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Lima, martes 30 de mayo de 2023

Alerta Legal Regulacién Municipal y Autorizaciones

DECRETO LEGISLATIVO N° 1568

ZCual es la finalidad de la norma?

Fomentar una adecuada convivencia entre los/las propietarios/as de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva que conforman edificaciones que por compartir bienes y servicios requieren
implementar el régimen de la propiedad horizontal contribuyendo a una mejor gestién vy
aprovechamiento de la edificacién en su conjunto.

ZA quiénes afecta?

A todos los propietarios y poseedores de edificaciones en las que existan unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva que comparte bienes y servicios comunes, en las cuales es necesario implementar
el régimen de la propiedad horizontal.

Z¢Cuales sus principales novedades y modificaciones?

En tal sentido, se realizan principalmente las siguientes modificaciones:

Disposicion Modificacion
Articulo 8.- Se origina la propiedad horizontal de hecho cuando:
Propiedad
Horizontal de
Hecho

a) La edificacién relna las caracteristicas para estar sujeta al régimen de la propiedad
horizontal, se haya transferido como minimo una unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva a un/a propietario/a, y no cuente con un Reglamento Interno.

b) Existan unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que comparten bienes
comunes, y que en sus titulos constitutivos o traslativos se les hayan asignado derecho
con diferente denominacién.

Articulo 14.- | * 14.1 La desafectacion de bienes comunes, transferencia y/o gravamen, segin corresponda son
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Desafectaci |aprobados por la Junta de Propietario con el voto de no menos de 75% de los porcentajes de
ony participacion sobre los bienes comunes, salvo que el Reglamento Interno establezca una mayoria
disposiciéon [superior o exija unanimidad.
de bienes
comunes
* 14.2 La desafectacion determina que la titularidad del bien es asumida por la Junta de
Propietario.
* 14.3 La desafectacion da lugar a la modificaciéon del Reglamento Interno.
Articulo 16.- * 16.1 El derecho de sobreevaluacion es el derecho sobreedificar o subedificar uno o mas pisos
Derecho de por encima o por debajo de las construcciones ya existentes de un predio edificado total o

sobreelevacié
n

parcialmente, correspondiente la titularidad de lo edificado al titular del referido.

* 16.2 El numero de pisos a edificarse no deba afectar la estructura de la edificacion existente ni
contravenir los parametros urbanisticos y edificatorios, ni perjudicar la seguridad y funcionamiento
de la edificacion, ni afectar los derechos de los demés propietarios o terceros.

* 16.3 El derecho de sobreelevacion, la independizacion y la modificacion de independizacion,
segun corresponda, requieren la modificacion del Reglamento Interno y de su inscripcion. Solo en
el caso que se modifiquen los porcentajes de participacion sobre los bienes comunes, se requiere
la aprobacion de la Junta de Propietarios mediante acuerdo adoptado con el voto de no menos del
75% de los porcentajes de participacion sobre los bienes comunes.

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

* 18.1 Las azoteas y los aires son bienes comunes, salvo disposicion contraria establecida en el
Reglamento Interno.

* 18.2 La modificacion de la condicion de bien comin de la azotea o de los aires implica su
conversion en una unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva la cual requiere de la aprobacion de
la Junta de Propietarios, de acuerdo a lo previsto en el articulo 14 del presente Decreto Legislativo.
Dicha unidad tiene asignada un porcentaje de participacion en los bienes comunes.

* 18.3 El reconocimiento y la rectificacion de la condicion de bien comun de la azotea o de los aires
a una unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, requiere el acuerdo unanime de los/as
propietarios/as de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva.
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Articulo 19.-
Aprobacion
parala
ejecucion de
obras en la
edificacion

¢ 19.1 La ejecucién de obras La ejecucion de obras sobre las areas en las que recae el derecho de
sobreelevacion, previamente a obtener la licencia de edificacion para ejecutar dichas obras,
requiere de la aprobacién de la Junta de Propietarios, conforme a lo dispuesto en el Reglamento
del presente Decreto Legislativo.

* 19.2 La ejecucion de obras de los proyectos de edificacion para ampliacion, remodelacion y/o
demolicion parcial de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, que alteren la arquitectura,
gue comprenda la fachada, la volumetria y el estilo; la funcionalidad; y, el uso de la edificacion,
previamente a obtener la licencia de edificacion respectiva, requiere la aprobacion de la Junta de
Propietarios, conforme a lo dispuesto en el Reglamento del presente Decreto Legislativo. 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 aprobacion de la misma, debiendo Unicamente obtener la licencia de edificacion
respectiva.

* 19.3 Los proyectos de edificacion referidos en el numeral anterior, que puedan afectar la
seguridad y estructura de la edificacion, corresponden ser autorizados por la municipalidad
respectiva de acuerdo a la normativa de la materia, sin perjuicio de poner en conocimiento a la
Junta de Propietarios.

Articulo 20.-
Acumulacion
o independiza
ciéon de
unidades
inmobiliarias
de propiedad
exclusiva

* 20.1 Los/as propietarios/as pueden acumular o independizar sus unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva, y de ser el caso, procederan a inscribir, previa o conjuntamente, la
modificacién de la declaratoria de edificacion, de acuerdo a la normativa vigente.

* 20.2 La modificacion del Reglamento Interno, como consecuencia de la acumulacién o
independizacion de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, es otorgada unilateralmente
por su propietario/a, siempre y cuando no afecten bienes comunes, salvo que el Reglamento
Interno establezca un procedimiento diferente.

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

* 26.1 La Junta de Propietarios puede establecer en el Manual de Convivencia, un régimen
sancionador para los propietarios y poseedores de las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva que conforman la edificacion, que incurran en la comision de las infracciones tipificadas

en el citado manual.
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* 26.2 El Reglamento del presente Decreto Legislativo establece las condiciones minimas del
régimen sancionador aplicado por la Junta de Propietarios, las cuales son de obligatorio
cumplimiento.
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Articulo 30.-
Cobranza de
las cuotas

* 30.1 En caso de falta de pago de las cuotas de mantenimiento de la edificacion, se puede
extender una carga en la partida registral de la unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, en
merito al acuerdo de la Junta de Propietarios y segun los procedimientos que para su inscripcion y
levantamiento se regulen en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.

* 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 Proceso Unico de Ejecucion, de
conformidad con lo establecido por el Codigo Procesal Civil, siendo suficiente, para tales efectos,
acreditar la representacion procesal del/ de la presidente/a de la Junta de Propietarios y presentar
los recibos impagos emitidos por el/la 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, segun lo regulado por la
normativa vigente, sin perjuicio de la inclusion de los/las propietarios/as deudores/as en el Registro
de Deudores de cuotas de mantenimiento de bienes y servicios comunes, que para tal fin se crea.

Tercera.-
Registros A
dministrativ
oS a cargo
del
Ministerio
de Vivienda,
Construccio
ny
Saneamient
o

Crease 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, Construccion y Saneamiento proporciona a la
Superintendencia de Banca, Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de Pensiones el
acceso al reporte de deudores, a efectos que registre su deuda en la Central de Riesgos de dicha
Institucion.

b) Registro de Administradores de edificaciones sujetas al régimen de la propiedad horizontal,
cuyas modalidades y organizacion se regula en el Reglamento del presente Decreto Legislativo.

¢Cuando entra en vigencia?
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El Decreto Legislativo entra en vigencia a los ciento ochenta dias calendario siguientes a la publicacién
de su Reglamento.
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