni contravenic los
pardmetras urbanistioos y eddeatonos, ai parjudicar la
sepuidad v funcionamienio de ia ediceddn, nl afectar
Ios darachas o s demas propslenos o bancarns.

16,3 El derecho da sobreslevaciin, la ndepentdizaccn
w fa modificacién da indapandzacidn, segin comesponda,
requeren la mediicacitn del Reglaments btamo y e
su inscripciin, Solo an al caso qua 8 modifiguen los
porcaniefas da participacitn sobee 108 Dlenas SOMUNGE,
sa requiers la agrobacidn de a Junta de Propistanias
maadianie scuando edomecds con el vobo de no menos del
75%-:& lps parceEntajes de panicpacitn sobre los bisnes

‘IE\.I- EI Rm“h del prasanie Deasilo Lagelaivag

askahlecs lag ciones rderidas a la sabmoalovaddn.
Articubsy 17 Constancia el derechs  de
sobreslevacion

17,1 El derecha de sobraskvacidn debs conatar an el
Raglamants Inbema o an ura moediicacits postanics, &n
esle USme caso, el acuerds debe ser acaptada segun i
pravisto an al numeral 16,3 dal aniculo gue antecade

17.2 Bl deracha de solineslevacitn, si ra frma para
dee una wnidad inmobdiaria da propiedad exclusiva, daba
conatar an ure pafide relsconsds con b pafda mairie,
on fa que 58 debe indicar el fuluro acoeso proyectado,

Articuba 18- Modificacién de la condicidn da
azobaas y alras

18.1 Las azobess y los aines son bienes comunes,
sahvg disposicion contrata astebincida en o Reglamanto

18.2 La modificacidn de @ condicidn de bien comin
de la aroles o de loe aires imphcs Su comvansidn an una
unidiad inmobiiaris de propiedad exclusia [a cual requiens
de 1a aprobacidn de 18 Jupia de Propietarnos, de acienda

al-n- 'hmdarﬂnzllnudulplwnhﬂﬂm
. Dizha uridad fiens esignada un porcenlags da
rﬂuhaﬂhmmm

18, Eﬁmnﬂﬂmrhmﬂﬂcmdundalam
o8 bien comin de la 32olea o de o2 s & und rdad

inmobilara ca propledad eochishva, mequiena & acusndn
undnima de loslas proplalenios'ss de las  unidades
immobilianas da propiedad exchusiva,

capiTuLa W
EJECUCIKIN DE OBRAS ¥ ACUMULACKIN O
INDEPEMDHZACIH

Articule 13- Aprobacien para B &jecuciin de
obras en la edificacitn

19.1 La sacucidn da obfas sabre 2t dress oo las
qua raceR @ darecho de scbraslevackin, praviamanta
a obsenar k& licencia de adificacidn paa  ejecular
-:h:rlaautrmaa FELBaTa d-B'hH aprobacitn ﬂli'lﬂ Junta de
Prapietaias, canforme a o depussio =n el Reglamenio
del preganie Decralo Legistatva,

8.8 La sjecucidn de cbras de los proyecios de
adificacion para srmpliacidn, remedelscdn o demalicdn
parcial de las unidades
exchishva, gque alleren |13 Brquilaciura, que comprenda 18
fachada, @& volumelra y & esfio; la funcdonalidad; vy el
uss o Ia edificeoidn, mm--mmmm
adificacién respecthva, requians ka aprobackn de la Junia
ca Propletarcs, conforma a ko dispueesto an & Reglamsania
dal presents Deseto . En &l caso que ks
proyectos refarkics o alteren dichas caracterisiicas, of
derechd & edicar sobve lag unidades inmabiliaras da
propiedad exclusia no pueds sar imitacs poer la Junta oa
Fropiatanios, no nequiriends la aprobacidn de (8 misma,
debienda drscaments chiener la licenda de edificacidn

raspactive.

193 Los proyectas de edificacion rafeddas en al
rumeral antenor, gua puadan afeciar (B seguridad v
ESUCIUNE de I8 edicacidn comasponden ser autorizadas
pof s murcpalidad v de acusndo Ak nommativa
o la malesia, sin pevjuiclo da poner en conosmienino &
Jurila da Progialarnios.

Articuls 3.« Acumulacidn o indapendizacién da
unidades inmobiliarias de propiedad sxclusiva

20.1 Losfas progietarosias posden asumular o
r sus unidades inmobilanes de propleded
eciiaziva, y de ser & case, procederdn a inscribin, pravia
o conjutamanta, la medificacion e la daclaratora oa
edificacidn, d8 asuadds 3 la narmativa wgenle:

20,3 La modifcacidn del Reglamanta Inteme, coma
comsscuencGa de ta acemulacion o indapandizacnn da
las wpidades inmobilaras de prop oxciusia, es

unilataralmenta por au propelaana, siempre

csando no afeclen bienes comunes, sabeo gue ol
e rr.r1“m Infemo  establezca un  procadenianta

ranta,

CapiTULG Wi
JUNTE DE PROPIETARIOS ¥ ADMINIS TRACION

Articule 21.- th.lr:l-un:ll-lllunhdu?mphluiﬂ

La nalirsdaza de la Jurka de a5 ka de sar
un ELIlra"h:l mam um_ﬂnih!ﬂdlia;m BminiEITaciin,
Rankanim ¥ MSjoramaEnio edificacion para
conmservar o5 bienes comunes para su dstuie por
paarte de lasies tulares de les onidades rmabilianias de
mhﬁﬂaﬂmhﬂmmmmdalnmm

221 La Juma de Propietarios estd eonlormada
pof fodoslas joafss propietariosfas de lag  unidades
nmobiiarias  de  propiedad orclusea v Hene @
rapresantacién conjunta de asics

233 Se comsiituye con & solo otorgemiento dal
Reglamanto Inbamo, Bunigue no eadata pluralided os

proplalarics,

i?-i La condicien da miembo :'Iiudi Jumla da
Propislanios se sdiouisne o e psde oon adguisiiva
o axtintva da la propiedad de la unidad inmaobdiers de
propisdad exclusive, sin que sea posible B reruncia da
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lasfas propilarios'as. ni o |beraddn unilaberal de sus
afligacienes § dabaees

Artleuls 23,- Actos de la Jumta de Propictarios

231 La Junla de Propietanios v ko sclos relacionadas
con Equalla 58 nscrian an ol niben F denominado *Otros®
da la parsda del predio malnz, e cisnles pusden sar
maleria de pulllicdad regisiral mparr-:lma Lo Bios
nsonbinles da la Junta do Prapictarios son reguisdos an
&l Feglamarts ded prasenta Decrata Lagsigihg.

232 La lormalidad para la adopeidn de log dcuerdas
de k3 Junta oa Propletanos, asi como e quibnim necesans
ies meguiada por &l Reglamenio kiema y suplsiafaments
por &l Reglamants del presents Decreto Legisiatvg,

233 La Jurls dé Propisiprics un Marual
da Corvivencia, para loslas propielanasias v msidanias
respesin @ sus umidades inmoblliafas da propedad
axciusive, bianas ¥ saricios comanas, Asmisma, apneha
olres manuales de uso y prddoctlos necesarks para la
adminishacidn e la adlflyu:.a-m.‘m malesia del régimen, Los
cligdos manuakes w protocolos no son nscribibles; sin
embange, daban sstaren concordansa con &l Reglamenio
Intami y lo dispussio an ol presente Docrelo Legisiatieg
¥ Bu Feglamanta,

234 En ol gfercicia da k& geatidn ondinaia de los bisnes
comunes, alla presidantala de la Junla de Proniatanos
Aueize alia la agminisiradona ¢, 8 la parsong qua 58
dmwpmumnnnmm amﬂwmm:mﬁa
porg o prdgnamienis,  manierimicnio, W
renowacin o ausiRockin de o8 METMoE, an SOncorTancis
con ol articulo 28 del & Daonain Legislatve.

235 En cumplimsnty de sus finee, B Junta de
Propatarios  pusde adqurir o disponar da  bianas
Inmeshilas ¥ mushiag islrabies, Fera Bl caso, =8
debe contar con la aprmbaciSn de losies propletarios!
a8 gue represantan mas oal 50% o los porcantajes de
participacidn sobre los bienes comunas; sabaa qua, para
gl caso de blanas muehies regisirables o
Intamn eslanlBaca un porcen mEanar da aproiscion
o &8 sulorice dinsclaments alta s presidenias o s
Junga dm Propletanias, No se raquene autorizacidn pravia

N Leg
@ Airtnaﬁ:léadas

MANTENTE
INFORMADO CON
LOULTIMOEN
NORMAS LEGALES

Ligce Btas MorTes Cor B centeda oe e
ESiragEies,

a?_l.rnu. an &l caso de la adjudicacidn en pago de benes
a Tavar da la Junta da Propletaros, como consacuanca
de s scSomes ngl'ﬂ-ﬂ'ﬂ para o sobd de gualas da
maridonimianta,

3.5 8l al autonzar la adquisicidn de bienas nmuabies
o rmuebkag jatrahies g preciss que e mismoss lerdran
| condicién de bienes CCATILBE; BUr mgnd-n- no a8 haya
alactvizado dicho desting, la posterior dispossicidn dia los
mismos Sabd GhBerver |B3 axigencias previgias an log
articulos 14 y 15 del prasamie Dacrala Lagialativa.

Brticubo 24.-
Propletarics

4.1 F'a;;a- iﬁ? qua ﬂ;ﬂi pi.lmhiaih; dll:r propisanios,
al momean oigar &l Regismenlo Inbemo, ésihos
dasignan, entre ks inegmnies da la Junta da Propistancs,
alia la presiderters da B misma; miendas oue, en 8l
casa qua indas las unidades inmobilianas de propiedad
enciusiv engan alis la mismoa alafans, asleasia s
despmpefia ooma presiderieda de @ Junta e Propletanos.

24.2 Una wez etegidofa ella presidenisia do la
Junla de Propietasos, edla’esla ge regesla an & rubdo

gnta da la parida matriz dal Registo de
Pradics, debdando cortinuar en funcionas hasta qua sa
ingcriba alfla nusvoda preaidanta’a, 2akia que daje oe oar
|nhng-l’:1l!n et b Juna de Propiglarios.

4 EMla preskionlefa mpresenia A G Junia de
Propietarios en fodos los aspeclos oue alectan &
ola, cuyes funciones y alrbpciones so regulan on ol
Feglamerio del prasanta Decreis Lagialativo, ARimismo,
gora do les facukades generalas y espaciales da fa
repraseniacin eefiaiada en loa arlicuios T4 y 75 dal
Codigo Prooesal Chal

Articulo 2% - Sesiones de la Junta de Propistarios

Las sasiones de Junta de Propletardos presenclales
o vitbualas &a insialan vilidamanie & redrnen & quatum
requenco para Su fundionamienla, de acuardo a las
formalicdaces que ectablazce & Reglamanta Imamo y
suslstarsamenie o Rﬂﬂia"llﬂl'l[l:l del pregenls Decralo
Legisiatha.

Pregideniela de la Junia de

THLRHI L] TEE TS o

El Peruano
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Articula 26.- Régimen sancionador aplicado par ka
Junta da Proplotarics

28.1 L Juila da pusde aslablecar en el
Manual de Consivencla, un régimen sancioradar pars los
prapielarios o poseadaras de las unidedes nmobillanas
de prapiadad exchusiva que conlaman la edificasdn, que
irecurran en la comishin de tas nireccionas lipificades en
el sAada manusl

.2 Bl Reglemento ded prasenle Decrain Lagsizing
etlablecn @  condicones minimas  dal  rdgimen
sancionadar apkcado por la Junia de Propistados, las
cuales san de abligatario cumpimisnda.

#rticulo &7~ Junta General de Propictarios

271 La Junla Ganaral da Prapletlarios asla conformada
por leadas predidanted/as da las Juntas da Propdeianios da
s dreas o seclores sefdlados an o numeral 331 del
artlouio 33 del prasente Decroio Legisiativo, aliglindoss
anlfe allos a & presdenisls, gulen se ancarga de loa
asurdces que afechan a la edficacidn en su conjunio,

7.2 Ln conformacidn y fundones de la Junta General
de Fropletancs; de sus drgancs de sdmirdstracking asl
oma s mecanismas de codgndinackin entne  Juntas
de Propletaros v demds Bspactos son figados en &l
Reglamentns Intemo Genesal,

Articula 20.- Ela administradoria

28,1 Toda adficasdn sujsta al rgimen oa la propisdsd
horronial deba coniar conunduna administradon, Gan qus
prigda sar fercds por cuslguier propletariala u ot persona
naluel o juridass B o b Jusla oa Propesianics, por un
plaza dalerminado pusde

e
da su emniual Femecian por la misma Junta de Propietirias,
En cas0 08 0 Snar oon unia siminsradona 58 presuma
quis sus furcones axlin a cang da slla presidenls de la
Juntn e Propictancs, sahwa aousndo en contraso dspossis
por ks Junis da

282 A hn de rul[mhﬂhbflﬂ.
consarvacin de los ¥ senvicios commmes, alia
adminisiradar’s tiene las H;uuﬂbu! chligaciones:

&) Vel por el adecuada Manejo 0e los bienes y sericiog
COMMRINGS, B mantanimeanto, impisza, y
bl Cabeary recaudar |85 cuales da muﬂmmm
c} Lievar ias coantas de [ sdminisiracdn yha los libroa
confabies,
dj ﬁealur vighag & lag unidades inmobiliaras de
propiedad @ con ol consentimaenta delde |a
Mhd{u'anpmnnm'il a fin da verificar gue no
=8 reglican acckones conanes A las pormilidas en e
Regianenio Inferma o gue alesien los Servitios comunes,
2} Dar ousnta documentada de swe gestidn, enlregando
ios halanpes de ingresos y egrescs; asimismo, ponar a
dhﬁalﬁﬁﬂ da la Jumia da Fm-l:lalﬂmﬂ-iﬂ aprobecion Y
de isdos be gastos efechisdos,
fi Omes fmclones gue 8 establezcan en o
in ded pressnle Decreto Legislalivo o en s
Intarmes,

2B.3 Para ol pombramiante celide ia adminisiradaria,
fa Jurita de Propesiancs debe cbservar las disposciones
que sa establiosan on of Raglamento Intemo.

Arnliculs 3.~ Impugnacidn da los acserdos de la
Junta de Prapiztarios

28,1 Lea peusrocs mummmm

Impugnacicn j
pcuerds de ke Junia de Propietanas, sin Hﬂ-qﬂﬂ
Reglamania del presante Decrela Lagisiative eslsblezca
ns macankzmes para e publicikded praventive de b posibla
impugnacion del acusrto adoptado, Para 1a mmm-.
Juchcial o arbiired dg acuendos 58 apica 54 L]
diapuests en &l articuls 92 del Codigo Chal.

5

| maserimients de [ edficasiin, o

I
l

HArticulo 30.- Cobranza de los cuctas

0.1 En cago fa falle de pago da lag Cualss 08
priesde axiendar une

carga el parida registral de la unidad inmokbiliaria de
EWMMMMBHQMDJH mwﬂmlﬂmm
Prepialancs y sepin los procadimisntos que para sy
;ﬂal Iljlin'-'uirl-l-irnllniw:s:l Hml'lil-l.lhﬂ &n of Ragamania
%memmmwum:ﬂt
mareririelo e Bias ¥ Senicos cimunas son liulos
jecutives_ en base 8 los cuales se pusds promaver o
de ﬂEmﬁfﬂTﬂlﬂﬂm =]

Hrtioulo 31.- Spduclon de controversias
Para dar soluciin a cuaqules conlrovansia relacionada
oo b negulada en of presenta Decretd Legisladive y su
l:arnamuqmmamﬂa anira ko propieleios wo la
P'n-npm:ﬂm.&emd&mlsm u\-ra,.uiﬂa!
“"ﬁ“ =1 m:l’.ﬂ w
-Bl]bﬂﬂlhﬂjl'lﬁ nommativa sobee fa matara,

CAPTULD VI
REGLAMENTO INTERND

Articulo 32.- Reglamento Interno

32.1 El Reglamansa Intameas ol nslrumanto normathe
obligatona que corfiens dEpodiciones que fegulan e
derechos k& obligaconss de o5 propistaras da las
unidades nmabiliarias da propiedad axchisiva sujetas al
regimen da |a prapiedad harzontal ks acuertas o pacios

adificacidn sobre g interesss comunes uilelados en o
preserie Decrolo Legislativo,

2.2 Las odifica 5 & lps que s refiere of arbiculo
B del pressnts Decrsln Legislsive, cusntan con un
Reglamento infemo alongada por:

) E | I:Emdﬁéﬂm 0N 1r|mr|gm rlB-gHJ:I"B]
sobre &l predio ma réginen da la propisdad
herizortal; o,

i} Bl propietariy o supariicano, aun caando mo axisia
pluralidad da propistanios de las unidades inmaddianas de
propiedsd exdusia; g,

Lo propiedarios dal mas del 50% de las unidedes
ras de propledad excluswa gqua cuenlon can
esciura pdblice o nslremento valde de fecha chrla

acuandy para olorgar of Raglamanto intems consha an
mmmm;mmmﬁn
acuardn da lugar a la inscripcisn del fa Intamo
¥ & la independizaciin da s wnidades nmobdlaras de
propisdsd sxdusha, dabiendo loa propialanos presantar
las titulos para Lo inscripcitn de su propiecad.

32.3 El Raglamanta dal presanta Decraln Lagislative
I'llﬂlﬂ al comerids minimoe cﬂﬂ.ﬂiﬂﬁﬂ e dehe Lanar al
Raglamenta Intema,

Articudo 33.- Pluralidad de Regiamenios Inbarnos

331 5 puada clorgar mEs te un Aaglamentn Intama,
cusndd se cumplan s siguisnles condicionas:

a) Ewiston dreas o seclores fisicameante detarmirsbies
que compartan clartas caracieristicas; v,
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bl Dichas dreas o seclores, ademis de los bienes
comures oon ko gue cueman, compartan blones ¥
SBMACOS COMUNEE generalés con iodas las undades
nmatiliarias de propeadad axclusiva.

332 La plraided de Reglamanios Inbemos ll.llal:lﬂ
eslablecerse en o aclo consthdieo del régimen  de
a rl-'ld'li::ﬂuh':1 pf ol mmm
o] para
?umwﬂngh'nm WHMUENMH%HmdeE
fread o etered it prosadimlento para s
mmmmmmmmlmmmm

T e e o e s b
B a par

En al caso de adficaciones a ejecuiarse por clapas,
con &l otargamienio del Reglamenio inlamo Geansral, s
paedan independizar las dreas o sectores provisios para
cada una de slias,

Articula 35.- Refrendo

El presanta Daireio Legilaivg a5 merendacd por
el Presdents del Congsio de Ministres, ls Minislra de
Wivierda, Construccdin y Sansamients y o Minisino de
Jusfisia y Dersches Humanas

MSPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
FIHALES

PRIMERA. - Vigentia

El prasanta Dacrato entra en vigenaa a los
ciemle aelsarka dias salendata siguianias a |a pubfcacn
da 51 Raglamankn,

SEGUNDA -Reglamentacstn del Decreto
con  refanda a

TERCERA,- Ragistros Adminkstratives a cango dol
Ministerio de Vivianda, Conslruccitn ¥ Sanaamianio
Craasa los siguienies Regstros Adminisirativos:

&) Ragieton de Decdoned da cuaiag de manianimisaiode
bianes y senicins coemines, cuya respensable designado
MHMEH&I&MIMW mmﬁmwﬁwm
proporciona @ la Supsnniendencia Hanca, Segurces
y Adminbedoras Privedas de Fordes de Pensiones el
acoase ol repote do doudares, o efockos quo regisine su
Mmhwdeﬂmdﬂﬂwlm

by Hegisho de Admnisiradores de  adiicacionss
sptas al régimen de fa propiedad horzontal ouypas
modalidades ¥ onganizackin s regula an el Reglamenio
dal presanta Decralo Legislativa,

El funcioramignty de o R Sdminisiratives
anbes safalagog astd & cargo del e Vivianda,
Consiniccion y Sarneamienio.

L:: dispasicionss. relacionadas con & procedimienio

de las daudes referidas se astablecan en al
F!-nglumurlndd preseme Decreto Legislafive,

CUARTA. - Edificaciones para wivionda tipo cluh,
ral o vacEcional

Las eclificacionas para viiandas fpo club, wemparal o
vacacional da propledad exclisiva, a las cuakes sa rafiens
& Caphula Y de b Horna Técnica TH 010, Habdilscsoness
Residenciales gol Reglamanta Macicnal Edificaciones,
aprobEda por Dba-:nﬂn Sisprami Hr:iaﬂ-zma-;mmm

campartan £ SO, r aufetas &l rgiman
qﬂ pupndmhuu.nmuylmmh.lnmihgltmmrn
I'|"|'|:el'T'H:I segin ko saf@laco an ol aticdo 32 dal presenie
Diecrena Legiskath.

QUINTA.- Adecuachin al régimen de la propledad
harizantal

Las uridades inmohifiaras de propledad esclusiva
o SASCACOMREE QUB BA  ajBcuiaron o ranahrienn
con arfanondad a la vigenoa del presenta Decralo

: el ;ﬁg"m d iﬁ: rdlz.ur..im mkm@:ﬂdmm
imean de P ¥ saprap e
comparten bienes y Sanecos camunas, so adecuan al
régiman del presente Decraln Legisialivo an b que &
resulin splicalie, en & oporunidad gue 88 presenta al
Regtstry de Predios 1 solictud de irsoripcdn de sigin
asio qua rmodifiges el Raglamento Inema primiganio,

BEXTA.- Adacuacién normativa

La SUNARF adecika sus normes respecivas a b
asiehlacida an al precsanta Dacrato Legislativa y astableca
lom disposicionis peceEsands pars su implamenlacdn y
cumglimienio.

SEPTIMA.- Financiamiento

Lo dispuesio en la presents norma se finencia con
cargo & ﬁmmmlﬂ inglitucional cal Ministeno da
‘Wisvimnda, Construcei Saneamianlo v =in damandar
rﬁmrﬂﬁnﬂdmal nsora Priblico,

DESPOSICION COMPLEMENTARLA
DERQGATORIA

UMICA.- Dorogacian

Derogar ol aficwio 13, ol Tiule |0 y @ Tancera
DiaposickinFinalda laLey M 37157, Leyda Ragularizacidn
der Edificaciones, del Procadimeenta para 3 Daclaradoria
de Fabeica y ded Régimaen de Unkiades Inmobliaras do
Propiedad Exdusiva y da &l Cormin; iy, el numeral
26,1 dal anticue 29 da la Lay N* 29090, Ley da Ragulacidn
de Habiitacionas Urbanas y de Edficacianaes, a padir de
fa vigancle ded prasenta Dacrato Lagislativa,

FUR TANTLE

Manda se publique v cumpla, dands cusra o
Congrass i i3 Repibica

Dado en la Casa de Gobiema, en Lima, a los veintisiete
dias dal mas de maya del afio dos mil veentirds.

O ERCE |6 BOLUARTE ZEGARRA
Fresidenia ga la Republica

LLIS ALBERTO OTARDLA PERARAMDA
Pragidenls dal Cansals de Minkstros

DAMIEL YEALI MALIRATE ROMERLD
Binistro de Justicia y Derechos Humanas

HaMA PEREZ DE CUELLAR LUBIEMSHA
Minisira de Wivienda, Corswuncidn y Sancamigmio

21819284

PRESIDENCIA DEL CONSESO

DE MINISTROS

Decreto Supremo que declara el Estado
de Emergencla en varios distritos de
algunas provincias de los departamentos
de Apurimac, Arequipa, Ayacucho, Cusco,
Huancavelica, Junin, Pasco, Puno y Tacna,
por peligro Inminente ante déficit hidrico
como consecuencia del posible Fendmeno
El Nifio

DECRETO SUPREMO
N® BET-2023-PCM

LA PRESIDENTA CE LA REPLBLICA
CONSIDERANDO:

Ciue, de corformidad con o dspoeesio an o numersl G3.5
del adiculo £3 del Reglamento da ta Ley M* 28664, que crea




