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Dictamen Nro. 26-2024-2025-CVC-CR

Sefior presidente:

Ha sido remitido para estudio y dictamen de esta Comisién el proyecto de ley 7566/2023-CR del
grupo parlamentario Accién Popular, a iniciativa del congresista Gustavo Cordero Jon Tay que
propone la Ley que modifica el Articulo 19 del Decreto Legislativo 1568, Decreto Legislativo del
Régimen de la Propiedad Horizontal.

La Comisién, en su Quinta Sesion extraordinaria, celebrada el 10 de junio de 2025, aprobé con el
voto UNANIME de los presentes este dictamen. Votaron a favor los congresistas Infantes
Castarieda, Tacuri Valdivia, Acufia Peralta, Bellido-Ugarte, Calle Lobatén, Ciccia Vasquez, Cueto
Aservi Espmoza Vargas, Julén Irigoin, Lépez Morales, Martinez Talavera, Monteza Facho, Moyano
‘Delgado, Portalatino Avalos, Tello Montes y Zeta Chunga’.

Se deja constancia que en la sesiér se aprobd por unanimidad la dispensa del tramite de aprobacion
del acta para ejecutar los acuerdos.

I SITUACION PROCESAL

1.1 Antecedentes procedimentaies
La iniciativa iegislativa ingres6 el 12 de abril de 2024 y fue derivada a la comisién de Vivienda y
Construccion como Unica comisién dictaminadora, el 16 de abril del mismo afio.

1.2 Cumplimiento de-los requisitos reglamentarios
La iniciativa legislativa materia del dictamen ha sido remitida a esta Comisién de conformidad
con lo establecide en el articulo 77 del Reglamento del Congreso de la Reptiblica.

El proyecte-cumple con los requisitos generales y especificos sefialados en los articulos 75y 76
del Reglamento del Congreso de la Republica, en mérito a lo cual se realizé el estudio
correspondiente.

1.3 Vinculacién con las Politicas de Estado del Acuerdo Nacional
La presente iniciativa legislativa guarda relacién con la siguiente politica de Estado:

COMPETITIVIDAD EN EL PAIS: - Politica de Estado N° 21: "Desarrollo en infraestructura y
vivienda".

' Se encontraban con licencia las congresistas Amuruz Dulanto y Yarrow Lumbreras.
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PROPONE LA LEY QUE MODIFICA EL DECRETO LEGISLATIVO 1568,
DECRETO LEGISLATIVO DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL, A FIN DE PRECISAR CONDICICNES PARA LA
DENEGATORIA A LA SOLICITUD PARA LA EJECUCION DE OBRAS EN
UNA UNIDAD INMOBILIARIA.

CONTENIDO DE LA PROPUESTA LEGISLATIVA

El proyecto de ley tiene por objeto modificar el articulo 19 del Decreto Legislativo 1568, Decreto
Legislativo del Régimen de la Propiedad Horizontal. La iniciativa plantea la formula legal
siguiente:

"Articulo 19.-Aprobacién para la ejecucion de ecbras en la edificacion

19.1 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 aprobacion 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 la ampliacién,
remodelacion y/o demolicion parcial de las unidades inmobiliarias de -propiedad
exclusiva, que alteren la arquitectura, que comprende la fachada, la volumetria y el
estilo; la-funcionalidad y el uso.de la edificacion en su totalidad, previamente a obtener
la-licencia de edificacion respectiva, requiere la-aprobacién de la Junta de Propietarios,
conforme a lo dispuesto_en el Reglamento_del presente Decreto Legislativo. En el
supuesto de_ desaprobacion se requiere de elementos que sustenten
indubitablemente tal decision y que permitan acreditar el perjuicio para la
edificacion y los propietarios.

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 ‘ia aprobacién 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 la-estructura -de la edificacién, corresponden ser autorizados por la
municipalidad respectiva de acuerdo a la normativa de la-materia, sin perjuicio de porer-
en conocimiento a la Junta de Propietarios".

Entre losfundamentos de ia iniciativa legal se-halla el concepto-de propiedad, el derechc al-
bienestar, reconocido también como un derecho fundamental de la persona humana.

El fondo de la propuesta se refiere al vacio que encuentra el legislador en el marco legal del
régimen de la propiedad horizontal respecto de los casos en que nc se apruebe la solicitud o
pedido para la ejecucion de obras de edificacion para la ampliaciéon, remodelacién y/o demolicién
parcial de las unidades inmobiliarias _de propiedad exclusiva que alteren la arquitectura, la
funcionalidad y el uso de la edificacién _en su totalidad, haciéndose esta ultima precisién
(utilizacién del término "en su totalidad") que tiene como objetivo mejorar la redaccién del numeral
19.2, del articulo 19 del Decreto Legislativo 1568.
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Asimismo, se plantea, en la férmula legal, una Disposicion Complementaria Final en la que se
establece que el reglamento que se publique en cumplimiento de la Segunda disposicién
complementaria final del Decreto Legislativo 1568, considere lo establecido en la presente ley.

La exposicién de motivos agrega que se pretende cubrir un vacio legislativo y se orienta a evitar
abusos de la Junta de Propietarios o de la Junta Directiva; ademas de evitar los potenciales
problemas que pueden generarse por la ausencia de reglas y limites claros en el ejercicio de
funciones de la Junta de Propietarios.

Se busca, ademas, segun el autor, que cuando los pedidos de ejecucion de obras sean
desaprobados se requiera de elementos que sustenten indubitablemente tal decisiéon y que
permitan acreditar el perjuicio para la edificacién y los propietarios. Es decir, que no estén
basados en supuestos, o criterios personales o simpatias, sino que los elementos que sustenten
la decision de desaprobacion acrediten que la ejecucion de la obra causaria perjuicio tanto para
la edificacion como para los propietarios. De esta manera evitara futuros abusos y decisiones_sin
sustento alguno, que devienen en arbitrarias y causan perjuicio al propietario y a la paz sociali.

. MARCO NORMATIVO

Constitucion Politica del Peru.

Reglamento del Congreso de la Republica.

Decreto-Legislativo 295 que aprueba el Cédigo Civil.

Ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Precedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva -
y de Propiedad Comun.

e Ley 29090, ey de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

e Decreto Legislativo 1568, Decreto Legislativo del Régimen de la Propiedad Horizontal.

IV. OPINIONES E'iNFORMACION
a) Solicitudes de epinién

La Comisién ha remitido-sclicitudes de opinién a las siguientes instituciones:

_ Proyecto de Ley 7655/2023-CR: .

Institucion Nro. de-oficio Fecha
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento 931-2023-2024-CVC-CR 06-05-2024
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) ©32-2023-2024-CVC-CR 06-05-2024
AMPE 933-2023-2024-CVC-CR 06-05-2024

Fuente: Comision de Vivienda y Construccion.

b) Opiniones recibidas

e Del Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento. Mediante Oficio 476-2024-
VIVIENDA/DM de fecha 15 de julio de 2024, traslada la opinién siguiente:
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En cuanto a la propuesta de modificacion de incluir el término “en_su
fotalidad”, se considera inviable, porgue el solo hecho que la ejecucion de
las obras altere la arquitectura, que comprende la fachada, la volumetria y/o
el estilo; la funcionalidad y/o el uso de la edificacion, deja de ser un asunto
de interés particular del propietario de la unidad inmobiliaria de propiedad
exclusiva, siendo mas bien de interés de toda la comunidad de propietarios,
‘por cuanto tales aspectos de la edificacion comprenden ios componentes
de los bienes comunes, los cuales cumplen la funcién de facilitar el ejercicio
del derecho de propiedad de las unidades inmobiliarias exclusivas, por lo
que, es de responsabilidad de todos los propietarios de solventary gestionar
su mantenimiento.. Por tanto, bajo este Ultimo supuesto, para la ejecucion
de las obras solo se requeriréa la previa aprobacion de la Junta de
Propietarios, -independientemente de si afecta o no la totalidad de la
edificacion.

En relacién con el supuesto de desaprobacién “se requiere de elementos
que sustenten indubitablemente tal decision y que permitan acreditar el
perjuicio para la edificacion y los propietarios”,esta Direccion considera que,
en-la realidad, la-actuacién de la-Junta-de Propietarios podria devenir en
arbitraria por lo que si resultaria conveniente exigir a la Junta de Propietarios—
que sustente técnicamente su denegatoria; sin embaigo, dicho sustento
debe acreditar tnicamente que las obras -alteran la- arquitectura, que
comprende la fachada, la volumetria-y/o el estilo; la funcionalidad y/o el uso
de la-edificacion sin necesidadde acreditar la potencial generacion de dafios
y perjuicics a la edificacion y/o a los propietarios. Asimismo, para coadyiivar
al cumplimiento_de dicho sustento se propone incluir la sancion de-nulidad
en caso no se cumpla con sustentar la denegatoria por-parte de la Junta de
Propietarios, quedando facultado el propietario interesado en ejecutar las
obras a impugnar judicialmente el acuerdo denegatorio, segtin lo-prevé el
articulo 29 del-zropio Decreto Legislativo N° 1568.

De otro_lado, se-debe_precisar que las competencias de verificacion -del
proyecto edificatorio le-corresponden a la Municipalidad-Distrital respectiva,
a través_de las Comisiones Técnicas-o-los Revisores Urbanos, segun lo
prevé la Ley N° 29090 y su reglamento, por lo que de ser el caso que la
Junta de Propietarios deniegue la aprobacion de las obras en las unidades
inmobiliarias de propiedad exclusiva_por considerar que existe afectacion a
la edificacion, se deberia prever ademas el supuesto en el que este sustento
discrepe con el pronunciamiento del drqano o profesional competente a fin
de determinar o no su prevalencia, lo cual debera ser desarrollado en el
Reglamento del Decreto Legislativo.

En ese sentido, la propuesta de modificacién en ese extremo resulta inviable
tal como esté redactada, proponiéndose en todo caso la siguiente formula
normativa: “19.2 La ejecucién de obras de los proyectos de edificacién para
la ampliacion, remodelacion y/o demolicion parcial de las unidades
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inmobiliarias de propiedad exclusiva, que alteren la arquitectura, que
comprende 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 aprobacioén de la Junta de Propietarios, conforme a lo dispuesto
en el Reglamento del presente Decreto Legislativo. En caso la Junta de
Propietarios deniegue la solicitud del propietario para la ejecucion de obras
en su unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, debe sustentarse
técnicamente que el proyecto edificatorio altera la arquitectura, que
comprende la fachada, la volumetria y el estilo; la funcionalidad y/o el uso
de la edificacion, bajo sancién de nulidad del acuerdo de denegacion,
quedando facultado el propietario de impugnar judicialmente el acuerdo. EI
Reglamento del presente Decrefo Legislativo desarrolla- el supuesto de
denegatoria de la Junta de Propietarios.”

Por lo expuesto, la Direccion de- Vivienda de la DGPRVU observa el
Proyecto de Ley por considerar la necesidad de la aprobacion de la Junta
de Propietarios cuando -ia ejecucion de las obras en aiguna unidad
inmobiliaria-afecte la -edificacién en-su totalidad, dado que toda afectacion
de dicha edificacion sea parcial o-total, comprende bienes comunes y; por
ende, es de interés de toda la comunidad-de propietarios.

Que si resultaria-conveniente exigir a la Junta de Propietarios que sustente
téenicamente su -denegatoria; que dicho sustento debe acreditar
Unicamente que las obras que alteran la arquitectura, que comprende la
fachada, la volumetria y/o el estilo; asi como la funcionalidad y/o el uso de
la edificacién; sin necesidad de acreditar la potencial generacion-de dafios
y perjuicios a la edificacién y/o- a los propietarios; por lo que a fin de
coadyuvar al cumplimiento de dicho sustento-propone incluir la sancién-de
nulidad en caso no se cumpla con sustentar la denegatoria por parte de la
Junta de Propietarios. ’

Asimismo, en el exiremo referido a exigir a la Junta de Propietarios que
sustente técnicamente su denegaioria, se realiza unas recomendaciones y
se propcne una formula normativa.

Propuesta de modificacion del Proyecto
de Ley

Propuesta de modificacion del
Proyecto de Ley de la DV de la
DGPRVU del ministerio.

Articulo 19. Aprebacién para la ejecucion
de obras en la edificacion

(...)

19.2 La ejecucion de obras de los proyectos
de edificacion para la ampliacion,
remodelacién y/o demolicién parcial de las
unidades inmobiliarias de  propiedad
exclusiva, que alteren la arquitectura, que
comprende la fachada, la volumetria y el
estilo; la funcionalidad y el uso de la

Articulo 19. Aprobacién para la ejecucion
de-obras en la edificacién
(..)

9.2 La ejecucion de obras de los
proyectos de edificacion para la
ampliacién, remodelacién y/o demolicion
parcial de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva, que alteren la
arquitectura, que comprende la fachada,
la volumetria y el estilo; la funcionalidad
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Propuesta de modificacion del Proyecto | Propuesta de modificacion del

de Ley

Proyecto de Ley de la DV de la
DGPRVU del ministerio.

edificacion en su totalidad, previamente a | y el uso de la edificacion, previamente a
obtener la licencia de edificacion respectiva, | obtener la licencia de edificacion
requiere la aprobacién de la Junta de | respectiva, requiere la aprobacion de la
Propietarios, conforme a lo dispuesto en el | Junta de Propietarios, conforme a lo

Reglamento
Legislativo.

desaprobacion se requiere de elementos | En caso la Junta de Propietarios
que sustenten indubitablemente tal | deniegue la solicitud del propietario
decisién y que permitan acreditar el | para la ejecuciéon de obras en su
perjuicio para la edificacion y los | unidad inmobiliaria de propiedad
propietarios.

(i.2)

del  presente  Decreto | dispuesto en el Reglamento del presente
En el supuesto de | Decreto Legislativo.

exclusiva, debe sustentarse
técnicamente que el proyecto
edificatorio altera la-arquitectura, que
comprende la fachada, la volumetria y
el estilo; la funcionalidad y/o ei uso_de
la_edificacioén, bajo sancién de nulidad

~del acuerdo de denegacion, giedando
facultado el propietario de impugnar
judiciaimente el  acuerdo. El
Reglamento del presente Decreto
desarrolla el supuesto de denegatoria de
la Junta de Propietarios.

(.)

Del Ministerio-de Justicia'y Derechos Humanes - Superiiitendencia Nacional de los-
Registros Publicos. Mediante Oficio 00217-2024-SUNARP/SN traslada el Informe N°
00503-2024-SUNARP/OAJ de fecha 31 de mayo de 2024 y-el-Memo N° 00480-2024-
SUNARP/DTR que contienen la opinion siguiente:

I.

La-férmula legal contenida en -ei proyecto de ley sujeto a opinion tiene por
objeto modificar el numeral 19.2 del articulo 19 del Decreto Legislativo 1568,
la vigencia del decreto ha sido postergada (vacatio legis)- tal como se
desprende de la primera disposicion complementaria finai-que precisa que
entrara en vigencia con posterioridad a la publicacion de su reglamento.

Asimismo, que tal modificacién-aiude a un aspecto que ocurre previo a la
presentacion de la _solicitud de inscripcién y comprende el supuesto de la
ejecucion de obras de los proyectos de edificacion para ampliacion,
remodelacion y/o demolicién parcial de las unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva que alteren la arquitectura y comprenda la fachada, la
volumetria y el estilo; asi como la funcionalidad y el uso de la edificacién en
su totalidad, esto es, precisa el supuesto que la ejecucién de obras no debe
alterar estos aspecto de modo parcial, sino de forma total, debiendo en este
dltimo escenario solicitar autorizacién o aprobacion de la junta de
propietarios.
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iii. Al respecto consideran que estos aspectos constituyen asuntos de
naturaleza extra registral, toda vez que esta referido a temas a nivel interno
de la junta de propietarios, es decir, a determinar el sustento para
aprobacion o desaprobacion de la ejecucion de obras de una edificacion o
unidad inmobiliaria.

La opinién sefala que en la exposicién de motivos no se sustenta por qué se agrega el
término “totalidad” en la redaccién del numeral 19.2 del articulo 19 del citado Decreto
Legislativo. Con la modificacién propuesta, “para que se requiera la aprobacién de la
Junta de Propietarios tendria que haber una alteracion total de las caracteristicas de las
Aareas comunes del edificio”. Y se preguntan ¢ qué pasaria si es que la remodelacion de
una unidad inmobiliaria afecta parcialmente la fachada del edificio?-Con el nuevo texto
propuesto, no se requeriria aprobacion de la junta de propietarios, pese a que se esta
afectando un area comun de la edificacion. Esto debe merecer mejor sustento porque el
propietario-de una-unidad inmobiliaria no tiene por qué modificar un area comuan.

Sebre la propuesta de que la junta de propietarios desapruebe la-ejecucion de obras,
sobre la-sustentacion de Ila decision se pregunta ¢;quién realizara la evaluacion si esta
correctamente fundamentada o no la decisién de la junta de propietarios?

Agregan que corresponde mencionar que las implicancias de un proyecto de edificacion
recaen, a nivel.normativo, en la-ey 29090, Ley-de Regulacion de Habilitaciones Urbanas
y de Edificaciones. Ademas, que, a nivel registral, existe el acuerdo plenario siguierte:

AMPLIACION DE FABRICA CON APROBACION MUNiCIPAL

“Para la inscripcion de la ampliacién de declaratoria de fabrica sobre secciones de-propiedad
exclusiva, aun cuando aitere la volumetria, estiio arquitectonico o el aspecto exterior de la
edificacion, no se requiere acreditar -ante el Registro la autorizacién de la-jiiiita de
propietarios si se cuenta con licencia de edificacion, salvo que afecte zonas comunes.

Concluyen sefialando, que “(...) deberia sustentarse el extremo de la propuesta
normativa referida a que se dispone que solo en-los casos en que la modificacion de una
-unidad inmobiliaria afecta la totalidad-de-tin érea en comun, se requiere la aprobacion
de la junta de propietarios. Al disponer dicha regulacién, se estaria estableciendo la
posibilidad de-afectar en forma parcial a areas comunes de edificaciones en régimen de
propiedad horizontal sin el conseiitimiento de la junta de propietarios, principalmente.”

Asociacion de Municipalidades del Perd. Mediante el Oficio N°328-2024-AMPE/P de
fecha 13 de junio de 2024, remite la opinién siguiente:

De los antecedentes remitidos se advierte que el proyecto de Ley No 7566/2023 CR tiene
por objeto modificar el articulo 19 del Decreto Legislativo N° 1568, Decreto Legislativo
del Régimen de la Propiedad Horizontal.
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En las modificaciones se especifica que los procedimientos y autorizaciones necesitan
la aprobacion de la Junta de Propietarios, ademas de ser autorizados por la
municipalidad respectiva, de acuerdo con el Reglamento del Decreto Legislativo, a
menos que dichos proyectos no alteren las caracteristicas mencionadas, en cuyo caso
solo se necesita la licencia de edificacion respectiva. En caso de desaprobacion, se
necesitan elementos que sustenten claramente esta decision y que demuestren el
perjuicio para la edificacion y los propietarios. Sin embargo, si los proyectos no alteran
estas caracteristicas, no se requiere la aprobacion de la Junta de Propietarios, solo la
licencia de edificacion correspondiente.

La Asociacién de Municipalidades del Peri-AMPE, opina favorablemente del Proyecto
de Ley N° 7566/2023 CR, Ley que modifica el articulo 19 del decreto legislativo N° 1568
— Decreto Legislativo del régimen. De la férmula legal, asi como de la exposicion-de
motivos de la propuesta normativa, se aprecia que ei proyecto de ley garantiza que las
decisiones de desaprobacion se basen en fundamentos solidos y no en suposiciones o
criterios personales. Se pretende evitar abusos y decisiones arbitrarias que puedan
perjudicar a los propietarios. Esto refleja la necesidad de establecer reglas claras y
transparenies para-el proceso de aprobacién de obras en las unidades-inmobiliarias de
propiedad exclusiva.

a) Opiniones ciudadanas
Al 6 de junio de 2025 no se registran opiniones ciudadanas en-el-pertal institucional del

Congreso de la Republica.

ANALISIS DE LA PROPUESTA

5.1 Antecedentes

La norma que se pretende modificar con la aprobacién de esta iniciativa es el Decreto
Legislativo 1568, Decreto Legislativo del Régimen de la Propiedad Horizontal.

Como antecedente, cabe sefialar que mediante la Ley 31966,-el Congreso de la Republica-
deleg6 facultades legislativas al Poder Ejecutivo y entre las materias delegadas estaba-la
modernizacién del Estado, que-comprendia “la-actualizaciéon del marco iegal sobre el Régimen
de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun hasta entonces
regulado por la Ley 27157 y adaptarlo a nuevas condiciones que buscaba atender a la
necesidad de viviendas de menores espacios habitables cuyo costo es menor al de una casa
y constituidas por viviendas multifamiliares en edificaciones nuevas.

Como resultado de esta delegacion fue publicado en el Diario Oficial EI Peruano, el 28 de mayo
de 2023 el Decreto Legislativo 1568. En la citada norma, a través de la Unica Disposicién
Complementaria Derogatoria se deroga el articulo 13, el Titulo Il y la Tercera Disposicion Final
de la Ley 27157, Ley de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
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Propiedad Comdn; y, el numeral 29.1 del articulo 29 de la Ley 29090, Ley de Regulacién de
Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, a partir de la vigencia del Decreto Legislativo.

Una nota importante es sefialar que la primera disposicion complementaria final del Decreto
Legislativo 1568 dispone que este entrara en vigor a los 180 dias calendario siguientes a la
publicacion de su Reglamento, el mismo que debié haber sido aprobado dentro de los 180 dias
calendario siguientes a la publicacion del referido Decreto Legislativo, que hasta la fecha no
se cumple?.

La Ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comun establecia los procedimientos. del saneamiento de la titulaciébn y de unidades
inmobiliarias en las que coexisten bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun, tales
como departamentos en edificios, quintas, casas en copropiedad, centros y galerias
comerciales o campos feriales, otras unidades inmobiliarias con bienes comunes y
construcciones de inmuebles_de propiedad exclusiva, asi como el procedimiento para la
tramitacion de ta declaratoria de fabrica y el régimen de unidades inmobiliarias que
comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun. Esta norma fue modificada
por el Decreto Legislativo 1568, que derog6 su Titulo 1l denominado Del Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y-de Propiedad comun.

5.2 Decreto Legislativo 1568, Decreto Legislativo del Régimen de la propiedad horizontai-

El régimen de la_propiedad horizontal constituye una moderna forma_legal de propiedad. En-
elia, cada propietario posee una o0 mas unidades inmobiliarias (departamentos,
estacionamientos, oficinas, depésitos, etc.)-dentro-de un edificio (centro comercial, -galeria,
compiejo, u otro) donde comparten servicios y la propiedad de area comunes con otros
propietarios.

El Decreto Legislativo 1568 establece el nuevo marco_legal para €l régimen de la propiedad
horizontai-Moderniza conceptos, fija nuevas disposiciones-pararios acuerdos tomados por los
integrantes de la Junta de Propietarios, y entre otras innovaciones importantes se encuentran:

- La desaparicion de los regimenes de propiedad exclusiva y comun y de
independizacion y topropiedad y se unifican en el régimen de propiedad
horizontal.

- [Establece expresamente que los aires son- bienes comunes, salvo que el
Reglamento Interno disponga algo distinto.

- Sobre los bienes- comunes se debe contar con aprobacion de la Junta de
Propietarios para una desafectacién o-disposicion de los bienes comiunes. De-igual
manera, para ejecutar independizaciones y modificaciones al Reglamento Interno
que permitan cambios en los porcentajes de participacion.

- Establece la posibilidad de contar con Manuales de Convivencia y otros que se
adicionen al Reglamento Interno; con un régimen sancionador frente a

2 Cabe precisar que mediante Resolucion Ministerial 242-2024-VIVIENDA, publicada en el diario oficial el 16 de julio de
2024, se dispuso la publicacion del proyecto de Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo
N° 1568, Decreto Legislativo del Régimen de la Propiedad Horizontal, del texto del citado proyecto de Reglamento y de
la Exposicion de Motivos que lo sustenta.
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incumplimientos y demas normas para conformar la Junta de Propietarios y la
constitucién del Reglamento Interno.

- Sobre la realizacién de obras en el edificio —que no impliquen la afectacion de la
fachada, seguridad o funcionalidad del edificio—se dispone que no requieren
aprobacion previa de la Junta de Propietarios. Sobre esta norma, el especialista
Vicente Villalobos Villalobos, sefiala que “Es por demas evidente que la Junta de
Propietarios deba autorizar la ejecucién de obras que alteren tales caracteristicas,
por cuanto la funcion social de la propiedad obliga a ejercer este derecho en
armonia con el bien comun”.

El 13 de julio de 2024 el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, mediante la
Resolucion Ministerial N° 242-2024-VIVIENDA, publicé el proyecto de Decreto Supremo que
aprobara el Reglamento del Régimen de Propiedad Horizontal, norma dirigida a viviendas y
otro tipo de edificaciones que se encuentren en condominios. Cabe sefialar que el inciso 3 del
articulo 13 de la Ley 29158, Ley Organica del Poder Ejecutivo, establece que en el ejercicio
de la potestad reglamentaria del Presidente de la Republica, los proyectos de reglamento se
publican en el portal electrénico respectivo y por no menos de cinco dias calendario, para
recibir aportes de la ciudadania, cuando asi le requiera la-Ley, por tanto, se esperaba recibir
los aportes, comentarios o sugerencias de las personas interesadas y sera la Direccion
General de Politicas y Regulacién en Vivienda y Urbanismo, la encargada de la conselidacion,
evaluacién e inclusion, de ser el caso, de los comentarios, aportes o sugerencias que se
presenten.

A la fecha de elaboracion del presente dictamen atGa no se ha publicado el reglamento
consultado.

5.3 Vacatio legis

Se denomina asi al periodo que transcurre desde la publicacién de una norma hasta que entra
en vigor, fecha estipulada generalmente en la propia norma. Esta, a tenor de lo establecido en
el articulo 109 de la Censtitucion Politica del Peru, es la excepcién a la entradaen vigor al dia
siguiente de la publicacién en el diario oficial de una norma, que como salvedad contempia el
propio articulo 109.

En elcaso del Decrets-Legislativo 1568, la primera Disposicion Complementaria Final relativa
a la Vigencia establece que entrara-en vigor a_los ciento ochenta dias calendario siguientes a
la publicacion de su Reglamento. Ademas, se establecié que mediante Decreto Supremo se
aprobaria el Reglamento del Decreto Legislativo en un plazo no mayor de ciento ochenta dias
calendario, contado a partir de la publicacién del Decreto Legislativo.

Como se ha sefialado lineas arriba, Unicamente se ha publicado el Proyecto de Reglamento
para recibir aportes, aun cuando a la fecha el plazo esta vencido en exceso.

5.4 Andlisis de la propuesta de modificacion

Se propone la modificacién del numeral 19.2 del articulo 19 del Decreto Legislativo 1568
referido a la Aprobacién para la ejecucién de obras en la edificacion en los siguientes extremos:
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En primer lugar, se plantea incluir el término “en tu totalidad”, cuando se refiere a que la

_ejecucion de obras de los proyectos de edificacion. para la ampliacion, remodelacion y/o

demolicion parcial de las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, que alteren la
arquitectura, que comprende la fachada, la volumetria y el estilo; la funcionalidad y el uso de
la edificacion, debe tener la aprobacion de la Junta de Propietarios.

En segundo término, propone incluir en el mismo parrafo que “En el supuesto de
desaprobacién se requiere de elementos que sustenten indubitablemente tal decision y
que permitan acreditar el perjuicio para la edificacion y los propietarios”.

La iniciativa considera sustancial las propuestas de modificacion al no existir normativa
especifica que regule el supuesto en el que la Junta de Propietarios deniegue la solicitud
ejecucion de obras referidas en parrafos anteriores. Tal denegacion, sin una explicacion
sustentada, podria considerarse como un acto arbitrario. Por ello, la orientacion de la reforma
propuesta es mejorar la redaccion del numeral 19.2.

La Comision-considera —en cencerdancia con las opiniones recibidas—que la introduccion de
una calificacion para la ejecucion de obras de los proyectos de edificacion, como seria describir
que -estas se realizan “en su totalidad”, constituiria un exceso que conllevaria-a que una
modificacion parciaino requiera aprobacion de la Junta de Propietarios, a pesar de que se
pueda tealizar en un area comun que esta siendo modificada por un propietario. Actualmente,
la norma no sefiala con precision si “la alteracién de ia arquitectura de la edificacion sujeta al
Régimen de la Propiedad Horizontal (volumetria y estilo), su funcionabilidad y su uso, a
consecuencia de la ejecucion de obras en unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva, es
en su totalidad o en parte”™ con la modificacién propuesta se -estaria “dejando de lado la
existencia de una modificacion parcial™.*

Por tal razén, no se acepta la indicada propuesta de modificacion. Consignar el término “en su
totalidad” implica en un caso practico, rebajar las condiciones de cuidado-deibien comiin que
representa la fachada de una edificacién-y que, -por su misma definicion, se trata de un-
elemento principal del Régimen de la Propiedad Horizontal y por ende de interés detodos sus
integrantes quienes no deberian verse afectados por decisiones unilaterales de un-propietario.

Respecto de la segunda propuesta de modificaciéon, que consiste en agregar que “En el
supuesto de desaprobacion se requiere de elementos que sustenten indubitablemente
tal decision y que permitan acreditar el perjuicio para la edificacion y los propietarios”,
es importante sefialar que en la actual norma no se considera esta posibilidad. Por lo que
Tesulta conveniente que la junta de Propietarios —en aras de una direccién transparente y de
evitar los conflictos— responda por la denegatoria de autorizaciéon. Es decir, brinde- una
respuesta sustentada técnicamente, que consigne las razones por las cuales la obra que se
pretende llevar a cabo afectaria la arquitectura, que integra la fachada, la volumetria y el estilo,
ademas de la funcionalidad y el uso de la edificacién en su conjunto.

3 Mi
41d.

nisterio de Vivienda, Construccion y Saneamiento. Oficio 476-2024-VIVIENDA/DM de fecha 15 de julio de 2024.
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Sobre el aspecto de “acreditar el perjuicio para la edificacion y los propietarios” se considera
que resulta excesivo, puesto que se requeria de analisis especificos, que tal vez no se hallen
al alcance de la Junta de Propietarios. Sobre este punto, el Sector Vivienda opina que basta
con que se acredite que las obras alteran la arquitectura, que comprende la fachada, la
volumetria y el estilo, la funcionalidad y/o el uso de la edificacion, sin necesidad de justificar la
potencial generacion de dafios y perjuicios a la edificacion y/o propietarios. En ese sentido, la
Comision acepta la propuesta del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento de
agregar al texto la sanciéon de nulidad en caso de que no se cumpla con sustentar la
denegatoria como un derecho del propietario.

VI. ANALISIS COSTO-BENEFICIO

La iniciativa materia de este dictamen no considera incorporar en la ley propuesta disposiciones
que puedan aumentar o crear gasto publico, a fin de evitar incurrir en la prohibicion contenida en
el articulo 79 de Ia Constitucion Politica del Peru.

Al tratarse de una norma modificatoria que propone-cubrir un vacio legislativo y se crienta a evitar
abusos de la Junta-de Propietarios o de la Junta Directiva; no tiene-contenido econdémico y debe
sefalarse que, principalmente, no genera un impacto econémico en el presupuesto nacional.

La viabilidad de la norma-se traducira en beneficios importantes al prever un potencial conflicto
entre vecinos-propietarios de una unidad habitacional y proponer reglas claras y transparentes en
el-ejercicio de las funciones de la Junta de Propietarios.

VIl. CONCLUSION

Por las consideraciones expuestas, la Comision de Vivienda y Construccion, de conformidad
con lo establecido en el inciso b) del articulo 70 del Reglamento del Congreso de la
Republica, recomienda la aprobacion del proyecto de ley 7566/2023 CR, materia de
dictamen, con el texto sustitutorio siguiente:

TEXTO_SUSTITUTORIO

LEY QUE MODIFICA EL DECRETO LEGISLATIVO 1568, DECRETO-LEGISLATIVO
DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL, A FIN BE PRECISAR CONDICIONES
PARA LA DENEGATORIA A LA SOLICITUD PARA LA EJECUCION DE OBRAS EN UNA-

UNIDAD iNMOBILIARIA

Articulo tnico. Modificacién del articulo 19 del Decreto Legislativo 1568, Decreto Legislativo
del Régimen de la Propiedad Horizontal

Se modifica el parrafo 19.2 del articulo 19 del Decreto Legislativo 1568, Decreto Legislativo del
Régimen de la Propiedad Horizontal, en los siguientes términos:

12
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“Articulo 19. Aprobacion para la ejecucién de obras en la edificacion
[...]
19.2. La ejecucion de obras de los proyectos de edificaciéon para ampliacion,

remodelacion y/o demolicién parcial de las unidades inmobiliarias de propiedad

exclusiva, que alteren la arquitectura, que 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
caso la Junta de Propietarios deniegue la solicitud del propietario para la
ejecucion de obras en su unidad inmobiliaria de propiedad exclusiva, debe
sustentar técnicamente las razones por las que el proyecto edificatorio altera
la arquitectura —que comprende la fachada, la volumetria y el estilo—, la
funcionalidad o el uso de la edificacion, bajo sancién de nulidad del acuerdo
de denegacion, quedando facultado el propietario para impugnar
judiciaimente el acuerdo. El Reglamento del presente Decreto L&gis ativo
desarrolla ei supuesto de denegatoria de la Junta de Propietarios. | S
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