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CONGRESO DE LA REPUBLICA
AREA DE TRAMITE DOCUMENTARIO

RECIBIDO LEY QUE REGULA LA INDEPENDIZACION
PROYECTO DE LEY NP REGISTRAL DE BIENES INMUEBLES
14115/2025-CR RU 2233961
ADQUIRIDAS POR  ACCIONES Y
03 MARZO 2026 04:41p.m. DERECHOS

FIRMADO DIGITALMENTE: TAGUILAR

El Congresista de Republica, que suscribe JUAN CARLOS MORI CELIS, con la facultad
establecida en el articulo 107° de la Constitucion Politica, en concordancia con el articulo 22°
inciso c), 67°, 75° y 76° del Reglamento del Congreso de la Republica, presenta el siguiente:

FORMULA LEGAL
El Congreso de la Republica

Ha dado la Ley siguiente:

LEY QUE REGULA LA INDEPENDIZACION REGISTRAL DE BIENES INMUEBLES ADQUIRIDAS
POR ACCIONES Y DERECHOS

Articulo 1°.- Objeto de la Ley

La presente Ley tiene por objeto regular el procedimiento de independizacion registral de
inmuebles adquiridos por acciones y derechos que se encuentren debidamente inscritos en
los asientos de la partida electronica matriz, para garantizar la seguridad juridica de la
propiedad privada. La independizacion de acciones y derechos constituye un acto de
administracion registral orientado exclusivamente a la apertura de partidas independientes en
el Registro de Predios, sin configurar un acto de disposicion patrimonial sobre el bien comun.

Articulo 2°.- Finalidad de la Ley

La presente ley, tiene por finalidad promover la independizacion e inscripcion de inmuebles
adquiridas por acciones y derechos por escrito publica inscrita en asientos de la partida
electronica matriz, con ubicacion determinada en zonas con habilitacion urbana y en predios
rusticos de expansion urbana.

Articulo 3°.- Ambito de aplicacion

La presente ley, es de aplicacion nacional sobre inmuebles en zonas con habilitacion urbana y
en predios rusticos de expansion urbana adquiridas por acciones y derechos, inscritos en los
asientos registrales de la partida electronica matriz, que cuenten con escritura publica, minuta
o contrato de compraventa privada con firma legalizada o con resolucién judicial con calidad
de cosa juzgada, con ubicacion fisica determinada y con coordenadas UTM.

La presente Ley no es aplicable para el régimen de la propiedad horizontal, regulado por Ley
N° 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de
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Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comun, modificado por el Decreto Legislativo N° 1568, Decreto Legislativo del Régimen de la
Propiedad Horizontal.

Articulo 4°.- Procedimiento de independizacion e inscripcion de acciones y derechos

El procedimiento consiste en la apertura de una partida registral para cada propiedad inmueble
adquirida por acciones y derechos con edificacion o sin ella, inscrita en los asientos
registrales de la partida electronica matriz o0 no, que cuenten con escritura publica, minuta o
contrato de compraventa privada con firma legalizada o con resolucion judicial con calidad de
cosa juzgada. En el Registro Publico se archivan los planos de ubicacion, plano de lotizacion,
plano de independizacion, plano perimétrico y memoria descriptiva que detalla las areas y
linderos.

Articulo 5°.- Verificacion obligatoria del tracto sucesivo registral previo a la
independizacion

Para la apertura de partidas independientes derivadas de la adquisicion de predios por
acciones y derechos, la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — SUNARP
debera verificar, bajo responsabilidad, la existencia y continuidad del tracto sucesivo registral
en la partida matriz, a fin de garantizar la legitimidad del derecho de propiedad y evitar la
generacion de partidas con vicios de origen. La verificacion del tracto sucesivo comprende:

a. La constatacion de que el titulo de adquisicion se encuentra vinculado con el titular
registral inmediato o con los anteriores transferentes, conforme a lo previsto en el
articulo 6 del Decreto Legislativo N° 1595.

b. La comprobacion de que los documentos publicos o privados que sustentan la
transferencia acreditan la cadena de titularidad, aunada a la posesion publica, pacifica y
continua, cuando corresponda.

c. La exclusion de titulos que carezcan de validez registral o que generen ruptura en la
cadena de transmisiones.

En los casos de adquisicion formal mediante escritura publica inscrita en la partida matriz,
bastara la acreditacion del titulo y de los planos técnicos correspondientes, sin exigirse prueba
adicional de posesion.

En los casos de adquisicion informal, se aplicara lo dispuesto en los articulos 5 y 6 del
Decreto Legislativo N° 1595, relativos al titulo supletorio y a la regularizacion del tracto
sucesivo.

La apertura de partidas independientes sin verificacion del tracto sucesivo sera nula de pleno
derecho, debiendo SUNARP adoptar las medidas correctivas necesarias para preservar la
seguridad juridica registral y la integridad del sistema de publicidad inmobiliaria.
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Articulo 6°.- Verificacion técnica en la independizacion de acciones y derechos

La visacion municipal de planos serd exigible uUnicamente en los procedimientos de
habilitacion urbana nueva, conforme a lo dispuesto en la Ley N° 29090 y normas
complementarias.

En los casos de predios matrices ya lotizados e inscritos en el Registro de Predios, bastara la
presentacion de planos y memoria descriptiva suscritos por verificador catastral inscrito en el
indice de Verificadores de la SUNARP, sin requerirse visacién municipal adicional, a fin de
evitar duplicidad de tramites y garantizar la simplificacion administrativa.

La informacion catastral emitida por el verificador catastral prevalecera sobre la base grafica
registral, asegurando la correcta identificacion georreferenciada del lote, manzana, éarea,
linderos y medidas perimétricas objeto de independizacion.

Articulo 7°.- Eliminacion de restricciones administrativas en la independizacion de acciones
y derechos

Los procedimientos y tramites administrativos que deban seguir las personas naturales o
juridicas ante las autoridades competentes deberan garantizar certeza y predictibilidad,
aplicando los principios de simplicidad, transparencia y legalidad, conforme a lo establecido en
la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General.

Las entidades de la Administracion Publica, cualquiera sea su naturaleza o nivel de gobierno,
incluyendo al Gobierno Central, gobiernos regionales y locales, estan obligadas a dictar
normas Yy disposiciones destinadas a reducir, simplificar y estandarizar los requisitos exigidos
para la aprobacion de planos de ubicacion, planos perimétricos y memorias descriptivas,
evitando duplicidad de tramites y cargas innecesarias.

El retraso administrativo en la tramitacion de expedientes no autoriza a la entidad a exigir al
solicitante la actualizacion de la documentacion presentada inicialmente, salvo que se acredite
objetivamente la pérdida de vigencia técnica o legal de dichos documentos. Cualquier
requerimiento adicional distinto a lo previsto en la presente Ley y en sus normas
reglamentarias constituye una barrera administrativa ilegal, generando responsabilidad
funcional para el servidor publico que lo disponga, sin perjuicio de las acciones civiles,
administrativas o penales que correspondan.

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - SUNARP y las municipalidades, bajo
responsabilidad, deberan implementar mecanismos de control interno y supervision que
aseguren la eliminacion de tales barreras, garantizando la celeridad, predictibilidad y seguridad
juridica en los procedimientos de independizacion e inscripcion de predios adquiridos por
acciones y derechos.

Articulo 8°.- Inscripcion de inmuebles y predios rusticos con habitacion urbana de oficio

La inscripcion individual registral de bien inmueble y predios rusticos de expansion urbana o
parte de ellas inscritas en la partida electronica matriz como copropiedad, debidamente
identificada con la ubicacion fisica georreferencial, area, linderos, perimetros y vias de acceso,
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se ejecuta sin la necesidad de realizar el acto juridico de division, particion y adjudicacion ni
consentimiento de los demas copropietarios, en los casos en que la municipalidad de la
jurisdiccion haya aprobado la habilitacion urbana de oficio.

Articulo 9°.- Incentivos para la formalizacion de la propiedad adquirida por acciones y
derechos

Las municipalidades provinciales y distritales, en el ambito de sus competencias, establecen
mecanismos de incentivo de reduccion, exoneracion o fraccionamiento de pago de derechos
administrativos y tasas municipales establecidos orientados a promover la formalizacion e
inscripcion registral de predios adquiridos por acciones y derechos dentro de su jurisdiccion,
siempre que constituyan ingresos propios de conformidad con lo previsto en el articulo 9°,
numeral 9) de la Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades.

Los incentivos deberan ser aprobados mediante ordenanza municipal y aplicarse bajo criterios
de equidad, proporcionalidad y transparencia, priorizando a los sectores de menores recursos
y garantizando que las medidas adoptadas no afecten la sostenibilidad financiera de la entidad
edil, para garantizar la seguridad juridica en la independizacion e inscripcion de predios.

Articulo 10°.- Predios rusticos de expansion urbana

Para efectos de la presente Ley, se consideran predios rusticos de expansion urbana aquellas
areas de propiedad privada que, encontrandose inscritas en la partida matriz del Registro de
Predios, han sido objeto de procesos de lotizacion o subdivision destinados a habilitacion
urbana, respecto de las cuales la Municipalidad Provincial o Distrital, mediante resolucion,
haya aprobado la visacion de los planos de lotizacion para servicios basicos, planos
perimétricos con fines registrales y la correspondiente memoria descriptiva.

Asimismo, se incluyen dentro de esta categoria aquellos predios rusticos cuya condicion de
expansion urbana haya sido reconocida en el Plan de Desarrollo Urbano u otro instrumento de
planificacion territorial aprobado por la autoridad competente, aun cuando la visacion
municipal de planos se encuentre pendiente, siempre que se acredite la existencia de planos
técnicos suscritos por verificador catastral inscrito en el indice de Verificadores de la
SUNARP.

La informacion catastral validada por el verificador catastral prevalecera sobre la base gréafica
registral, garantizando la correcta identificacion georreferenciada del predio, sus areas,
linderos, medidas perimétricas y vias de acceso, en concordancia con los principios de
especialidad, tracto sucesivo y publicidad registral.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES
PRIMERA.- Incorporacion de parrafos en el articulo 971 del Codigo Civil.

Incorporase como parrafos del articulo 971 del Cadigo Civil, en los siguientes términos:
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[...]

Articulo 971.- Decisiones sobre el bien comin

Las decisiones sobre el bien comun se adoptaran por:

1. Unanimidad, para disponer, gravar o arrendar el bien, darlo en comodato o
introducir modificaciones en él.

2. Mayoria absoluta, para los actos de administracion ordinaria. Los votos se
computan por el valor de las cuotas.

En caso de empate, decide el juez por la via incidental.

La independizacion de inmuebles adquiridos por acciones y derechos no se
encuentra sujeta a las reglas de unanimidad ni de mayoria absoluta previstas en los
numerales 1 y 2 del presente articulo, por cuanto constituye un acto de
administracion registral destinado exclusivamente a la apertura de partidas
independientes en el Registro de Predios, y no un acto de disposicion patrimonial
sobre el bien comun.

La independizacion podra realizarse sin necesidad de consentimiento de los demas
copropietarios, siempre que se cumpla con los requisitos técnicos de especialidad
registral, consistentes en la determinacion precisa de la ubicacion, area, linderos y
coordenadas georreferenciadas del predio objeto de inscripcion, conforme a las
normas registrales y catastrales vigentes.

[...]

SEGUNDA.- Aplicacion de simplificacion en la inscripcion de independizacion

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — SUNARP, en el marco del proceso
de inscripcion de la independizacion de inmuebles y de predios rusticos de expansion urbana,
deberd aplicar de manera obligatoria los mecanismos de simplificacion, desregulacion y
reduccion de actos administrativos, en lo que fuere necesario, conforme a lo establecido en el
articulo 7° de la Ley N° 27755, Ley que crea el Registro de Predios a cargo de la SUNARP, a
efectos de garantizar la celeridad, predictibilidad y seguridad juridica en la apertura de partidas
independientes, evitando la exigencia de requisitos o tramites adicionales no previstos en la
presente Ley ni en sus normas reglamentarias.

Los procedimientos de inscripcidn se realizan conforme a los principios de legalidad,
especialidad registral, tracto sucesivo y publicidad, eliminando cualquier barrera administrativa
que obstaculice la formalizacion de la propiedad adquirida por acciones y derechos.

TERCERA.- Procedimiento administrativo de habilitacion urbana en predios risticos de
expansion urbana
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Las municipalidades distritales, provinciales y la Municipalidad Metropolitana de Lima, en el
ambito de sus competencias, deberan realizar de oficio el procedimiento administrativo de
declaracion de habilitacion urbana respecto de predios rusticos de expansion urbana, o de
parte de ellos, que reunan las condiciones de habitabilidad, conforme a lo previsto en el
articulo 24° de la Ley N° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, modificada por el Decreto Legislativo N° 1426.

La declaracion de habilitacion urbana dara lugar a la inscripcion registral del cambio de uso de
rustico a urbano del predio matriz o de la parte correspondiente, asegurando la coherencia
entre la planificacion territorial y la formalizacion registral.

Las municipalidades, bajo responsabilidad, podran rectificar y determinar las areas, linderos y
medidas perimétricas de los predios, en caso de verificarse superposiciones o inconsistencias
técnicas, garantizando la seguridad juridica y la correcta identificacion del inmueble.

CUARTA.- Adecuacion del Reglamento de Inscripcion de Predios

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — SUNARP, dentro del plazo maximo
de treinta (30) dias calendario contados desde la entrada en vigencia de la presente Ley,
debera adecuar su Reglamento de Inscripcion de Predios a las disposiciones contenidas en
esta norma, garantizando su plena aplicacion y coherencia con los principios de legalidad,
tracto sucesivo, especialidad y publicidad registral, que comprende la incorporacion de
procedimientos simplificados para la independizacién de inmuebles y predios rusticos de
expansion urbana adquiridos por acciones y derechos, eliminando requisitos innecesarios y
asegurando la predictibilidad y seguridad juridica en la apertura de partidas independientes.

Lima, 02 de marzo de 2026
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EXPOSICION DE MOTIVOS

La adquisicion de propiedad por acciones y derechos constituye una modalidad frecuente en
el Peru, regulada por el Cddigo Civil bajo el régimen de copropiedad, en la cual cada
adquirente ostenta una cuota ideal sobre el predio matriz, sin determinacion fisica inmediata, y
en muchos con determinacion de ubicacion, lote, manzana y areas especificas dentro de los
planos de lotizacion en zonas con habitacion urbana y en zonas de expansion urbana, que es
una necesidad para resolver los problemas de independizacion. Actualmente para lograr su
inscripcion con una nueva partida electronica, requiere de la independizacion en dos 0 mas
predios para lograr la partida registral de cada uno de ellos, con el objetivo de evitar
problemas a futuro como confrontaciones o proceso judiciales.

La exigencia de unanimidad prevista en el articulo 971 del Codigo Civil para actos de
disposicién sobre bienes comunes genera rigidez y conflictos practicos, al impedir la
independizacion registral de cuotas ideales cuando no existe acuerdo de todos los
copropietarios. La armonizacion normativa requiere precisar que la independizacion de
acciones y derechos constituye un acto de administracion registral y no de disposicion
patrimonial.

El Decreto Legislativo N° 1595 regula la regularizacion excepcional de acciones y derechos,
exigiendo la acreditacion de posesion exclusiva como condicion para vincular la cuota ideal
con un lote determinado; sin embargo, dicha exigencia resulta redundante cuando la
adquisicién es formal y consta en escritura publica o asiento registral con ubicacion precisa.

Con la presente iniciativa legislativa se propone flexibilizar el procedimiento, permitiendo la
apertura de partidas independientes sin necesidad de consentimiento de los demas
copropietarios ni autorizacion municipal, siempre que se adjunten planos y memoria
descriptiva georreferenciada.

La posesion exclusiva debe ser considerada unicamente como prueba complementaria en
casos de adquisicion informal, mas no como requisito excluyente cuando el titulo formal ya
determina la ubicacion, manzana y lote equivalentes al porcentaje adquirido.

La existencia de planos de lotizacion, independizacion y memoria descriptiva archivados en la
partida matriz constituye prueba suficiente para cumplir con el principio de especialidad
registral, habilitando la apertura de partidas independientes sin necesidad de unanimidad.

La falta de visacion municipal de planos no debe constituir obstaculo insalvable, pudiendo
suplirse mediante la intervencion de verificadores catastrales inscritos en SUNARP, conforme
al principio de simplificacion administrativa y a lo previsto en el Decreto Legislativo N° 1595.

El articulo 58° del Reglamento de Inscripcion de Registros de Predios, aprobado
mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 097-
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2013-SUNARP-SN, define la independizacion como el acto registral que consiste en
abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de una
desmembracion de terreno, con edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la
inscripcion de una edificacion sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comun o régimen de independizacion y copropiedad.

La adquisicion de bienes inmuebles por acciones y derechos, es comun en el Peru,
dado que el inmueble no esta dividido fisicamente, es decir que cada copropietario
tiene una cuota ideal de un inmueble, donde dos 0 mas personas ejercen un derecho
de propiedad sobre un mismo bien, que esta regulada en el V Capitulo del Cédigo Civil,
bajo la denominacion de “Copropiedad”, que se refiere a un bien que pertenece por
cuotas ideales a dos 0 mas personas, tal como sefiala el articulo 969° del Cadigo Civil,
que se puede entender en la practica que el bien inmueble esta dividido en dos 0 mas
partes, que a la vez corresponden a dos o0 mas personas, que no han realizado la
division formal de la propiedad.

Las caracteristicas de la copropiedad, es que se trata de la concurrencia de dos 0 mas
sujetos en la titularidad de un derecho de propiedad, como la concurrencia, tanto de
personas naturales como juridicas en la titularidad del dominio o propiedad, que no se
encuentra dividido en partes individualizadas y que le corresponda a cada titular un
derecho de dominio o propiedad exclusiva, siendo la cuota ideal o abstracta aquella
que grafica el quantum de la participacion de cada concurrente y que tiene
trascendencia para el individuo al que se le asigna un objeto de derecho que incorpora
su participacion dentro de la comunidad, permitiéndole tener posicion como
copropietario, y la inscripcion de independizacion o subdivision de predios sujetos a
copropiedad se requiere del consentimiento de todos los copropietarios.

Sin embargo la adquisicion de inmuebles por acciones y derechos se inscriben en un
asiento de la partida matriz, materia de compraventa, y con la legislacion actual para su
independizacion requiere de la intervencion de la totalidad de propietarios inscritos
en la partida matriz. Entonces importa mucho que el derecho de propiedad en estado
de indivision que pertenece a dos o0 mas personas que constituyen en partes
abstractas, es decir se trata de la propiedad compartida en la teoria de tal manera que
los copropietarios no ven materializado la exclusividad sobre parte del bien inmueble
adquirido registralmente; sin embargo, en la practica cada propietario ejerce sobre el
predio especifico los atributos que corresponde a la propiedad sin perjudicar a los
demas copropietarios de forma individual. En tales circunstancias los copropietarios
que deseen materializar su derecho y poner fin a la copropiedad de acuerdo a la
legislacion actual deberan realizar la division y particion del predio, requiriéndose para
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ello la intervencion de la totalidad de los copropietarios, tal como dispone el articulo
986° del Cddigo Civil, y pueden realizar la particion por acuerdo unanime y via judicial

Por otro lado, la inscripcion individual registral de los lotes resultantes de la
habilitacion urbana de oficio, debe ser gestionada por el titular registral, por los
posesionarios, o por la organizacion con persona juridica que agrupe la totalidad de
titulares o posesionarios, y en caso de predios matrices en copropiedad o coposesion
requiere del consentimiento de 50% mas uno del total de los copropietarios, que en la
practica es poco probable, conforme se sefiala en la parte pertinente del articulo 24°
de la Ley N° 29090, Ley de regulacion de habilitaciones urbanas y de edificaciones,
dado que cuando se adquiere un inmueble, los compradores no se conocen entre si, y
sblo vendedor del inmueble conoce a los compradores, lo cual genera un tramite
engorroso para el proceso de independizacion de un lote de terreno para su inscripcion
en una nueva partida electronica, que garantice la seguridad juridica de la propiedad.

De otro lado, en la Resolucion N° 1541-2023-SUNARP-TR, el Tribunal Registral, refiere
que la inscripcion individual registral de los lotes resultantes de la habilitacion urbana
de oficio es gestionada por el titular registral, y en el caso de los predios matrices en
copropiedad o coposesion, basta con el consentimiento expreso del 50% mas uno del
total de los mismos; esto deja en estado de indefension al adquiriente del inmueble por
acciones y derechos, al no permitir la independizacion e inscripcion registral con una
nueva partida electronica del inmueble, porque tiene que nuevamente acudir ante el
titular registral para que tramite la independizacion, que es oneroso.

En la compraventa de acciones y derechos de un inmueble, se debe tener en cuenta la
figura que esta regulada por el articulo 844° del Codigo Civil, que sefiala: Si hay varios
herederos, cada uno de ellos es copropietario de los bienes de la herencia, en
proporcion a la cuota que tenga derecho a heredar, para lo cual se debe contar con el
acuerdo por unanimidad de todos los copropietarios del inmueble para disponer
conforme dispone el articulo 971° del Cédigo Sustantivo, que no es conveniente a los
intereses de los copropietarios.

Es importante conocer la copropiedad desde el contexto en la que dos o mas personas
naturales o juridicas ejercen el derecho de propiedad sobre un mismo bien, cuando el
bien no se encuentra subdividido ni independizados, entonces estamos frente a sujetos
que son copropietarios de acciones y derechos en porcentaje del predio materia de
compraventa como acto juridico por el cual se adquiere la propiedad de una parte del
bien inmueble que aun no se encuentra independizado; vale decir que el 100% de
acciones y derechos que corresponden a la totalidad de un bien inmueble, pueden ser
adquiridas al 0.50%, 5.00%, 10.00%, 50.00% sin tener la certeza de qué parte del bien
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inmueble que ha adquirido, le corresponde, dado que el inmueble no se encuentra
subdividido ni independizado; por tanto, la propiedad adquirida se inscribira en un
Asiento de la Partida Electronica del Registro de Propiedad Inmueble del predio matriz
(predio de mayor extension) como acciones y derechos.

Es cierto que el comprador -copropietario- de acciones y derechos de un inmueble,
puede disponer de manera libre de su cuota ideal que adquirio, puede gravar, vender,
donar y realizar todos los actos juridicos sin la necesidad de que intervengan los
demas copropietarios, para que se respete el espacio que adquiri6 y que en el futuro
con la venta o independizacion se respeten los limites y no afecte las construcciones
realizadas, tal como sefiala la Camara de Comercio de Trujillo’. Sin embargo, bajo la
premisa de acciones y derechos, solo puede transferirse la cuota ideal y no una parte
especifica del bien inmueble, y sin tener la certeza de qué espacio del inmueble le
corresponde de las acciones y derechos que se adquirio; por lo que es de vital
importancia la independizacion de la cuota ideal con la finalidad de determinarse la
parte especifica que corresponde respecto del 100% de las acciones y derechos del
bien inmueble que adquirid, que debe ser inscrita en el Registro de Propiedad
Inmueble de manera directa con las respectivas coordenadas UTM.

La independizacion es un acto registral, que consiste en abrir una partida registral para
cada unidad inmobiliaria, resultante de la desmembracion de un terreno. Procede en
caso de predio urbano, mediante la respectiva aprobacion de la municipalidad de la
jurisdiccidn o, cuando se configure el supuesto de regularizacion de edificaciones o de
saneamiento de titulacion. Para la independizacion o subdivision de predios sujetos a
copropiedad se requiere del consentimiento de la totalidad de copropietarios, de
conformidad con el inciso 1 del articulo 971° del Cédigo Civil; es decir, de acuerdo a la
actual legislacion, se requiere que todos los propietarios registrales inscritos en los
asientos registrales de la partida electronica matriz, deben suscribir la independizacion,
que es un acto particularmente registral, que permite la apertura de una nueva partida
registral para cada porcentaje de acciones y derechos, que debera realizarse sin
necesidad de autorizacion municipal de subdivision en tanto no quede duda de que se
realiza sin afectar a los terceros, tampoco habra obstaculo para admitir la pretension
de la independizacion de los asientos registrales, para tal caso no es necesario el
universo de la totalidad de participaciones sobre el bien comun, siempre que el predio
adquirido por acciones y derechos se encuentre ubicado con sus areas, medidas
perimétricas con las respectivas coordenadas UTM.

I https://www.camaratru.org.pe/web2/index.php/jstuff/multiplataforma-vision-empresarial/item/5566-aspectos-a-
considerar-compra-venta-de-acciones-y-derechos-de-bien-inmueble
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En el CXLIX Pleno del Tribunal Registral del 02 de mayo del 2016, se acordd: “para la
independizacion de predios sujetos a copropiedad se requiere del consentimiento de la
totalidad de copropietarios, de conformidad con el articulo 971° inciso 1 del Cédigo
Civil”, bajo el argumento de que la independizacion de un predio sujeto a copropiedad,
requiere unanimidad o si basta el consentimiento de copropietarios que representan la
mayoria absoluta de las cuotas ideales, con el cual no se garantiza la seguridad juridica
de la propiedad, siendo contraria a la realidad.

La independizacion con la actual legislacion no constituye acto de disposicion, tampoco
implica gravar, arrendar o dar en contrato de comodato, sino que constituye acto de
administracion e introduccion de modificaciones en el area matriz, por cuanto la
apertura de una partida registral no conlleva el desmedro o disminucion del patrimonio
del propietario, porque provoca la salida de un derecho del patrimonio o disminucion
del area de mayor extension en forma duradera, lo que no implica menoscabar el
patrimonio de los copropietarios.

La independizacion es la variacion fisica de la extension del predio matriz para formar
ésta por si sola un predio independiente delimitado con los poligonos por razén de su
pertenencia a un propietario o varios, siendo una operacion registral mediante la
solicitud de inscripcion para su reconocimiento legal de la subdivision bajo los
principios de especialidad y publicidad registral que no afecten la situacion juridica de
los terceros, la cual tampoco no debe ser objeto de impedimento o bloqueo registral
cuando el acto juridico de disposicion cumple con todas las formalidades de ley,
debiendo ser inscrito la independizacion de la partida matriz, que implica la variacion de
titularidad dominial respecto de predio inscrito en la partida matriz.

Cuadro Comparativo del proyecto de ley vs Decreto Legislativo 1595

Aspecto Proyecto de Ley D.Leg. 1595 Mejora Propuesta
Independizacion de Regularizacion excepcional , . L
. . Precisar que la independizacion
acciones y derechos de acciones y derechos, . ..
Naturaleza . . . . . es acto de administracion
e como acto registral, sin exige posesion exclusiva y .
juridica registral, exceptuado

necesidad de unanimidad
ni autorizacion municipal.

vinculacion con titular
registral.

expresamente del art. 971 CC.

Supuestos de

Aplica a predios rusticos
en expansion urbana

Aplica a predios urbanos con

Diferenciar entre adquisiciones
formales (escritura publica
inscrita, ubicacion determinada)

aplicacion adquiridos por acciones habilitacion aprobada.
P q P y P e informales (contratos
derechos. .
privados).
.. Planos de ubicacion, Planos catastrales con Detallar requisitos: coordenadas
Requisitos

lotizacion,

Codigo Unico Catastral o

UTM, éarea, linderos,

11




A2 L PERU

T T

amnii

CA DL
B -
& ,

N O o
‘I

iipme

CONGRESO JUAN CARLOS MORI CELIS
REPUBLICA Congresista de la Republica
técnicos independizacion, visados por colindancias, referencia al area
memoria descriptiva, municipalidad/verificador remanente.
visados por catastral.

municipalidad o
verificador inscrito.

Consentimiento
de
copropietarios

No requiere
consentimiento de los
demas copropietarios.

Exige posesion exclusiva y
vinculacion con titular
registral.

Incorporar mecanismo para
proteger derechos de
copropietarios.

Competencia
municipal

Reduce rol municipal a
visacion de planos.

Mantiene competencia
municipal en habilitacion
urbana y saneamiento.

Precisar que visacion municipal
solo aplica en habilitaciones
nuevas; en lotizacion inscrita

basta verificador catastral
SUNARP.

Tracto sucesivo

No regula expresamente.

Regula titulo supletorio y
tracto sucesivo.

Incorporar articulo que obligue
a verificar tracto sucesivo antes
de independizar.

Proteccion de
terceros

No prevé oposicion ni
notificacion.

Notificacion a colindantes en
saneamiento de areas.

No requiere del procedimiento
de oposicion registral.

Seguridad
financiera

Reconoce acceso a
crédito hipotecario tras
independizacion.

No lo menciona
expresamente.

Incorporar articulo que
reconozca que la partida
independiente habilita hipoteca
y acceso al sistema financiero.

Simplificacion
administrativa

Prohibe exigir plano del
area remanente.

Reconoce prevalencia de
informacion catastral sobre
base graéfica registral.

Reforzar prohibicion de

requisitos adicionales y

sancionar observaciones
injustificadas.

Armonizacion
normativa

No modifica
expresamente el Codigo
Civil.

Se articula con Ley 27157,
29090 y otras.

Reformar el art. 971 CC para
exceptuar independizacion de
cuotas ideales para evitar
duplicidad.

Para el procedimiento de independizacion e inscripcion de predios adquiridos por
acciones y derechos, es necesario adjuntar los siguientes documentos:

1. Contrato de compraventa del bien inmueble, que es el documento legal mediante
el cual se obligan entre el vendedor y comprador, en el que el vendedor se obliga
a transferir la propiedad de un bien inmueble al comprador y este paga el precio
pactado; contiene informacion del bien, precio, formas de pago, caracteristicas,
otorgado mediante minuta o escritura publica por el titular registral, donde se
sefiale expresamente la partida electronica matriz del bien inmueble.

12
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Plano de ubicacion, que demuestre la localizacion georreferencial especifica del
inmueble o predio rastico de expansion urbana, identificando su entorno y sus
accesos al area del bien inmueble, debidamente suscrita por el Ingeniero Civil,
Arquitecto colegiado y habilitado, de necesario aprobado por la Municipalidad
Provincial o Distrital de la jurisdiccion.

Plano de Independizacion, en el que conste el area, linderos y medidas
perimétrica de la porcion a independizar como del area remanente.

Plano Perimétrico, que comprende la red de vias, la nomenclatura del lote,
manzana, urbanizacién, asentamiento humano, y otros de acuerdo a los
parametros establecidos en el Reglamento Nacional de Edificaciones.

Plano de Lotizacion, que contiene la division en lotes de un area de terreno
destinadas para la edificacion de viviendas con su respectiva identificacion de las
calles y areas de espacio publico.

Memoria Descriptiva, es el documento que contiene informacion del nombre del
propietario, ubicacion georreferencial, area, perimetro, linderos, vias de acceso, y
observaciones. Asimismo, debera contener informacion en lo que corresponda
del predio matriz y del area remanente.

Copia literal de la partida electronica matriz, donde conste informacion del
derecho de propiedad del solicitante.

Asiento Registral, que es el acto administrativo del Registrador que extiende una
anotacion o inscripcion que expresa el extracto de la condicion especifica del
titulo o derecho.

Las ventajas de independizacion e inscripcion de inmuebles y predios rusticos con
expansion urbana adquiridos mediante acciones y derechos,

Con la inscripcion se genera una propia partida electrénica, numeracion y
nomenclatura del predio adquirido por acciones y derechos.

Otorga facultades exclusivas al titular del predio para acceder a crédito en el
sistema financiero con garantia hipotecaria.

Pleno ejercicio de los atributos de uso, disfrute, disposicion y reivindicacién por
parte del titular del predio.

13
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Plena posibilidad de transferir a favor de mis herederos, un espacio fisico
determinado y evitar futuros conflictos familiares.

El titular tiene plena seguridad de que sus familiares directos mantendran la
titularidad de la propiedad en el futuro.

Permite mejoras en las viviendas e incentiva la inversion para la instalacion
independiente de los servicios basicos publicos, pues cada uno contara con sus
propios medidores.

Resuelve los problemas de los limites entre los lotes de terreno y soluciona los
conflictos de las superposiciones.

El titulo de propiedad incrementa el valor comercial del predio en el sistema
juridico peruano.

MARCO LEGAL:

Articulo 2°, inciso 16 de la Constitucion Politica.
Articulos 60° y 70° de la Constitucion Politica.
Articulo 156° del Codigo Civil.

Articulo 923° del Codigo Civil.

Articulo 986° del Codigo Civil.

Articulo 971° del Codigo Civil.

ANALISIS COSTO-BENEFICIO

La presente propuesta legislativa, no genera gasto al erario nacional, dado que es una
propuesta que pretende simplificar el procedimiento de independizacion e inscripcion
de predios adquiridos mediante acciones y derechos de forma agil y practico para
resolver los conflictos sobre superposiciones, conflicto entre las asociacién de
propietarios, asentamientos humanos, con la finalidad de garantizar el goce y la libre
disposicion de la propiedad al otorgarle seguridad juridica a la propiedad adquirida
mediante acciones y derechos que en algunos casos en los registros no existen o si
existe, se encuentra inscrita en un asiento registral, y para su independizacion requiere
del acuerdo unanime de los demas copropietarios, que también tienen registradas e
inscrita en los demas asientos registrales de la misma partida electrénica.

14
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Los beneficios de la presente ley seran multiples para los propietarios que logren
independizar e inscribir los inmuebles adquiridos mediante acciones y derechos, y el
titular podra realizar operaciones financieras, comerciales, ejercer el uso, disfrute,
disposicion y reivindicar el bien inmueble.

Con la propuesta de simplificacion de la regularizacion de independizacion e inscripcion
de predios adquiridas mediante acciones y derechos, garantiza la inscripcion en los
Registros Publicos que por afios inclusive por décadas no han sido inscritas a falta de
una habilitante que permita regularizar su inscripcion en los Registros Publicos

Construir el bienestar familiar con atributos de propietario, permitird el mejoramiento
del espacio fisico, brinda facilidad para la transferencia de inmuebles, elimina los
conflictos de superposicion, invasiones, evitar trafico de terrenos en zonas de
expansion urbana.

La norma propuesta facilita la inscripcion de predios adquiridos por acciones vy
derechos, permitiendo el acceso a crédito hipotecario, programas de vivienda y
servicios basicos, con la eliminacion de requisitos adicionales y observaciones
injustificadas reduce tiempos y costos para los ciudadanos, promoviendo eficiencia
institucional.

La formalizacion de predios incrementa el valor patrimonial de las familias, dinamiza el
mercado inmobiliario y genera mayor recaudacion futura por tributos prediales y
transferencias, al otorgar certeza registral.

Beneficios esperados

« Seguridad juridica para los adquirentes de acciones y derechos.
« Reduccién de conflictos entre copropietarios y terceros.

« Simplificacion administrativa y eliminacion de barreras ilegales.
« Acceso al crédito hipotecario mediante partidas independientes.

« Coherencia normativa entre el Cadigo Civil, el DL 1595 y la Ley de Habilitaciones
Urbanas.

« Fortalecimiento del sistema registral y de la planificacion urbana.

La propuesta normativa responde a la necesidad de armonizar el régimen de
copropiedad con la practica registral y urbanistica, eliminando la rigidez y barreras
administrativas que afectan la formalizacion de la propiedad. Se trata de una reforma
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que fortalece la institucionalidad, promueve la seguridad juridica y contribuye al
desarrollo urbano ordenado, en beneficio de la ciudadania y del sistema registral
peruano.

EFECTOS DE LA VIGENCIA DE LA NORMA SOBRE LA LEGISLACION NACIONAL

La entrada en vigencia de la presente Ley implica la modificacion expresa del articulo
971 del Cadigo Civil, incorporando una excepcion a la regla de unanimidad en materia
de copropiedad, a fin de reconocer la independizacion de cuotas ideales como un acto
de administracion registral y no de disposicion patrimonial, armonizando el régimen
civil con la préactica registral. La norma propuesta simplifica el procedimiento de
independizacion e inscripcion de inmuebles adquiridos mediante acciones y derechos,
a efectos de evitar procedimientos administrativos engorrosos, conflictos sociales y
procesos judiciales para inscripcion de predios que no cuentan con una propia
electrdnica en el Registro de Propiedad Inmueble de los Registros Publicos.

La aplicacion de incentivos municipales en materia de tasas y derechos
administrativos, conforme a la Ley Organica de Municipalidades, genera un efecto
positivo en la formalizacion de la propiedad inmueble adquirida por acciones vy
derechos, ampliando la base tributaria y fortaleciendo la recaudacion futura;

La vigencia de la presente Ley produce un efecto integrador sobre la legislacion
nacional, al articular el Cédigo Civil, la normativa registral, y la normativa administrativa,
consolidando un marco juridico coherente que promueve la formalizacion de la
propiedad, la seguridad patrimonial y el ordenamiento territorial.

Efectos de la vigencia de la norma sobre la legislacion nacional

Norma afectada Situacion actual Efecto de la nueva norma Resultado esperado

. . Se incorpora excepcion
Exige unanimidad para P P

. expresa para la Eliminacion de rigidez
L. . , disponer, gravar o . .. . . s
Cadigo Civil - Articulo modificar el bien comin independizacion de acciones y| normativa, coherencia entre
971 ) derechos, reconociéndola régimen civil y registral,
incluyendo actos . . . R
. como acto de administracion | mayor seguridad juridica.
registrales. .
registral.

Se integra con la
independizacion, obligando a
verificar tracto sucesivo antes

de abrir partidas

independientes.

Regula titulo supletorio y
regularizacion del tracto
sucesivo, con exigencias de
posesion.

Blindaje registral, reduccion
de partidas con vicios de
origen, coherencia
normativa.

Decreto Legislativo N°
1595 (Titulo supletorio
y tracto sucesivo)

Ley N°29090 y DL N° |Exige visacion municipal de|  Se precisa que la visacion Simplificacion
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1426 (Habilitaciones
urbanas y
edificaciones)

planos en habilitaciones
urbanas.

municipal solo aplica en
habilitaciones nuevas; en
lotizaciones inscritas basta
verificador catastral SUNARP.

administrativa, eliminacion

de duplicidad de tramites,

prevalencia de informacién
catastral.

Ley N° 27444 - Ley
del Procedimiento
Administrative
General

Principios de simplicidad y
transparencia aplicables a
procedimientos
administrativos.

Se refuerza prohibicion de
exigir requisitos adicionales no
previstos en la Ley;
observaciones injustificadas
constituyen barreras
administrativas ilegales.

Mayor predictibilidad,
reduccion de cargas
innecesarias,
responsabilidad funcional
por trabas administrativas.

Ley N° 27972 - Ley
Organica de
Municipalidades

Regula competencias
municipales y facultad de
establecer tasas y
derechos.

Se faculta a municipalidades a
reducir, exonerar o fraccionar
tasas para incentivar
formalizacion de predios
adquiridos por acciones y
derechos.

Incentivo econdmico a la

formalizacion, ampliacion

futura de base tributaria,
fortalecimiento de
recaudacion predial.

Ley N° 27755 - Ley
que crea el Registro
de Predios a cargo de
SUNARP

Establece principios de
simplificacion y reduccion
de actos administrativos en
inscripcion registral.

SUNARP debe adecuar su
Reglamento de Inscripcion de
Predios en 30 dias, aplicando
simplificacion y eliminacion de

barreras.

Procedimientos mas agiles,
coherencia normativa,
fortalecimiento institucional
registral.

La vigencia de la norma genera un efecto integrador sobre la legislacion nacional,
articulando el Codigo Civil, la normativa registral, la legislacion urbanistica y la
normativa administrativa, consolidando un marco juridico coherente que:

« Promueve la formalizacion de la propiedad.

o Refuerza la seguridad patrimonial.

« Elimina barreras administrativas ilegales.

« Contribuye al ordenamiento territorial y urbano.

VINCULACION CON EL ACUERDO NACIONAL Y LA AGENDA LEGISLATIVA

La presente iniciativa de ley se encuentra enmarcada en la siguiente politica de Estado:

1° Fortalecimiento del régimen democratico y del Estado de derecho, para asegurar un
clima de estabilidad.

8° Descentralizacion politica, econémica y administracion para propiciar el desarrollo
integral, armoénico y sostenido del Peru.
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11° Promocion de la igualdad de oportunidades sin discriminacion, estableciendo
mecanismos para garantizar la igualdad de oportunidades econdémicas para toda la
poblacion.

17° Afirmacion de la economia social de mercado, que busca lograr el desarrollo
humano mediante el crecimiento economico sostenido con equidad.

18° busqueda de la competitividad, productividad y formalizacion de la actividad
econdmica, para promover el acceso al régimen juridico favorable y estable para la
inversion privada.

24° Afirmacion de un estado eficiente y transparente, con el compromiso de construir
un estado eficiente, eficaz, moderno y transparente al servicio de las personas, que
promueva el funcionamiento del mercado y de los servicios publicos.
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