Directiva sobre el régimen de propiedad exclusicamuin

RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGTROS
PUBLICOS N° 340-2008-SUNARP-SN

(SEPARATA ESPECIAL)
23 de diciembre de 2008
CONSIDERANDO:

Que, una de las politicas de Estado para la vea@in econOmica ante la crisis
financiera internacional es la promocion de lavédaid de construccién, por lo que se
hace necesario que esta Superintendencia coadylogeade esa finalidad mediante la
emisién de una norma que simplifique, compile y stduciones flexibles a los
problemas juridicos advertidos en la construcc@edificios e inmuebles;

Que, en tal sentido, se hace imprescindible apraha directiva que establezca
las reglas para la calificacién e inscripcion de kctos a que alude el parrafo
precedente;

Que, es funcion y atribucion de la SUNARP, de confdad con lo dispuesto en
el literal b) del articulo 3 de su Estatuto, apdib@or Resolucion Suprema No. 135-
2002-JUS, normar la inscripcion y publicidad de do$0s y contratos en los Registros
Publicos que conforman el Sistema;

Que, el Directorio de la SUNARP, en su sesionedgbd 10 de diciembre del afio
en curso, habiendo sido aprobado por unanimidacjerticio de las atribuciones
conferidas por el literal b) del articulo 18 dd.ky N° 26366 y literal b) del articulo 12
del Estatuto de la SUNARP, acordd, por unanimidggkobar las reglas para la
calificacion e inscripcion del régimen de propieéadlusiva y coman.

Estando a lo acordado y de conformidad con lougisto en el literal 1) del
Articulo 7 del Estatuto de la SUNARP;

SE RESUELVE:

Articulo Unico.- Aprobar la Directiva N° 009-20@JNARP/SN, que establece
los criterios para la calificacion e inscripcionl dégimen de propiedad exclusiva y
comun.

Registrese, comuniquese y publiquese.
MARIA D. CAMBURSANO GARAGORRI

Superintendente Nacional
de los Registros Publicos

DIRECTIVA SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y OMUN



|. ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES
1. PRELIMINAR

El auge de la construccién produce una serie aefisgos a la economia
nacional de nuestro pais, tales como la inveraidactividades productivas, la creacion
de puestos de trabajo, el desarrollo del créditavar de todas las capas sociales, la
sensacion de bienestar que se produce necesargarmentla adquisicion de una
vivienda, las nuevas oportunidades de creacionigqieeza a través de mecanismos
financieros como los mercados secundarios de tuastg la titulizacion de activos, etc.
En el &mbito juridico esta situacion se manifiestaun aumento considerable de las
inscripciones registrales que se refieren a edificees y complejos inmobiliarios, lo
que, sin embargo, y por légica natural da comoltasdn la existencia de crecientes
conflictos interpretativos entre los usuarios gistema registral.

Estos conflictos se agudizan por los siguientetofas: a) la normativa que
regula el sector es parca y poco detallista; b)elmsnciados normativos se prestan a
disimiles interpretaciones; c) las novedades @@daica constructiva exigen soluciones
distintas de los problemas juridicos del pasado;lad)ey otorga libertad a los
propietarios para regular sus relaciones juridicaaveés del reglamento interno, lo que
origina criterios disimiles a la hora de califitawvalidez y legalidad de dichos actos; e)
la jurisprudencia de los tribunales administratimossiempre se muestra acorde con las
nuevas tendencias del derecho ni con las necesid@atieéafico econémico.

Esta situacion exige que la Superintendencia Matide los Registros Publicos
haga uso de su potestad normativa, reconocida gpdrey 26366, para efectos de
establecer disposiciones uniformes sobre la catifim e inscripcion de los titulos
referidos al régimen de propiedad exclusiva y camuin

El régimen de propiedad exclusiva y comin o depipdad horizontal esta
definido en el art. 129 del Reglamento (se refiegkreTUO aprobado por Decreto
Supremo 035-2006-VIVIENDA): “Es el régimen juridicue supone la existencia de
una edificaciéon o conjunto de edificaciones intdgeapor secciones inmobiliarias de
dominio exclusivo, pertenecientes a distintos ptgpios, y bienes y servicios de
dominio comuan. Cuentan con un reglamento internmg junta de propietarios”. De
esta definicidn institucional pueden extraersesigsientes notas distintivas:

a) Edificacion o conjunto de edificaciones integrs por secciones de dominio
exclusivo.

b) Coexistencia en la mencionada edificacion ojudn de edificaciones de
bienes de dominio comuln y servicios comunes.

c) Pertenencia, o vocacion de pertenencia, antbsti propietarios de las
secciones de dominio exclusivo.

La propiedad horizontal tiene como presupuest@toig la existencia de un
edificio dividido en distintos sectores. Sin emlmargnodernamente, se habla de
“propiedades horizontales atipicas”, ya que ncetiecomo sustento factico un edificio,
sino, diversas casas que comparten algunos bieesesrigios comunes. Se habla, por



ejemplo, de una propiedad horizontal tumbada, quiyeipal nota distintiva es que no
hay superposicion horizontal de unidades inmolmigampues éstas cuentan con relativa
independencia, pero comparten zonas de ingresal@s\iomunes. En nuestro pais es el
caso de las llamadas quintas o casas en copropitaaduales pueden regularse
tranquilamente por el régimen de la propiedad batel (arts. 126, 127 y 128
Reglamento), aun cuando también pueden someterseeganen paralelo de
“independizacion y copropiedad”. Para las quintab@s regimenes son alternativos, y
puede optarse por uno u otro en forma voluntaria.

También se habla en doctrina de los llamados otwguinmobiliarios, que han
sido regulados expresamente en la reciente mociificade la Ley de Propiedad
Horizontal espafiola (Ley 8/1999), y que introdustaefigura con el nombre de
“complejos urbanos”, cuya caracteristica fundamergtda existencia de distintas fincas
perfectamente separadas y que por la naturalezlsdeosas podrian tener vida
independiente, pero que, sin embargo, acuerdan amimpalgin elemento de
comunidad que las vincula. Podriamos ejemplifiséa &igura a través de los complejos
conformados por un conjunto de unidades inmohdi&ade relativa independencia, y
que so6lo se encuentran vinculados por algun elemeomdn esencial (viales), o
incluso se relacionan por elementos comunes nockedesn (piscina 0 campos
deportivos). Estos conjuntos inmobiliarios se entiaa incluidos en el concepto legal
de propiedad horizontal bajo el término de “conjudé edificaciones” a que alude el
art. 129 del Reglamento.

El art. 38 de la Ley 27157 asegura una ampliarthide a favor de los
propietarios, quienes pueden optar porque unacadifin se regule por el régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun, o por elimmég de independizacion y
copropiedad. Empero, el Reglamento ha estableadido axcepcién a la libertad de
eleccion del propietario, de tal manera que lo$icéos de departamentos no pueden
acogerse al régimen de independizacion y coprogjeddebiendo adoptar
necesariamente el estatuto de la propiedad hoalz¢entt. 128, 2 Reglamento). Es tal
sentido, los complejos inmobiliarios que se enaeentonformados por secciones de
varios pisos divididas horizontalmente y que petean a distintos propietarios no
pueden optar por el régimen alternativo de indegeocin y copropiedad. El
Reglamento aclara que la obligatoriedad de la pdgul horizontal se mantiene en los
casos de propiedad por pisos superpuestos (arj. ER8consecuencia, el régimen
facultativo de la Ley se convierte, en virtud delgRmento, en un régimen facultativo
gue rige exclusivamente a los conjuntos inmobdsren los que no haya propiedad
superpuesta por pisos.

2. REGLAMENTO INTERNO

El acto constitutivo de propiedad horizontal esehapegocio juridico destinado
a proclamar que el edificio se halla en situaciénpdopiedad exclusiva y propiedad
comun, o que esta en trance de convertirse enfetil. fin el titulo contendra aquellos
datos configuradores de la propiedad horizontaliesido ademas para la incorporaciéon
convencional de determinadas reglas de organizaccomducta de los propietariosl.
Debe anotarse que el propietario no puede sujetadificio al régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun si es que no se cungaeros elementos configuradores
establecidos por la Ley y el Reglamento (seccialeepropiedad exclusiva, diferentes
propietarios, secciones de propiedad comun). Rudp,tano basta la declaracion del



propietario en el acto o titulo constitutivo, se@uiere ademas la presencia de los
elementos mencionados.

El reglamento interno viene a ser un negocio jcoiden la terminologia del
Cadigo Civil, acto juridico) en el cual la decladacde voluntad esta dirigida a producir
una mixtura de efectos juridicos obligacionaleseglas. Asi pues, la eficacia real se
aprecia claramente del hecho que el acto consbttuifecta el dominio de los
propietarios, transformando una situacion dominimmatmalmente independiente, en
otra compartida en cuanto al objeto mismo de lapipdad, pues vincula
indivisiblemente las partes privativas o exclusivas las partes comunes2. Estas
guedan destinadas a favor de aquéllas. La segamdeteristica fundamental es que da
origen a un régimen especial de propiedad (propiedalusiva y propiedad comun), en
el cual se establece un sistema complejo de faadtalimitaciones, cargas y
obligaciones, que viene a constituir una “lex i€ vincula a los otorgantes del acto y
a los sucesivos adquirentes3.

El art. 39 de la Ley dispone que el reglamenterimd se apruebe por el
promotor o constructor del edificio, 0 en su casplps propietarios que sumen mas del
50% del porcentaje de participacion. En el seguwadm se establece una situacién de
hecho consistente en que las secciones de propeadadsiva ya han sido vendidas por
el propietario original, sin que éste haya elaboreldreglamento interno en su debida
oportunidad. Ante esta realidad, la Ley facult@sdctuales propietarios (aun cuando
sélo cuenten con documento privado) a fin que puegeiobar el reglamento interno,
para lo cual se necesitara el voto favorable de d&ls50% del porcentaje de
participacion. La mayoria que exige la ley (art) Blra la aprobacion del reglamento
interno debe entenderse como ABSOLUTA, esto eac@trdo solo sera vinculante y
obligatorio cuando lo adopten mas del 50% del pdeje de participacion general del
edificio. Llama la atencion la forma de realizar cdimputo por el “porcentaje de
participacion”, ya que al momento de sesionar logpiptarios todavia NO HAN
APROBADO EL REGLAMENTO INTERNO vy, por tanto, no san determinado las
cuotas de participacion; empero, la solucion pasa@mputar los votos por cabezas en
atencion que el art. 24 de la Ley establece ureupoedn de igualdad en los porcentajes
de los bienes comunes, lo que en buena cuentdiciggiie el computo de las mayorias
se realizara normalmente por cabezas.

El art. 42 de la Ley 27157 contempla el conterdeb reglamento interno, el
mismo que podemos dividirlo de la siguiente marseefectos didacticos y que sera
tomado en cuenta para la calificacion:

a) La descripcion fisica del edificio, de las @uds de propiedad exclusiva, de
los bienes de propiedad comun y la enumeraciéngsdrvicios comunes.

b) La fijacién de la cuota de participacion.
c) Las disposiciones convencionales sobre la adtranion y gobierno del
edificio, la formacion de la voluntad corporativa ks propietarios, y finalmente los

derechos y obligaciones de éstos, y las limitag@nka propiedad.

3. MODIFICACIONES DEL REGLAMENTO INTERNO



La Ley 27157 no contempla ningun dispositivo grexise la mayoria necesaria
para modificar el reglamento interno. Sera necesarudir a los principios generales a
fin de suplir las deficiencias normativas. En estenento debemos recordar que el voto
favorable de los propietarios representativo de d&ds50% de participacion, resulta
suficiente para aprobar el reglamento interno. Rigrs, no parece dificil sostener que
la misma mayoria absoluta sera también suficieata modificarlo. Esta interpretacion
ha sido ratificada por el reglamento interno modelorobado por Resolucién
Viceministerial N° 004-2000-MTC/15.04, cuyo artiedl3-e sefiala que un reglamento
interno puede modificarse por mayoria calificaddyslos casos de variacion de cuota.

Por su parte, en la practica negocial se ha impusscriterio referido a que
basta una mayoria calificada de 2/3 de los votos pprobar una modificacion de las
cuotas de participacion establecidas en el reglamarierno. Si bien el vigente
Reglamento no contiene norma expresa, el art. éd48lta aplicable por analogia, en
tanto establece que la mayoria de 2/3 computaddsrer general, resulta suficiente
para vender, gravar, ceder en uso o afectar beemesas comunes de la edificacion. En
tal sentido, si para actos de tanta importanci@egeiere el porcentaje de 2/3, este
mismo coeficiente parece exigible -por analogiaapas casos de modificacion en la
cuota de participacion. Esta interpretacion sdicatien el reglamento interno modelo
establecido por la Resolucion Viceministerial N4@D00-MTC/15.04, en el cual se
como valida que la modificacién de los porcentajesparticipacion pueda realizarse
previo acuerdo calificado de la Junta de Propiesaart. 8). Pues bien, si concordamos
esta clausula sugerida con el titulo del art. 1&8Rglamento (“acuerdos por mayoria
calificada”), se deducira que los acuerdos caliitsason aquellos aprobados con el
voto de 2/3 del porcentaje de participacion ddiadi

En los casos de acumulacién, independizacion digslbn, estos son actos de
potestad del propietario individual, por lo questrsolo requieren un consentimiento
meramente formal de la junta para aprobar las céispe modificaciones del
reglamento interno (y a veces, ni siquiera se eguie dicho consentimiento formal);
en cambio, en las otras hipétesis no estamos aenmi@ de una potestad individual,
sino del grupo, lo cual no se puede suplir con r@vip consentimiento que carece de
objeto. En los casos de acumulacién o independizase produce un fenémeno
complejo: a) variacion de areas, y b) nacimientandevas fincas registrales. Siendo
ello asi, resulta imperativo que se modifique glamento interno en tanto nacerd una
nueva finca que requiere porcentaje de participaeiolas zonas comunes, lo cual exige
ademas el reajuste de las cuotas de las fincascaese (art. 142 Reglamento)4. El
legislador comprendié la necesidad de contempler &spuesto de hecho en forma
expresa, con el objeto de facilitar el derecho a® propietarios a independizar,
subdividir y acumular sus secciones de dominioesteb. En este sentido, es muy
importante que el art. 44 de la Ley haya otorgadosapropietarios la facultad de
acumular, subdividir e independizar los bienes amidio exclusivo. Para tal efecto, la
cuota de participacion resultante se determinamdgaado o detrayendo los porcentajes
que correspondan de las unidades acumuladas, glibds/ e independizadas, segun
cada caso. Para tal efecto el propietario notificea Junta de Propietarios de tales
hechos, a fin que proceda a la modificacion resgedel reglamento interno. Si ésta se
muestra renuente a modificar el reglamento, etestelo podra acudir ante el Juez a fin
que la Junta sea condenada a formalizar el acwardoérito a la obligacion impuesta
legalmente. El art. 142 del Reglamento tambiéneegige el acuerdo se apruebe por la
junta a pedido del interesado. Sin embargo, en dagzermitirlo el reglamento interno



a través de una clausula expresa, entonces el migropietario puede fijar
unilateralmente las cuotas SIN PERJUDICAR A TERCER@ara lo cual se cuenta,
ademas, con el control de legalidad del registradlanomento de calificar el titulo
presentado para su inscripcion. El reglamentonotenodelo aprobado por Resolucion
Viceministerial N° 004-2000-MTC/15.04 ha tratado etdrentar este problema, pues
considera valida la clausula del reglamento intepuwr la cual no serd necesario un
acuerdo de la junta de propietarios, bastando guaddificacion de los porcentajes
pueda ser solicitada por el interesado o ser dsspymr el Presidente de la Junta (art.
8). Un reglamento interno con tal clausula contienduna hipotesis tipica de
“consentimiento previo”.

Los bienes de propiedad comun, tales como pasadesxaleras, zonas de
acceso, entre otros, tienen como finalidad permite los propietarios puedan hacer un
adecuado uso y disfrute de las secciones de doraxtlusivo. En este sentido, son
bienes de caracter instrumental, pues son necssariofuncion de la propiedad
privativa. EI Reglamento lo llama “derecho accesofart. 13). La vigente ley (art. 43)
permite que la transferencia de bienes de propiedanin se apruebe por dos tercios de
los votos de la Junta de Propietarios, incluyendgbrcentajes de quienes renunciaron
a la Junta (art. 148, 1 Reglamento)5.

4. EL CASO ESPECIFICO DE LOS AIRES

El término “aires” alude a la facultad que se emlgca una persona a fin de
sobreelevar una edificacion, es decir, constriangals adicionales a las ya existentes.
Esta figura se conoce también en doctrina comocHerele vuelo o levante, y se
encuentra regulado -por ejemplo- en el articulo21@el Reglamento Hipotecario
Espafiol, cuya doctrina ha ido perfilando los camsrjuridicos de la institucion.

En mérito a la autonomia de la voluntad el prapietconstructor puede atribuir
el derecho de sobreelevacion a favor de alguratigXclusivo, o incluso de él mismo,
en virtud de dos modalidades clésicas: Primergldasula de “reserva de aires” hasta
una futura ampliacion de edificacion; con lo queRelgistro se limita a inscribir el
reglamento interno (con la clausula incluida), istlependizar en ninguna partida “los
aires”. La estipulacion, por tanto, se incorporalamartida matriz del edificio, aun
cuando debe sefialarse que muchas veces esa iitscapomite por lo que la presente
directiva trata de salvar esos errores. Segunddalsula de “independizacion de aires”
cumple un doble efecto: reservar un derecho deestdwacion, y solicitar, ademas, que
éste se consigne en una nueva partida registreggatp de la matriz. Para acceder a
esta inscripcién, el Registro exige que se asignesa‘“aires” un porcentaje de
participacion en las zonas comunes, ya que de @gew@elas bases institucionales de la
propiedad horizontal, el titular de una seccion disminio exclusivo también es
necesariamente copropietario de las zonas comunes.

Otro punto que genera dudas es el caso recurpentel cual un reglamento
interno omite mencionar el estatuto juridico de does, por lo que se reputa comun,
pero que luego pretende ser aclarado por un acukerdia junta de propietarios por la
gue se modifica el reglamento interno y se indica,ejemplo, que los aires se reservan
a favor del propietario-constructor. En este caspiisprudencia registral ha asumido
el criterio de que estamos en presencia de dos prfdicos: uno, la desafectacion de la
Zzona comun -aires- para convertirla en zona exadude co-titularidad entre todos los



propietarios y que constituye un acuerdo corpavatde la asamblea; dos, la
transferencia de dominio entre los copropietarm$adnueva zona exclusiva a favor de
quien se constituira como su titular exclusivo (pmplo: Resolucién N° 732-2008-
SUNARP-TR-L de 11 de julio de 2008).

A criterio de esta Superintendencia la citadaieote jurisprudencial no es
correcta, por lo menos no en todos los casos. &tteefténgase en cuenta los casos
recurrentes en los que el sétano y la azotea sweszoomunes por simple omision del
reglamento interno. En tal situacion, la atribudiégal opera por el solo silencio, pero
éste puede ser modificado o aclarado por una é&stipn en contrario del propietario o
propietarios. Por tanto, debe admitirse que eltefdel silencio concluye cuando se
expresa algo. Distinto es el caso de la atribudiéectamente de origen voluntario, en
donde el derecho ingresa automatica e irrevocalotenen el patrimonio del titular por
cuanto se trata de acto inequivoco de voluntad)o puede salir de €l a través de un
acto de transmision.

En conclusion, no puede equipararse la atribueabantaria de los aires con la
mera atribucion legal por efecto del silencio. &adn de ello es que la propia ley sefiala
con toda claridad que la primacia es otorgadaa#rilaucion voluntaria, lo cual significa
que el silencio puede ser derogado a través deleriaracion de voluntad con efecto
juridico. Por tal motivo, nuestro ordenamiento qicd estd conforme en preferir la
atribucion voluntaria que deroga los efectos prathscpor el silencio. La ley no exige
gue esta declaracion expresa deba ocurrir siemmpet primer acto, ya que resultaria
absurdo admitir que una simple omision, descuidgror de redaccién produjese un
efecto definitivo que las partes NO HAN QUERIDO, BP® ELLAS NO SE HAN
MANIFESTADO EN NINGUN SENTIDO. Por tanto, cuando nday declaracion
entonces siempre cabe que el titular aclare sui@rsifencio. Por el contrario, la
atribucion voluntaria, que ya presupone una dedl@maen determinado sentido, no es
supletoria, ni subsidiaria, por lo cual el efecte gproduce es el de una manifestacion
vinculante, la cual da lugar a una atribucién de¥ia por su caracter positivo, y ante lo
cual si se requiere de un acto de transmision.

En tal caso solo es necesario un acuerdo queeragdel voto favorable de las
dos terceras partes de los propietarios por arealagi el mismo voto requerido en las
hipotesis de “transferencia o venta de zonas cosiuRer tanto, basta un acto juridico
para efecto de producir la atribucion legal dedioss, cual es, la aclaracion de que esta
zona pertenece al propietario-constructor, sin sidad de un segundo acto de
transferencia de dominio adicional. La justificacie esta solucion se encuentra en que
la atribucién voluntaria manifestada en el reglammenterno o en la aclaracién del
reglamento conlleva la derogacién del silencio.

Igual solucion se obtiene cuando se trata de wmerdo adoptado por
unanimidad de todos los propietarios miembros dant, pues en este caso, al igual
de lo que ocurre en el acapite precedente, sendetigue se ha producido solo un acto
juridico de reconocimiento o constatacion de lapmaad privada a favor de
determinada persona, para lo cual basta un negleciclaracion o modificacion, sin
necesidad de un acto de transferencia dominicdl.ofpgra la mejor doctrina: “Se
admite generalmente que la propiedad y los otroscties reales pueden ser objeto de
negocios de comprobacién. Estos negocios no tiemepero, eficacia constitutiva y no
ingresan dentro de los modos de adquisicion dedkrechos reales. Ellos valen



sobretodo para probar entre las partes la existema la situacion juridica
comprobada’s.

Por tanto, la antigua jurisprudencia registrabsgliedara subsistente para las
hipétesis de reglamentos internos que hayan estdblen forma expresa que los aires
son zonas comunes; pues en tales casos ya exastnbucion de propiedad por acto
de voluntad a favor de todos los copropietariossg solo puede removerse mediante
un nuevo acuerdo de desafectacion y transfererfaxoadel tercero.

Asimismo, se hace necesario aclarar en forma sappee la convocatoria de las
juntas de propietarios se acredita de la misma doestablecida por la directiva de
regularizacion de consejos directivos de las asmrias civiles. En tal sentido, la
formalizacidon de las escrituras publicas o lasataciones juradas se otorgan solo por
el presidente de la junta, o por la persona dedegpar la misma asamblea. En tal caso
se entendera que la representacion recae en fadiséinta, ya sea en el presidente por
mandato legal, o en la persona designada por attatario. Aqui si es de destacar el
avance positivo que ha significado la jurisprudamz| Tribunal Registral.

5. EXTENSION DE LAS UNIDADES DE PROPIEDAD EXCLUSH

Otro punto que la directiva pretende dilucidareéseferido a si las unidades
inmobiliarias de los pisos superpuestos se resining no al area techada o pueden
extenderse sobre la proyecciéon vertical de la plaatin cuando no exista techo. En
otras palabras, si una unidad inmobiliaria de sdgupiso, por ejemplo, solo puede
constituirse respecto del techo de la primera plamuede ampliarse sobre los espacios
vacios del mismo segundo piso hasta el perimetréotie Esta Superintendencia ha
advertido que existe un criterio equivocado deré&ggstradores quienes optan por la
solucion restrictiva. Ello no tiene en cuenta Ispdsicion contenida en el art. 955 del
Caddigo Civil por la cual el sobresuelo puede pexten total o parcialmente a
propietario distinto que el duefio del suelo. Esrdetsobresuelo puede ser de dominio
total de persona distinta, lo que implica que pusdenderse sobre toda la proyeccion
ideal de la planta sucesiva del lote de terrenmprendido dentro de su perimetro. No
puede olvidarse que el duefio originario del presfictitular por toda la proyeccién
vertical del perimetro del lote (art. 954 CC), y psa misma razon puede reservar que
todo el sobresuelo pertenezca a persona distihtduééo del suelo (art. 955 CC). En
otras palabras, si el duefio original lo es de “tdds aires” (del perimetro), entonces no
hay razon para limitar la propiedad privada solana “parte de los aires” (la que
pertenecen al techo). Por lo demas esta interjppatads acorde con la proteccion
constitucional de la propiedad, pues de otra masenaretenderia que los propietarios
renuncien forzadamente a una parte de su domiciasxo.

La misma situacion se advierte en el caso obsenes que limitan el espacio
fisico que pueden tener las unidades de propiededséva, pues en muchos casos de
deniega la inscripcion aduciendo que las seccioaescen de iluminacion o en ellas no
se puede construir. Sobre el particular se debelaefue las restricciones a la
construccion, o la asignacion de espacios a ugexéiE0s, no impiden que estemos en
presencia de propiedad privada, por lo que el tragisr no puede oponer cuestiones
propias de la zonificacion que solo restringe lapmdad, pero no la priva. Ademas,
debe recordarse que los temas de zonificacion nosseaben en el registro y no son
susceptibles de calificacion.



Distinto es el caso del perimetro o muro circubela®l mismo que por
constituirse en lindero de la edificacion no puedenstituirse como predio
independiente o como unidad de propiedad exclusigamisma logica se aplica al
suelo.

6. ADQUISICION DE BIENES POR LA JUNTA DE PROPIETABS

La comunidad de intereses que existe entre lopigiemios de un edificio
sometido al réegimen de propiedad horizontal acensegxistencia de una organizacion
de gestion y administracion de dichos interesed7ariculo 47 de la Ley 27157
establece que: “la junta de propietarios esta ttaits por todos los propietarios de las
secciones y tendra la representacion conjunta s”é&sta representacion conjunta
s6lo puede referirse a los actos de gestion délstina la conservacion y mantenimiento
del edificio. En consecuencia, la junta de propiesaes el ente no personificado que
agrupa a los titulares de secciones de dominiausia correspondientes a un edificio
o conjunto de edificios, segin su reglamento imtesn cuyo objeto es conservar y
mantener los elementos o bienes comunes que lestpem adecuado disfrute de cada
una de sus secciones privativas. En el caso pefaasmlucion es clara: LA LEY NO
LE HA CONCEDIDO PERSONERIA JURIDICA, sin perjuicide reconocerle una
relativa subjetividad, en forma analoga a lo queeda con las asociaciones no-inscritas
o las sociedades irregulares

El grupo de propietarios, aunque no constituya pgraona juridica, si cuenta
con una relativa subjetividad que le permite actrarforma unitaria en el tréfico
contractual y judicial. Asi pues, el Presidentendida atribucion de representar al
conjunto de propietarios para las actividades popil cuidado y mantenimiento del
edificio. Por lo tanto, en ningln caso se necekitaautorizacion de todos los
propietarios para celebrar un contrato o instar demanda judicial. Empero, el
legislador no ha contemplado la posibilidad que jlagas de propietarios puedan
adquirir bienes, lo que justamente dio origen a dosflictos planteados en la
Resolucion del Tribunal Registral N° 711-2006-SUNART de 14 de noviembre de
2006. En opinion de esta Superintendencia las gusitpueden adquirir bienes, incluso
registrados, en virtud de los siguientes fundanséhto

a) El fenomeno de los entes no personificados o subjetividad relativa
(también denominados “personas juridicas con cdadaninima o capacidad general”)
se impone en todo el Derecho comparado. La razosinggle: los ordenamientos
nacionales no pueden ignorar la situacién produpigiaun grupo de personas que
actian como un conjunto unitario en el trafico, lygae hay que regular en sus
relaciones juridicas y en sus actos de atribuci@mté a terceros. La solucién
generalizada es admitir que pueden actuar comoadnigero normalmente sin
autonomia patrimonial, con responsabilidad solidaie sus participes y con el
beneficio a los terceros de invocar solo los pagt@cuerdos favorables a ellos. La
conclusién evidente, por tanto, es que pueden adqiénes.

b) La misma solucién ya se encuentra en otrosemeersonificados regulados
en nuestro propio ordenamiento, como es el cadasdasociaciones no-inscritas y las
sociedades irregulares. En todas esas hipotepissése la adquisicion y disposicion de
bienes.



¢) La junta de propietarios es una entidad ingttyor ley para los casos en que
existan edificaciones con secciones exclusivasends comunes, cuya funcién es
administrar y gestionar el conjunto inmobiliarioetectos de la conservacion de las
zonas comunes, asi como de asegurar el funcion@ngerrecto de los servicios para
lograr una adecuada convivencia. En tal sentida,administracion de este tipo exige
el recaudo de los fondos, su custodia, la inversidgasto en el mantenimiento y
conservacion del edificio, todo lo cual implica esariamente la celebracion de
contratos o la adquisicion de bienes.

Sin embargo, el Tribunal Registral ha sefialadtaaesolucién citada que este
tipo de adquisiciones esta sujeta a que el inmusbk contiguo al edificio en
comunidad, y que necesariamente aquél sea acumyladaovertido en zona comun.
Esta conclusion no se sustenta en norma algunasybien pone en grave peligro a las
juntas que se ven frecuentemente obligadas a rinici@cesos judiciales contra los
propietarios morosos, por lo cual se producen egasay hasta adjudicaciones sobre
los bienes del deudor, lo que incluye bienes inneselSi ello ocurre, el inmueble
adquirido no solamente no sera contiguo, sino gieenas muchas veces sera la propia
seccidn exclusiva dentro del mismo edificio, poglee no tiene ningun sentido exigir
que ésta se convierta en zona comun. Por tantvac® necesario corregir el criterio
jurisprudencial.

Si bien es cierto que las juntas de propietargidnesujetas a una capacidad
restringida y eventualmente pueden celebrar unectontravencion o en exceso a su
objeto (actos ultra vires)9; sin embargo, esa [latall debe analizarse caso por caso,
en forma individual, ya que no es posible establelee manera previa cual sera el
propdésito concreto que pretende realizar la junt@aaaés de de la adquisicion del
inmueble. Por lo demas, el analisis de la exiséedei un acto ultra vires 0 no, escapa
sin dudas a la funcion registral, pues la cuestiérpropdsitos y subjetividades esta
excluida definitivamente de los alcances de Idication, por lo cual la denuncia de un
acto ultra vires correspondera a los mismos prapiet, quienes deberan instar la
correspondiente accién de impugnacion del acuezdarda.

En los casos de adquisicion de inmuebles u oisygeb registrados por parte de
la junta, debe entenderse que los propietariosemien ser todos los titulares de las
secciones exclusivas, por lo que asi deberia ssigiado en el asiento. Sin embargo
esta solucion es impracticable10. Asi en el Deramraparado se da cuenta de una
Resolucion de la Direccion General de los Regisgrdsl Notariado, fechada el 19 de
febrero de 1993, en donde se permite la practicasiEntos teniendo como titular
registral a la junta de propietarios. En otro casgoroduciria una gran complejidad,
pues no cabe pensar que el asiento registral séqua a nombre de cada uno de los
propietarios en propiedad horizontalll. Esta padtarganado amplio predicamento en
el Derecho espafiol.12. Para el caso peruano laidonlgue se impone es la misma por
cuanto las juntas de propietarios cuentan conivealatibjetividad juridica y, por tanto,
la inscripcion debera extenderse directamente eroswbre, con indicacion precisa del
edificio o complejo al que corresponde.

7. EXTINCION DEL REGIMEN



Una de las mayores lagunas que se advierte etrmsestema normativo de la
propiedad horizontal se encuentra en la extincgdrr@jimen. La doctrina advierte dos
modalidades de extincion: voluntaria e involuntaria

Por la primera los propietarios deciden demolezddicio, con lo cual falta la
base objetiva sobre la que se asienta el regimenoggedad exclusiva y comuan, siendo
gue al no existir el edificio ya no hay distinciéntre zonas exclusivas y comunes. Se
requiere el consentimiento de los propietariosaaés de una asamblea y el acto
material de la demolicion. Una vez producida lainexbn del régimen nace una
copropiedad ordinaria sobre el suelo, salvo qust&xin solo titular de todas las zonas
de dominio exclusivo. No obstante, podria prodecit;ia excepcion cuando la
propiedad exclusiva y comun pueda delimitarse axadunente sobre el suelo, siendo
un ejemplo de ello la figura de las quintas.

Por la segunda la demolicion se produce por arestiajenas a la voluntad de
los propietarios. El caso tipico es la destrucaiéh edificio, ante lo cual nace una
copropiedad ordinaria sobre el suelo, salvo lategé de excepcion ya indicada en el
parrafo anterior.

8. LOS EDIFICIOS PROYECTADOS O EN CONSTRUCCION

Es necesario distinguir dos hipotesis en apameriguales: la primera,
comprende el caso de un unico predio sobre elsmildvantan nuevas construcciones,
en donde la hipoteca afecta todo el conjunto, pe@esntiende que estamos ante una
unidad juridica; ello no obsta a que el predio pudiyidirse en dos o mas unidades
inmobiliarias, en cuyo caso la hipoteca persiggeada una de las unidades o porciones
resultantes del predio original (Art. 1101 CC).deggunda hipotesis se refiere al caso de
un edificio proyectado o en fase de construccidaealli la similitud con el supuesto
anterior, pero en el que se pretende constituihip@teca distinta sobre cada uno de los
distintas fracciones o unidades que resultarardidias luego de la construccion del
edificio. Asi pues, y en via de ejemplo, una cosdipotecar el terreno y, con ello,
gravar todo lo que se le incorpore, especialmeagednstrucciones, e incluso si luego
el edificio se divide en varias fracciones, cada ue ellas mantiene la hipoteca
primigenia (primera hipotesis), y otra cosa es t@par una de las fracciones del edificio
meramente proyectado o en estado de construccigrgvar todas las fracciones pero
con hipotecas distintas, sin que una afecte arég de tal suerte que cada una de esas
fracciones o unidades goce de unidad juridica padtas los efectos, incluyendo la
posibilidad de constituir una hipoteca en formaasaga al resto del edificio. En el
primer ejemplo se hipoteca el predio y todas susegpdntegrantes; en el segundo
ejemplo, por el contrario, se hipoteca una fracdéhpredio, siendo que esa fraccion
no tiene realidad fisica completa pues el edifimcesta iniciado o no esta concluido.

En el segundo caso la opinion comun considerasguieata de un tipico bien
futuro sobre el cual no es posible constituir hegas en virtud del art. 1106 CC. Esta
interpretacion se generalizé en el Registro, pocdal no se inscribian las hipotecas
sobre unidades inmobiliarias proyectadas o en mmwbn, aun cuando constase
inscrita la pre-declaratoria de fabrica, y antedal siempre es pertinente preguntarse
cual es la utilidad de ésta. En tal sentido, ebl@ma detectado (imposibilidad de
inscribir hipotecas sobre unidades proyectadasiatedo de ser corregido a través de la
Directiva N° 002-2003-SUNARP/SN, referida a la mmoon de contratos de



compraventa de viviendas en proceso de construacién planos, financiados por
terceros, y de hipotecas. En efecto, de las comrgimes expuestas en la propia
directiva se sefiala que el articulo 1106 CC inflaggativamente en el trafico de
inmuebles, pues si bien se admite que las unidagectadas son bienes futuros, sin
embargo, se postula una interpretacién que salpeolabicion de hipotecar este tipo de
bienes.

En los articulos 5.2 y 5.3 de la anterior dirextse establece que el Registro
puede albergar una anotacion que contiene, nataifpcion de la hipoteca, sino de la
obligacion de constituir hipoteca, la cual se danclo el precio no se ha cancelado en
su totalidad (hipoteca legal) o cuando existe fonamiento de tercero y se acuerda la
constitucion del gravamen (hipoteca convencior&bre el particular no es criticable
gue se reconozca la obligacion de perfeccionailipgatéca, como deber juridico que
emana del titulo de hipoteca antes de la inscmpgi@ro esta conclusion no puede
aceptarse cuando se toma como premisa que ladesidanobiliarias proyectadas son
bienes futuros, y esa circunstancia hace derivarulalad del titulo de hipoteca en
virtud del art. 1106 CC. Por tal motivo es necesagprovechar la aprobacién de una
directiva integral sobre la propiedad exclusivaoynan, a fin de dar solucién a un
problema que se mantiene latente.

Asi, el predio es una superficie deslindada delosuo cual incluye también el
subsuelo y el sobresuelo por ser éstos el esp&iio fque se necesita para lograr su
aprovechamiento y utilidad. En tal sentido, el ppegb un bien presente (art. 954 CC),
con o sin construcciones, éstas son solo un agrawg@ento mas del bien que ya existe,
pero su existencia o ausencia en nada modificaatiaraleza y presencia del bien, el
cual de por si ya se extiende en linea verticalahaiba y hacia abajo por todo su
perimetro. Las construcciones futuras o proyectadasada obstan a que estemos ante
un bien presente, ya existente, real, y no ant@iemfuturo. Por el contrario, la cosa es
distinta, no cuando hay edificaciones en cursa fimdamentalmente cuando existe
proyectada la division de ese unico predio enrdesi unidades o departamentos que se
encuentran en curso de construccion. En tal cdsctiveamente, estamos ante un bien
futuro, en la modalidad de cosa que existe fisicaengl suelo y su extension vertical),
pero en el que no existe separacion material (dnitaobiliaria en proyeccion), por lo
cual esa porcion o fraccion del predio no pued®bmto de derechos singulares, al ser
una parte integrante, y por lo tanto sera consitdejaridicamente como bien futuro.
Hasta aqui, esta primera perspectiva del tema nale@ demasiado de la opinion
comun, aun cuando los fundamentos invocados prelvednite no sean los mismos (no
importa tanto la construccion futura, sino la fidad de partes integrantes que todavia
no se han separado del bien matriz)13.

Sin embargo, esta cuestion tiene una segundaquotiigp Asi pues, el derecho
de propiedad se ejerce sobre cosas u objetos delarexterior que sean apropiables
econdmicamente. Esas cosas u objetos tienen nieoesate limites fisicos que
permiten establecer con exactitud hasta donde gsendgn las facultades del
propietario, el cual puede hacer uso de su dereasia los confines mismos de la cosa.
En la propiedad sobre predios, esos confines sandigian a través de los limites
verticales y horizontales, los cuales no necesaménson naturales o intrinsecos, sino
convencionales o artificiales, esto es, fijadosglgropio ser humano en sus relaciones
de atribucién y trafico. Téngase en cuenta quepamicie territorial, por naturaleza, se
extiende ilimitadamente (para efectos juridicos)sig tener confines intrinsecos.



Unicamente es el hombre quien pone limites alnercea la extension vertical de éste,
y ello con la finalidad de lograr la demarcacion olgeto sobre el cual se ejerce el
derecho de propiedad, y separar asi los distifijgtas del mundo externo susceptibles
de apropiaciéon. Por tanto, la delimitacion de losdmps o sus porciones o fracciones
independientes (sea por trazos horizontales ocadef) es un tema simplemente
convencional, en donde el propietario puede detiigmente, dentro de los limites de
la leyl14.

Siendo ello asi, las unidades inmobiliarias o departamentos meramente
proyectados o en curso de ejecucion, pueden setooti¢ division material antes de
culminar la construccion, ya que el punto decisieces éste (que no es relevante para
la existencia fisica del predio), sino la voluntaéel propietario en la delimitacion
horizontal o vertical de las distintas fraccioneses se trata de un tema simplemente
convencional o artificial, pero siempre que existeelemento objetivo al cual remitir en
dltima instancia la citada delimitacion. en tal tihm las unidades inmobiliarias
proyectadas si cuentan con esa base fisica objgtieano es sino el suelo sobre el que
necesariamente deben asentarse. asi pues, aurodoandepartamentos futuros no
existan, siempre existe el suelo que constituye s@porte fisico de dichos
departamentos; ello se ratifica si tenemos en auepnke el titular de la unidad
inmobiliaria en construccion ya es co-titular dekle sobre el que se asentara el
edificio, segun el estatuto normativo del régimerptbpiedad exclusiva y comun, y por
tanto la hipoteca no recae sobre un bien futurolpmenos, no totalmente), sino sobre
un objeto complejo: una parte que ya tiene realifiatta (suelo) y otra parte
proyectada; en tal caso, la hipoteca puede eyetsobre la parte real, sin perjuicio de
extenderse sobre la parte proyectada cuando éstséta exista. PERLINGIERI y
CALONGE hablan de las “cosas impropias o parciatmdnturas’l5, esto es, de
aquellas que ya existen en germen y, por ende,uealepaplicarse en estricto la
categoria de los bienes futuros, pues en tal castesnaturalizaria la regulacion del
elemento objetivo que ya existe in natura. Estéupasiogmatica se encuentra, ademas,
conforme con la finalidad que modernamente pretentkes legislaciones de
edificaciones, cual es, tutelar la posicion deluactopte.

Por tales consideraciones, la presente direcévaga la anterior, y a través de
una mejor doctrina, establece que procede constitipoteca sobre las unidades
proyectadas o0 en construccion, pues ya existeska figsica del suelo. En caso que no se
consume la edificacion, y se cancelen las anotasiole hipoteca, entonces se traslada
el asiento registral a la partida matriz con regpatporcentaje de acciones y derechos
que correspondia a la unidad inmobiliaria en proigec

9. APLICACION AL REGIMEN DE |INDEPENDIZACION Y
COPROPIEDAD

La diferencia entre los regimenes de “propiedadlusiva y comun” e
“independizacion y copropiedad” se difumina enHacfica, lo cual se confirma por el
hecho que se inscriben reglamentos internos saigaireel régimen adoptado y, a pesar
de ello, el registrador no lo advierte y a las gmrio les interesa. Lo que ocurre es que
al darse la Ley 27157 se pensé en establecer imeg@@lternativo (independizacion y
copropiedad) sumamente flexible y liberal, sin gude propietarios y sin reglamento
interno, de tal suerte que cada titular podria ttoims independizar, acumular o
modificar su unidad inmobiliaria sin siquiera avisd conjunto de propietarios. Esta



situacidén no era viable pues un edificio con zot@sunes no puede ser el territorio
soberano de todos ellos sin que se pongan de actetdavés de las mayorias- sobre
los intereses en la comunidad; por tal motivo, &jlRmento tuvo que retroceder en sus
pretensiones, y practicamente no regulo la figpees se limitd a definirla en un
articulo (art. 128), y no le prestd6 mas atencidn.embargo, la falta de claridad de la
ley y el reglamento hizo que los abogados y ndatarecurriesen a los moldes
consagrados por la practica, por lo cual se ganéral uso del reglamento interno y la
junta de propietarios en el regimen alternativardiependizacion y copropiedad. Esta
situacion se ‘“legalizd” con la aprobacién del fotmmale modelo de “reglamento
interno”, el cual incorporé un modelo para esteeedwo réginem(*)NOTA SPIJ
(aprobado por Resolucion ViceMinisterial N° 004-@00TC/15.04) y por el
Reglamento del Registro de Predios (art. 68,2).

Por tal motivo es pertinente una norma que estehlda aplicacion de la
presente directiva a los casos de edificacionedasupl régimen de independizacién y
copropiedad.

II. OBJETO

Se establece una guia completa de calificacidstrabde los actos del régimen
de propiedad exclusiva y comun.

[ll. ALCANCE

La norma debera ser aplicado por los érganos lificaeion que integran la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos

IV. BASE LEGAL

Ley 27157: Ley de Regularizacion de Edificacionds| procedimiento de
licencia de obra y declaratoria de fabrica, y dalimen de propiedad exclusiva y
comun.

Ley 27333: Ley Complementaria de Regularizacioiddicaciones.

Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA: Reglamente ¢h Ley de
Regularizaciéon de Edificaciones.

Reglamento de Inscripciones del Registro de Psedio
V. CONTENIDO

o.1 AMBITO DE APLICACION DE LA PROPIEDAD EXCLUSIM Y
COMUN.-

De conformidad con el articulo 128 del Decreto rBom N° 035-2006-
VIVIENDA, el régimen de propiedad exclusiva y comés obligatorio en todos los
casos en que existan unidades inmobiliarias supstasien el plano vertical.



En caso contrario puede optarse por el régimegiral@edad exclusiva y comuan
o el de independizacion y copropiedad.

5.2. APROBACION DEL REGLAMENTO INTERNO

El reglamento interno se aprueba por el promotoorstructor de la edificacion
guien debe ser el propietario de la misma.

También se aprueba conforme al articulo 39 deela 27157, por acuerdo de
mas del 50% de los propietarios que conforman ificacion, para lo cual el voto se
computa por cada seccion de propiedad exclusiventnais no se encuentre definido el
porcentaje de participacion en las zonas comunes.

En este ultimo caso, la convocatoria se realizaegp@ropietario-constructor o
por los propietarios que rednan por lo menos el @8%atrticipacion en la edificacién,
debiéndose notificar a los otros propietarios madi@squelas con cargo de recepcion y
con una anticipacion no menor de cinco dias nasiral

5.3. MODIFICACION DE REGLAMENTO INTERNO.-

El reglamento interno se modifica por acuerdoadguhta que cuente con mas
del 50% de la participacion de los propietarios.

De conformidad con el articulo 135 del Decreto rBom N° 035-2006-
VIVIENDA, para los casos de modificacion del porzgm de participacion,
desafectacion de los bienes comunes, venta, grawapesion en uso o afectacion
permanente de zonas comunes, se requiere un aquardoayoria calificada de 2/3
partes de las participaciones.

En estos casos, la comunicacion notarial a logigt@rios que no asistieron a la
Junta asi como el transcurso del plazo de veir® @iles contados a partir de dicha
notificacion, a que se refiere el articulo 43 deL&y 27157, podra ser acreditado
mediante declaracion jurada otorgada por el pratedie la Junta.

5.4. ACUMULACION, SUBDIVISION E INDEPENDIZACION.-

El propietario de secciones de dominio exclusivaede acumularlas,
subdividirlas o independizarlas por acto propio.

Para formalizar la modificacion del reglamente@inb se requiere acuerdo de la
junta de propietarios a instancia del propietagdas$ secciones de propiedad exclusiva
de dominio objeto de modificacion fisica.

Si el reglamento interno contiene clausulas espescde consentimiento previo,
el propietario podra acumular, subdividir e indefiear por escritura publica unilateral
en la que reordene las cuotas de participacion age unidades afectadas. La
modificacion también puede ser dispuesta solo popresidente de la junta de
propietarios cuando asi se establezca en el regtarimgerno.

5.5. INSCRIPCION DE LOS AIRES.-



Cuando en el reglamento interno se establezcaedarva de aires de la
edificacion, ésta podra independizarse como sed®gdominio exclusivo, siempre que
se le asigne porcentaje de participacion en loseliecomunes. En este caso la
independizacién procedera siempre que se cuentercarea proyectada de acceso.

El reglamento interno puede establecer resenairds sin independizacion, en
CUyo caso esta circunstancia consta en asient@ispecorrespondiente a la partida
registral del predio matriz, o de otra partida uiada.

5.6. TRANSFERENCIA DE AIRES.-

La venta o cualquier acto de transferencia desaile la unidad superior se
inscriben siempre que se constituya reglamentorniatey se adjunten planos de
independizacién y memoria descriptiva autorizadapgeniero o arquitecto colegiado.

5.7. CONDICION JURIDICA DE LOS AIRES.-

De conformidad con el articulo 40, inciso h), adely 27157 los aires se reputan
zonas comunes, salvo que en los titulos de propieldalas secciones aparezcan
clausulas en contrario por las cuales se les gaitaicondicion de seccion de propiedad
exclusiva.

Para efectos registrales la clausula en contcamsta en el reglamento interno,
o en una modificacién posterior en el que se agrwdtacto de reconocimiento de la
propiedad preexistente de los aires, y que hatdacsnitida en la declaracion inicial del
reglamento interno. Para ello se requiere la votatavorable de 2/3 del porcentaje de
participacion de los propietarios.

Si el reglamento interno atribuye expresamenteotadicion de zona comudn a
los aires sera aplicable el articulo 135 del Decg8ipremo N° 035-2006-VIVIENDA,
salvo que el reconocimiento de la propiedad présntis se realice por unanimidad de
los propietarios.

5.8. CONDICION JURIDICA DE OTRAS ZONAS COMUNES.-

La norma precedente se aplica, en lo que fuesmgmte, a las otras zonas
comunes cuya condicion juridica también se detexnpar la simple omisién del
reglamento interno.

5.9. EXTENSION DE LAS UNIDADES DE PROPIEDAD EXCLUW®A.-
La inscripcion de las unidades de propiedad ekausuede extenderse al area
techada y al espacio vacio que corresponda a iapémn que se encuentre, segun la

proyeccion vertical y hasta los limites del perinmet

La extension y ambito de la propiedad privada dguigre y transfiere con
independencia de los limites impuestos por la mauion.



El muro circundante de la edificacion o el suedo censidera zona comdun
esencial, sin que sobre ella proceda la desaféataci

5.10. APLICACION DE DIRECTIVA DE ASOCIACIONES.-

La convocatoria a cualquier junta de propietas@scredita, facultativamente a
eleccion del interesado, por el mecanismo prewstta directiva de regularizacion de
consejos directivos de asociaciones civiles.

La formalizacion por escritura publica o las destéones juradas son otorgadas,
indistintamente, ya sea por el presidente de ltajonpor la persona designada en la
propia asamblea.

5.11. MODIFICACION DE LA RESERVA DE AIRES YA CONSTUIDA.-

En caso que un reglamento interno ya contengkleswa de reserva de aires a
favor de un propietario, para su modificacion remae necesariamente el
consentimiento del respectivo titular, ademas delleadlo de modificacion del
reglamento interno.

5.12. PLANOS DE DECLARATORIA DE FABRICA E
INDEPENDIZACION.-

Los planos presentados para la inscripcion de dbetdria de Fabrica e
Independizacion que cuenten con el respectivo visaghicipal o de verificador, segun
el caso no podra ser objeto de observacion ni rectemistral.

5.13. ADQUISICION DE BIENES.-

Para efectos registrales la junta de propietamieeie adquirir bienes muebles e
inmuebles.

El asiento de inscripcion expresard como titulalagunta de propietarios,
debiendo consignar el detalle de la edificacioomjunto inmobiliario al que se refiere.

5.14. EXTINCION DEL REGIMEN.-

El régimen de propiedad exclusiva y comun se guBnpor demolicion o
destruccién del edificio, salvo que las zonas casuy exclusivas puedan delinearse
exclusivamente en funcion del suelo.

También se extingue el régimen por acuerdo unaden®dos los propietarios,
en cuyo caso se procede a la acumulacion respeetivéa partida matriz. Esta
acumulacion no requiere de ningun requisito mualapadministrativo.

5.15. DOCUMENTACION DEL REGLAMENTO INTERNO.-

El reglamento interno o su modificacion se insmiten mérito de escritura
publica 0 documento privado con firmas legalizatklgresidente de la junta.



Cuando solo interviene el presidente bastara péaccertificada del acta de la
junta de propietarios en la que se adopta el aousid requerirse la transcripcion del
texto del reglamento o su modificacion.

5.16. INSCRIPCION DE ORGANOS DE REPRESENTACION

Se inscribe en la partida matriz el presidentdadginta de propietarios o la
directiva, de ser el caso.

La falta de inscripcion del presidente o directiltaante un periodo o mas, no
impide la sucesiva inscripcion del érgano de repreion correspondiente al periodo
actual.

5.17. INTERVENCION DEL PRESIDENTE EN LA DOCUMENTAON

El Presidente de la Junta de Propietarios epetsentante de los propietarios y
puede intervenir en las escrituras publicas, dootmse privados y declaraciones
juradas, sin necesidad de comparecencia personehdie uno de los titulares de las
secciones de dominio exclusivo.

La misma regla se aplica a cualquier personantlistiel presidente que cuente
con designacion especial realizada por la Juntgprdpietarios para formalizar un
acuerdo determinado.

5.18. REGULARIZACION DE EDIFICACIONES.-

Las normas de la presente directiva se aplicamapalogia y en cuanto fuese
pertinente, a los mecanismos de regularizaciorddie@ciones regulados en el Titulo |
de la Ley 27157.

5.19. EDIFICIOS PROYECTADOS O EN CONSTRUCCION.-

Es procedente inscribir actos de disposicion ethias sobre las unidades
inmobiliarias proyectadas, en tanto estas tienecoarelato fisico en el suelo del predio
matriz, siempre que se inscriba previa o simultérezdie el acto de predeclaratoria de
fabrica.

Una vez culminada la edificacion, la inscripci@ convierte automaticamente
en definitiva.

En caso que no se culmine la edificacibn y se alanclas partidas
independizadas de las unidades proyectadas, legprisnes efectuadas en éstas se
trasladan a la partida del predio matriz, en ek@aaje que corresponda segun la
participacion en las zonas comunes que se le lasljaado. Este traslado se realiza en
forma automatica y simultdneamente con la asignatib citado porcentaje.

5.20. APLICACION DIRECTA.-

La presente directiva se aplica también al régindenindependizacion y
copropiedad.



DISPOSICION TRANSITORIA.-

La presente directiva se aplica, incluso, a loscgdimientos registrales en
trdmite y a las nuevas presentaciones de titukesiarmente tachados.

DISPOSICION FINAL

La presente directiva entra en vigor al dia sigigiede sus publicaciones en el
diario oficial.

DISPOSICION DEROGATORIA.-

Derdgase la directiva N° 002-2003-SUNARP/SN, rdéea la inscripcion de
contratos de compraventa de viviendas en proces@odstruccion o en planos,
financiado por terceros y de hipotecas.

VI. RESPONSABILIDAD

La norma es de estricto cumplimiento por los 6ogade calificacion que
integran el Sistema Nacional de los Registros Baslibajo responsabilidad.



