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EVALUACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL
MARBELLA

1. INTRODUCCION

Este documento contiene el Informe sobre el estudio del Conjunto
Habitacional Marbella, evaluando el uso y las modificaciones que se han
realizado después de su adjudicacion y ocupaciéon de cada unidad de
vivienda por sus propietarios.

El Informe contiene informacion detallada de la evolucion y crecimiento
de las areas iniciales de las viviendas en dos etapas: del afio 1984 al afio
1990 y del afio 1990 al afio 2001, presentado a través de planos originales
y planos con las modificaciones realizadas en estas etapas, de cuadros de
analisis comparativos entre las areas originales adjudicadas y las areas
actuales ocupadas, y de ilustraciones mediante fotografias.

Asi mismo, se ha elaborado un cuadro de costos y presupuestos para
evaluar el costo de estas ampliaciones, que se han dado en dos
modalidades: la ampliacion y techado de las areas abiertas de propiedad de
los departamentos el primer piso, y la ampliacion de las viviendas de 2 a 3
dormitorios, usando las areas de jardin.

El Informe analiza 4 casos de construcciones, con explicaciones
detalladas que muestran el uso indebido de las adreas comunes, ya que
estas se encuentran fuera del limite del edificio, y presenta la evaluacion
de una construccion indebida, sustentada por fotografias tomadas durante
las etapas que dur6 la construccion, efectuada sin las autorizaciones de las

entidades competentes.




2. ANTECEDENTES.

El Conjunto Habitacional Marbella fue creado durante el Segundo
Gobierno del Arquitecto Fernando Belaunde Terry, disefiado y edificado
por ENACE (Empresa Nacional de Construccion y Edificacién). El
conjunto se encuentra ubicado en el distrito de Magdalena del Mar,
Provincia de Lima y Departamento de Lima, y es de facil acceso
vehicular por el circuito de playas y dos entradas peatonales desde la
avenida del Ejército, proximo a todo equipamiento urbano.

El terreno y el conjunto pertenecian al Banco de la Vivienda del Perq, fue
edificado sobre un area de 31,920.00 m2 de terreno, y constituido por 20
viviendas multifamiliares de 2 dormitorios, 280 viviendas multifami-
liares de 3 dormitorios, 6 tiendas y un Centro Educativo Inicial.

El terreno sobre el que se construyé el Conjunto Habitacional corre
inscrito en el asiento 2-C de la Ficha N° 47169 y la Declaracion de Fabrica
en la Ficha N° 42636 del Registro de la Propiedad de Lima.

Promotores, Financiamiento y Adjudicacion.

El promotor fue el Banco de la Vivienda del Perti con apoyo financiero de
FONAVI (Fondo Nacional de Vivienda). El Conjunto consta de 20
edificios de 5 pisos cada uno, con un area de 163m2 por edificio, y un
total de 300 departamentos de 2 y 3 dormitorios, respectivamente, cuyas
areas estan entre 63.11m2 y 93.20m2, y un érea libre para 300
estacionamientos. Ver Lamina 01: Plano de Ubicacion.

La modalidad de adjudicacién - venta fue por sorteo publico, realizado el
22 de julio de 1983. Para participar en el sorteo era requisito ser Fonavista,

y los adjudicados debian aportar una cuota inicial del 10% del costo total
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de la vivienda y el restante 90% pagadero a través de un préstamo de
hipoteca social con un plazo de pago de 10 afios.

El Proyecto.

Fue realizado por profesionales y técnicos de ENACE, encabezado por el
Arquitecto Carlos Ausejo. Es un proyecto con amplitud de éareas libres
para jardines y estacionamientos que, por un lado, han permitido su buen
aprovechamiento como espacios publicos y que incentiva la realizacion de
actividades de recreacion, sobre todo en las areas de parqueo central, y por
el otro, los vecinos han aprovechado esta generosidad en cuanto a areas
libres para incrementar el drea de sus viviendas irregularmente.

El conjunto se organiza en torno a dos sectores, con un amplio espacio
central (4rea de estacionamiento), una sola via de acceso vehicular y 2 de
acceso peatonal desde la avenida principal. Esta area es aprovechada los
dias festivos para actividades recreacionales de los residentes y gente
vecina al lugar, causando inconvenientes a los edificios cercanos que
rodean esta area. Ver Lamina N° 02: Plano Original Afio 1983.

Los Departamentos:

A continuacion se hace una descripciéon de los tipos de departamentos
cuyas caracteristicas son las siguientes:

Tipo “FG3” : Son Dptos. de 3 dormitorios con un &rea total ocupada
entre 91 y 93 m2.

Tipo “FG2” : Son Dptos. de 2 dormitorios con un érea total ocupada de
81.72 m2.

Los departamentos tipo “FG3” cuentan con &reas sociales grandes, un
solo bafio, el dormitorio principal es cémodo, dos dormitorios

extremadamente reducidos, tanto en sus espacios Uso como en circulacion
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son insuficientes y no se puede contar con un area de estudio u de otra
actividad.

El departamento permite vivir dignamente a una familia de pocos
miembros (4 personas) y su tipo recoge caracteristicas tradicionales del
departamento minimo con problemas principalmente en el area de la
lavanderia, concebida para otro medio en donde se cuenta con lavadoras y
secadoras automaticas, viéndose las amas de casa obligadas a usar los
pasajes de circulacion, escaleras o fuera de las ventanas para secar su
ropa. Considerando la alta humedad de la zona se hace necesario buscar
las areas donde puedan satisfacer adecuadamente esta necesidad.

Los Departamentos “FG2” cuentan con areas Sociales y cocinas
comodas, un bafio, un dormitorio principal suficientemente amplio, pero
el segundo dormitorio es reducido e insuficiente para una familia que
cuente con mas de 4 miembros, a diferencia de los otros departamentos
cuentan con un patio abierto que hace que no tengan problemas como los
otros dptos.

Los departamentos en su mayoria estan aislados entre si por 3 lados,
cuentan con buena iluminacion, ventilaciéon y gozan ademas de apertura a
las grandes areas libres de jardin, una buena vista al mar lo que permite
que los nifios de la zona puedan realizar sus actividades recreacionales sin
mayor peligro.

Volumétricamente los bloques son paralelepipedos de 8x9 mts.y 13 mts.
de altura y orientados hacia el norte, a los cuales el proyectista ha
incorporado una serie de recursos formales propios de la Arquitectura
Moderna llamada Caja de Escaleras, pasajes de circulacion elevados,
terrazas en la mayoria de los departamentos que tienen una vision directa

al mar, lo que es atractivo de esta zona, ademas de estar ubicados por
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debajo del nivel de la avenida principal (Avda. del Ejército), 28 mits. de
altura aproximadamente, lo que permite el aislamiento del ruido del alto
transito que tiene la zona. El area de cada edificio esta entre 162.73 m2 y
164 m2.

El Conjunto cuenta también con un &rea comercial de tipo residencial con
6 .tiendas de diferentes actividades, que abastece en sus necesidades
principales a la gente del lugar, y un centro educativo inicial para nifios de
4 y 5 afios, que estd funcionado normalmente desde su inauguracion en el

afio 1984.
3. OBJETIVOS.

- Evaluar el uso indebido de las éareas Comunes del Conjunto
Habitacional Marbella, que violan las normas técnicas y autorizaciones
de las entidades competentes.

- Formular recomendaciones técnicas adecuadas a la zona a la Junta de
Propietarios del Conjunto y/o al Municipio:

a) Para regularizar las construcciones existentes de acuerdo a la
nueva Normatividad (TUPA del 30 de junio del 2001. Ver Anexo
NP° 1: Publicacién en el Diario Oficial “El Peruano” del 30-06-2001)
vigente, y

b) Orientar las futuras ampliaciones, para no deformar el entorno y
modiﬁl-éar asi la arquitectura de la zona con la implementacion de
nuevos estilos que estdn cambiando la arquitectura con la que

inicialmente fue concebido el Proyecto
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4. CRITERIOS DE EVALUACION

Para evaluar adecuadamente las ampliaciones realizadas se realizé6 una
encuesta a los residentes del lugar, tomando una muestra de 20
departamentos de un total de 60 departamentos ubicados en el primer piso,
se. hizo un levantamiento de las caracteristicas actuales de la zona de
estudio con planos originales obtenidos de las oficinas de ENACE y
fotografias, estableciéndose asi 3 aspectos que tratan de evidenciar la
problemédtica de la zona, del porque se hicieron estas obras y aun se
hacen, las implicancias de las mismas en el aspecto fisico, por las
consiguientes modificaciones arquitectonicas de los edificios; en el
aspecto econdomico el costo de las ampliaciones se hace accesible por la
necesidad de las familias de incrementar las areas en sus dormitorios que
son pequefias, contar con areas de estudio u otras actividades para tener
mayor comodidad; y en el aspecto legal no tomaron en cuenta que al hacer
estas modificaciones se infringen normas legales vigentes para todo tipo
de ampliacion y por consiguiente no se puede hacer la inscripcion de sus
propiedades en los Registros Publicos de Lima al no cumplir con las
exigencias de dicho entidad; consecuentemente el estudio se plantea en
estos tres aspectos, los cuales son:
a) Aspecto Fisico Social,
b) Aspecto Econémico, y
c) Aspecto Legal.

4.1 Aspecto Fisico Social
Para entender mejor el problema el proyecto Marbella, concebido al igual
que la Residencial San Felipe, como un conjunto habitacional que

buscaba densificar una zona urbana y residencial, es conjuntamente con
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los proyectos Santa Rosa y Torres de San Borja la palpable evidencia de
que se intenta afrontar el problema de la vivienda de interés social con
conjuntos de gran envergadura.

Este es un proyecto que se encuentra dentro de los mas importantes de
un “Programa Nacional de Vivienda” realizados en Lima Metropolitana
al igual que en otras partes del pais, que estaban destinados a atender a la
clase media que tenian urgentes necesidades de vivienda, es asi que se
propone conjuntos mas modestos y coherentes con la realidad.

Para posibilitar estas politicas el arquitecto Velarde Aspillaga explica:
“Fue necesario modificar la estructura orgénica y administrativa del
Ministerio de Vivienda y Construccion”, creandose ENACE (Empresa
Nacional de Edificaciones) para ejecutar los programas habitacionales
integrantes del Plan Nacional de Vivienda 1980-1985.

Mediante Decreto Ley N° 22591, publicado en el diario oficial El Peruano
el 18 de Julio de 1979, se cre6 el Banco de la Vivienda (FONAVI) con la
contribucién de trabajadores, empleadores y las Empresas del Estado. El
articulo 1° consigna que el Fondo tiene por finalidad satisfacer en forma
progresiva la necesidad de vivienda de los trabajadores; el articulo 17 °
registraba el destino de los fondos del mismo, esto era: La construccion
de viviendas destinadas a ser alquiladas o vendidas a los trabajadores que
contribuyan al FONAVI y otorguen créditos para fines de vivienda.
Posteriormente otros dispositivos han ampliado el destino de los recursos:
al Banco de Materiales, Obras de Infraestructura Sanitaria.

El Decreto Ley N° 22591 en sus articulos 19° y 20° hacen alusién a los
beneficiarios: trabajadores de bajos y medianos ingresos, y que se ubicarén

preferentemente fuera de la Provincia de Lima y Provincia Constitucional
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del Callao, ademas establecia que el Directorio del Banco debia velar por
la correcta aplicacion de los recursos del FONAVI.

El FONAVI - Hipoteca Socia:l — ENACE trataron de construir una
organizacion integral de la accién del estado, es asi como se destino el
uso de los recursos del FONAVI a la construcciéon de los conjuntos
habitacionales, la mayoria de ellos concentrados en Lima; a partir del afio
de 1983 se nota una reorientacion en la politica habitacional debido al
convencimiento de que los grandes conjuntos (Sta. Rosa, San Borja,
Limatambo, etc.) representa para la mayoria la priorizacion de las
necesidades de la clase media que no sentia el efecto de la satisfaccion de
vivienda, debido al escaso niimero de familias beneficiarias.

Se cre6 también la Hipoteca Social, que funcioné apropiadamente
mientras la inflacion no se descontrolaba, pues ésta colocaba sus
préstamos en tasas de interés que fluctuaban entre 23 y 25 %, mientras que
la inflacién oscilaba entre el 61 y el 163% (periodo 1980-1985). En
realidad estas viviendas estaban muy por debajo de su precio en el
mercado. De alli que lo destinado para este fin fuera cada vez menos
significativo, hasta su desaparicion.

Segun datos oficiales de 1980-1984 se habian atendido a mas de 334 mil
familias a través del Banco de Materiales, del Banco de Vivienda del
Peru, ENACE y Créditos individuales de Hipoteca Social.

Dentro de este sistema las familias que reunian los requisitos para acceder
a esta oportuhidad de ser beneficiados en el sorteo que se realizaba cada
vez que se ponia a disposicion una nueva agrupacion de viviendas
aceptaba tal y como venia el disefio integral de la vivienda pues las
condiciones de crédito eran inmejorables dada la creciente inflacion que

habia en la época y la imposibilidad de poder acceder a la casa propia.
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El Cuadro N° 1 : “Andlisis Comparativo de la Zona en Estudio”
compara las areas iniciales de los departamentos como fueron adjudicados
a sus propietarios tomando en cuenta los departamentos del 1° nivel y 2°
nivel solamente, para mostrar los cambios y ampliaciones que ha
realizado cada propietario y cual es la nueva area con el que actualmente
cuentan transcurridos casi 2 décadas desde su entrega.

El Andlisis comprende a los 20 edificios y alcanza a los 60 dptos del
primer nivel y los 60 dptos. de segundo nivel.

El estudi6 se dividi6 en 5 aspectos, a decir: _
Area Original Ocupada: que incluye el Area techada, el Area libre y el
Area total ocupada, con las que fueron entregadas inicialmente a sus
propietarios.

Area Actual Ocupada: que incluye el Area techada, Area libre techada,
Area comin ocupada, Area libre y Area total ocupada. Esta parte del
Cuadro muestra el estado actual de las viviendas, observandose que las
areas de jardin ocupadas indebidamente varian de dpto. a dpto. de acuerdo
a las necesidades y criterios de cada familia.

Ambientes Originales: que incluye las Areas de dormitorios, Areas de
terrazas y Areas Sociales con las que los dptos fueron entregados.
Ambientes Actuales: que incluye las nuevas Areas de dormitorios, Areas
de terrazas y Areas Sociales, y muestran el incremento del niimero de
dormitorios y cuarto de servicio; del Cuadro se observa que el 90% de las
terrazas han sido cerradas y techadas, dandoles otros usos.

Tipo de Construcciéon: que muestra los tipos de materiales utilizados para
la construccion de los muros y techos de las ampliaciones.

El Cuadro N° 1-A : “Anilisis Comparativo del Area Comercial”, en el

cual se muestra el Area Original Ocupada y el Area Actual Ocupada,
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observdndose que en tres tiendas se ha incrementado el drea construida,

pasando de un piso a tres pisos, con terraza en el 4to piso, siendo las

ampliaciones realizadas con fines de viviendas.

El Cuadro N° 1-B: “Resumen de Anilisis Comparativo de la Zona de

Estudio” en el cual se compara el Area original ocupada de cada edificio

con ¢l Area actual ocupada.

El Cuadro N° 1-C. “Incremento Total de Area Construida”: muestra el

total del Area actual ocupada y el Area original ocupada, dando como

resultado la diferencia de dichas areas.

Para el estudio de la zona se dividi6 en dos etapas que comprenden las

ampliaciones que se hicieron durante los afios de 1984 hasta el afio 1990 y

del afio 1990 hasta el afio 2002 respectivamente y que para efectos de

estudio se ha dividido la zona en dos Sectores:

- Sector I : el cual comprende desde el Edificio “A” hasta el Edifico “J”
y la zona de servicios : Generador de luz.

- Sector II : el cual comprende desde el Edificio “L” hasta el edificio
“T”, incluyendo el &rea Comercial y el Centro Educativo Inicial.

En las Laminas A-03 : “Modificaciones Aiio 1984 — 1990” se muestra

las primeras ampliaciones que se hicieron en estos afios, durante los

cuales las viviendas ain se encontraban hipotecadas por el Banco

Hipotecario del Peru.

En las Laminas A-04 : “Modificaciones Aiio 1990 — 2002” se aprecia el

estado actual del conjunto y el incremento de las ampliaciones, que

también se han dado en el area Comercial de la zona.

En ambas etapas se muestra que estas ampliaciones se han hecho en

primer y segundo nivel.
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Los departamentos de tipo FG2, F3 y FG3 constan de 2 - 3 dormitorios,
sala comedor, un servicio higiénico, cocina y patio de servicio, y todos los
departamentos de 1° piso cuentan con 2 terrazas adicionales de un érea
total de 13.29 m2, y los dptos. de 2° piso con una terraza pequeiia con
area de 2.80 m2 de caracteristicas diferentes a las del ler. nivel en la
Liamina N° 05 : “Modulo de Edificio Original” se aprecia; la
distribuciéon de las unidades de vivienda y se puede ver como estas
terrazas con cerramientos de mamparas estaban expuestas a la via publica
(jardines exteriores) por no haberse previsto en el disefio una forma de
brindar seguridad a la vivienda, por lo que cada propietario procedié a
cerrar y techar estas &reas abiertas (terrazas) usando materiales que
ofrezcan seguridad y resistencia a la alta corrosion de la zona debido a la
exposicion directa a la brisa marina; y de esta manera ampliar las areas
sociales de la vivienda y para solucionar en parte el area muy pequefia de
los dormitorios, en la Lamina N° 06 : “Moddulo de Edificio con
Modificaciones” se muestra las ampliaciones mas comunes que se han
hecho en las viviendas y también en el edifico mismo cerrando de los tres
ingresos que tenia 2 y dejando un solo ingreso principal.

El lado negativo de esto ha sido la mayoritaria y sistematica invasion y
apropiacion de lo publico pretextando seguridad, mantenimiento, limpieza,
etc., pero que en algunos casos buscan incrementar el patrimonio
particular con Nglgo que no les pertenece sin que el municipio tome
ninguna medida.

Se presentan 4 casos, por el tipo de ampliacidon que se ha hecho los cuales
son los: Edificios C, I, L y N ubicados del Plano N° 1 al N° 4 con
fotografias de vistas frontales y laterales en los que se muestran las areas

de jardin que se han usado en la ultima década dejando asi un precedente

-16-
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para las futuras ampliaciones que aun se pueden realizar en la zona. En
estos casos se observa las dreas de jardin usadas y en muchos de ellos que
salen del limite de su propiedad.

Es necesario precisar que la creciente necesidad y demandas de cobijo de
una familia hace que se quiera el crecimiento del inmueble siempre y
cuando se den dentro de ciertos parametros, respetando el bien comin Yy

brindando la seguridad del caso para los demas vecinos.

4.2 Aspecto Econémico

Estas Viviendas adjudicadas con préstamos que fueron solicitados por
cada propietario al Banco Central Hipotecario del Perti que otorgaba el 20
% del costo del inmueble, el 80% fue financiado con los recursos del
FONAVI.

El interés que devenga este préstamo es por los recursos del FONAVI:
3%, por los recursos del BCHP: 58.5%. Se fijaron 120 cuotas que incluian
la amortizacién del capital e intereses ademas de la cuota inicial del 10
% del valor total de la vivienda; esta informacion se encuentra en el
“Contrato de Compra - Venta” que se entrego a cada propietario al
momento de la entrega de sus viviendas.

Las ampliaciones que se realizaron establecidas en dos etapas del afio
1984-1990 y 1990-2002 se realizaron con recursos propios. Esta
conclusién se basa en los resultados de la encuesta realizada en la zona y
en la mayoria de los casos han sido ejecutadas por etapas, es decir de
acuerdo a la disponibilidad econdémica de cada propietario, quienes
refieren no haber acudido a las entidades financieras por no contar con
los documentos legales exigidos por estas, como eran viviendas

hipotecadas se exigia hasta el afio 1996 la autorizacion del Banco Central
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Hipotecario que ain era el propietario de las viviendas y se encuentra
establecido en el “Contrato de Compra Venta” que en su articulo 19°
dice: “Conservacion y Modificaciones™ estipula que El Comprador -
Prestatario se obliga a conservar en buen estado la propiedad que
hipoteca y dar aviso al BCHP de los deterioros que sufra o de cualquier
hecho, que turbe el dominio o posesion. Para cualquier modificacién o
ampliacion del inmueble que desee efectuar El Comprador - Prestatario se
requiere la aprobacion previa del BCHP.
Frente a esta situacion se hace notar que el nivel econdémico de los
residentes de esta zona pertenecientes a la clase media con empleo
dependiente, pues durante la vigencia del contrato se exigia el pago de las
contribuciones al FONAVI, ya que el no hacerlo era causal de rescision
del contrato fijado en su Articulo 21°.
El costo aproximado de cada ampliacion es del orden de 9,200 soles a
10,800 Soles en sistema convencional a base de columnas, vigas y muros
con ventanas de vidrio simple de marcos de aluminio y tarrajeado
exterior de cemento con fines de presentacion y adecuacion al estilo del
edificio en algunos casos. No incluye el costo de las rejas de proteccion
exterior que se aprecia en todas las construcciones.
En el Cuadro N° 2: “Cuadro de Presupuesto” presenta los costos para
las edificaciones, llamadas de Tipo 1 y Tipo 2, que varian de acuerdo al
area de la construccion:

Tipo 1: Comprende la ampliacién y techado de las dos terrazas que

tiene una area total de 13.29 mts2 y 2.40 mts de altura, con muros de

ladrillo y concreto armado y techo de loza aligerada, con cobertura de

teja de arcillay acabados interiores.
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[13 .
PRESUPUESTO BASE
01 ESIIUCKUTAS. ..ottt e oo 6,416.51
02 ATQUITECTUTA. ..ottt ettt ettt ee s e st eeeees e 2:5 77.13
04 Instalaciones EIECIIICAS........c...vuuiuiuiuieeeeeeieeeeeeee oo eee e 247.72
Monto Presupuesto Base S/. 9,241.36
SON: NUEVE MIL DOSCIENTOS CUARENTIUNO Y 36/100 NUEVOS SOLES
MATERIALES S/. 3,699.21
MANO DE OBRA S/. 2,534.54
EQUIPO S/. 280.62
COSTO DIRECTO S/. 6,526.38
GASTOS GENERALES Y UTILIDAD (20%) S/. 1,305.28
SUB TOTAL S/. 7,831.66
IGV (18%) S/. 1,409.70
VALOR REFERENCIAL S/. 9,241.36
AMPLIACION DE VIVIENDA “TIPO 2”;
PRESUPUESTO BASE
03 R 0 (o] 41 1R 7,593.23
04 ATQUITECTUTA. ...ttt sttt et sa et sae sttt e st sae b e sbe st et e st e b e e e sesaete e san et ensens 2,924.24
04 Instalaciones ElECtriCas.........ccociviuiiiivveiiiiieeiiiie e ettt et e s rae st 247.72
Monto Presupuesto Base S/ 10,765.89
SON: DIEZ MIL SETECIENTOS SESENTICINCO Y 89/100 NUEVOS SOLES
MATERIALES S/. 4,286.37
MANO DE OBRA S/. 2,976.22
EQUIPO S/. 340.47
COSTO DIRECTO S/. 7,603.20
GASTOS GENERALES Y UTILIDAD (20%) S/. 1,520.60
SUB TOTAL S/. 9,123.62
IGV (18%) S/. 1,642.25
VALOR REFERENCIAL S/. 10,765.87

NOTA: LOS COSTOS UNITARIOS SIN IGV SON VIGENTES AL : NOV/2002



Tipo 2: Comprende la ampliacién de un dormitorio de 3.20x3.20 mts.
y terraza de 6.75x1.30 mts. y ambas de 2.40 mts. de altura, con las

mismas caracteristicas constructivas del Tipo 1.Ver Anexo N° 2

4.3 Aspecto Legal
Al hacer este tipo de ampliaciones sin las debidas autorizaciones de las
entidades competentes se incurre en violaciones al Derecho de la
Propiedad Horizontal y al Reglamento Nacional de Construcciones,
modificando asi la arquitectura con la que fue concebido el proyecto del
Conjunto Habitacional Marbella ya que cada propietario realiza las obras a
su conveniencia. En este informe se analiza las normas que establecen
estos dos aspectos.
Reglamento de Propiedad Horizontal.
Esta norma se establece por el “Reglamento de la Ley N° 27157 de
Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y de Propiedad Comun” en cumplimiento de lo dispuesto por
Decreto Supremo N° 008-2000-MTC. Ver Anexo N° 3
El Reglamento de la Ley N° 27157, establece en el Titulo III: Régimen de
Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun, Capitulo I:
Articulo 129.- Concepto: Es el régimen juridico que supone la
existencia de una edificacion o conjunto de edificaciones integradas
por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a
distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio comun.
Cuentan con Reglamento Interno y una Junta de Propietarios.
Articulo 130°.- Participacion en la Propiedad de los Bienes Comunes:

La participacion en los bienes comunes, es un derecho accesorio a
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cada unidad o seccion de uso exclusivo y corresponde ejercerlo al
propietario de la misma. El porcentaje es establecido en el Reglamento
Interno, y se establecera atendiendo a criterios razonables, como el
area ocupada de las secciones exclusivas, la ubicacion de estas, los
usos a los que estén destinadas, etc.

Articulo 133°.- Ejecucion de Obras, acumulacién, subdivision o
independizacion de secciones de propiedad exclusiva. Los propietarios
podran realizar cualquier tipo de obra dentro de las secciones de
propiedad exclusiva, asi como acumularlas, subdividirlas o
independizarlas, siempre que no contravengan las normas vigentes, no
perjudiquen las condiciones de seguridad y funcionamiento de la
edificacion y no afecten los derechos de los demas propietarios o de
terceros. Tratdndose de ejecucion de obras, deberan obtener
previamente la Licencia de Obra de la Municipalidad correspondiente
y comunicar oportunamente su fecha de inicio a la Junta de
Propietarios. Si la obra alterase la volumetria, el estilo arquitectonico o
el aspecto exterior de la seccion donde se ejecuta, o del inmueble
matriz, el propietario debera obtener previamente la aprobacion de la
Junta de Propietarios. En estos casos, el propietario de la seccion que
desee ejecutar la obra deberd proporcionar a la Junta de Propietarios,
toda la informacién y documentacion técnica, legal y administrativa
relacionada con ella, que sea necesaria para facilitar una decision

adecuada.

El Conjunto Habitacional Marbella cuenta con la Declaratoria de Fabrica

respectiva, inscrita el 13 de Mayo de 1987 y posteriormente se inscribi6 el

Reglamento Interno de Propiedad Horizontal el 31 de Diciembre de 1996,

el cual establece en su:
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Articulo Sexto .- “Los bienes de dominio comun de cada edificio son

los siguientes:

a)
b)

g)

El terreno sobre el que esté construida la edificacion.
Los Cimientos, Sobrecimientos, columnas, muros exteriores techos

y demds elementos estructurales, siempre que estos no sean

.integrantes directamente de una seccifn sino que sirva a una o mas

secclones.

Los pasajes, pasadizos, escaleras y en general vias y éareas de
circulacién de uso comun.

Las obras decorativas exteriores de la edificacion y las ubicadas
en ambientes de dominio comun.

Los demas sistemas e instalacion para agua, desagiie, electricidad,
eliminacién de basura y otros servicios que no estan destinados a
una seccion en particular.

Los pozos de luz, ductos de luz y demas espacios abiertos y sus
respectivos aires.

Los demés bienes destinados al uso y disfrute de todo los

propietarios.”

Es Objeto del Reglamento Interno de Propiedad Horizontal de cada
Edificio, con la cual se regirdn los propietarios de las unidades
inmobiliarias y normar las relaciones entre ellos, establece derechos y
obligaciones de la propiedad, copropiedad, uso, administracion, siendo
obligatorio para toda persona natural o juridica cualquiera de las secciones
en cualquier oportunidad para sus concesionarios en el dominio o en uso y
en general para toda y cualquier persona que los ocupe sea de propiedad,

arrendamiento, subarrendamiento, uso habitacion, etc.
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Reglamento Nacional de Construcciones.

En lo que se refiere al Reglamento Nacional de Construcciones, como se

puede ver en la Lamina N° 07 a la Lamina N° 09: Médulo de Vivienda

Original — Modificada FG2, F3, FG3, respectivamente, se observa que al

hacer este tipo de ampliaciones el R.N.C dice:

En el Capitulo X — Viviendas; en el inciso III - X — 8.- Luz y
Ventilacion, establece que: “Todos los aposentos deberan tener
iluminacion y ventilaciéon por medio de vanos que den directamente a
areas libres, patios o vias publicas; se exceptian el deposito, vestidor,
bafio, vestibulo y pequefia cocina, que tendrdn como minimo
ventilacién apropiada”.

Como se aprecia en el médulo FG2 al hacer la ampliaciéon de un

dormitorio adicional no se estaria cumpliendo con esta norma.

En el capitulo VII-B- Relacién de las Obras con la Via Publica y

Propiedades Vecinas; en el inciso III-VII-10.- Calidad Arquitectonica,

establece que: “La Calidad arquitectonica de una obra quedard

basicamente definida por:

a) Laadecuada utilizacion del area.

b) La distribucién funcional de los ambientes de que consta el disefio
arquitectonico.

¢) Larelacion proporcional de las areas de dichos ambientes.

d) La relacién con la calle y las edificaciones vecinas (Articulo III-
VII-9: “Tc;da obra que se construya debera guardar armonia con el
espacio urbano conformado por la calle y las edificaciones vecinas.
La Comision Técnica Municipal podréd solicitar los elementos de

juicio que considere conveniente para mejor calificar, fotografias
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de las edificaciones que conforman el ambiente urbano, maqueta,
etc”.).

e) El cumplimiento de las disposiciones reglamentarias para obras de
construccién. No se permitira construcciones carentes de calidad
arquitectonica.”

En el Capitulo XX — Infracciones y Sanciones; en el inciso II-XX-2.-

Ejecucion de Obras No Autorizadas en el inciso II-XX-2.1: “Las

personas que, contando con autorizacioén de estudios, ejecuten obras de

habilitacion a base de proyectos que no hayan sido aprobados por el
respectivo Organismo de Control, seran sancionadas por este con las
siguientes medidas :

a) Paralizacién inmediata de las obras.

b) Obligacion de someter a la aprobacion del Organismo de Control
los proyectos en ejecucion.

¢) Multa que podra fluctuar entre el 1% y el 20 % del valor estimado
de la obras de habilitacion ejecutadas, y

d) Remocion o demolicién de las obras ejecutadas que a criterio del
Organismo de Control, no se ajusten a las correspondientes normas
técnicas reglamentarias.”

NORMA E. 060 Concreto Armado.
Parte 1 — Generalidades.
Capitulo 1 — Requisitos Generales.

Alcance.

Esta norma fija los requisitos y exigencias minimas para el anélisis,

disefio, materiales, construcciéon control de calidad e inspeccién de

estructuras de concreto presforzado se incluyen dentro de la definicién

de estructuras de concreto armado.
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Limitaciones.
Esta norma incluye los requerimientos para estructuras de concreto de
peso normal.
Proyecto, Ejecucion e Inspeccion de la Obra.
Sistemas no Convencionales.
Normas de Materiales y Procedimientos Citados.
Capitulo 2 — Definiciones y Abreviaturas.
Hace una definicion de los materiales como cemento, agregado, aditivos,
concreto, cargas, elementos estructurales.
Parte 2 — Materiales.
Capitulo 3 — Materiales.
Se norma los requisitos de los siguientes elementos: Cemento, Agregados,
Agua, Acero de Refuerzo, Aditivos, Almacenamiento de los Materiales en
Obra, Ensayo de los Materiales
Parte 3 — Requisitos de Construccion
Que comprende los Capitulos del 4 al 8, y trata de: Calidad del Concreto,
Concreto en Obra, Encofrados, Elementos, Embebidos y Juntas, Detalles
del Refuerzo y Desarrollo y Empalmes del Refuerzo.
Parte 4 — Requisitos Generales
Capitulo 9 - Requisitos Generales para el Analisis y Disefio
Parte S — Diseifio
Que comprende del Capitulo 11 al Capitulo 23, y trata de las normas de:
Flexion, Flexocompresion, Cortante y Torsion, Vigas de Gran Peralte,
Muros, Zapatas, Losas Armadas en Dos  Direcciones, Concreto
Presforzado, Cascaras y Laminas Plegadas, Concreto Simple, Concreto
Prefabricado, Elementos de Concreto Compuestos Sujetos a Flexion y

Evaluacion de Estructuras.
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5. EVALUACION DE UNA CONSTRUCCION INDEBIDA.

En el presente Informe también se muestra el caso de una ampliacion que
se realiz6 en el 2° nivel de un edificio sin cumplir con las normas
requeridas, esto es sin contar con:

- La autorizacion del propietario del 1° nivel,

- La autorizacion de la Junta de Propietarios,

- La Licencia de Construccion,

- Los planos de obra con las especificaciones técnicas,

- La asistencia de un Profesional competente,

lo que obligd a la queja respectiva a la Municipalidad del Distrito
(sustentada con el Informe Técnico emitido por un profesional
competente), entidad que se limitd a realizar una inspeccién ocular de la
obra y notificar a ambos departamentos, imponiendo la multa respectiva
al departamento del 2% piso; sin embargo estas acciones no han dado una
solucion efectiva al problema no obstante haber transcurrido mas de un
afio de la queja, pese a que la obra pone en inminente riesgo a los
habitantes del ler piso, por haber sido realizada encima de una antigua
loza ligera que fue construida sélo con fines de cobertura.

La evaluacion de ese caso esta sustentado con las fotografias
correspondientes (N°1 al N°10), en las cuales se muestra las etapas de la

construccion de la ampliacion realizada en forma indebida.
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Foto N° 02.- Puntos criticos que no garantizan e tabilidad de la nueva construccion que
pro ocan dafios en la estructura exi tente



Foto N° 03.- No se aprecia juntas de
dilatacion entre la columna nueva y la
construccion existente

Foto N° 04 .-

En el 2 do. Nivel existia un balcon como se
aprecia en el 5to. Nivel. Pero el propietario
del 2do. Nivel aprovecha el techo del ler.
Nivel para ampliar el area de balcon sin la
autorizacion del propietario de ler nivel.
Construccion que se realiza en forma rapida




Foto N° 06.- Construccione que se realizan en poco tiempo sin asistencia de profe ionale
in las debidas autorizaciones



Foto N° 07.- No hay simetria de columnas. Columnas de poca secciéon y no poseen el
recubrimiento minimo del acero, el cual se encuentra especificado en la norma E- 060- Cap.
Vil del R.N.C..

Lo

Foto N° 08.- Las secciones pequeiias de la columna imposibilitan el buen acomodo del
concreto. A consecuencia de ello, han provocado cangrejera que debilitan y reducen la

resist ncia del concreto



Foto N° 09
olumna exterior a construccion e i tente
tarrajeada

Foto N° 10
Columna que sale fuera del perimetro
del Edificio.




6. CONCLUSIONES

6.1 Aspecto fisico-social
El no haber previsto la seguridad de las viviendas en el primer piso ha
generado que cada propietario, segun su criterio, ejecute obras en forma
desordenada sin cumplir con las normas legales correspondientes.
El area de los dormitorios son extremadamente reducidos pese a que el
conjunto disponia de areas para que estos pudieran ser mas amplios,
situacion que ha propiciado ampliaciones mediante construcciones ajenas
a las normas vigentes.
Todas las ampliaciones que se han ejecutado ha sido utilizando éreas de
jardin que estén dentro de las areas de Propiedad Comuin.
Estas construcciones se vienen incrementando en los ultimos afios, por lo
que es de prever, que todos los edificios que aun faltan efectuaran
ampliaciones, si es que no se adopta mecanismos para regularizar estas
obras.
Se puede afirmar que el 90% de las viviendas del primer piso han actuado
al margen de la normatividad existente, o en todo caso interpretindola
de acuerdo a sus intereses, configurando dentro de su dimensiéon una
nueva fisonomia del conjunto al realizar estas construcciones de acuerdo a
sus necesidades.
Las ampliaciones indebidas en los jardines han incrementado las areas
inicialmente construidas en 6.78%.
El 4rea techada de construccion se incrementé en 358.17 mts2, lo que

representaria la construccion de 2.2 edificios adicionales con las mismas

caracteristicas iniciales
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6.2 Aspecto Legal.
El estudio demuestra que todas las ampliaciones han infringido el
Reglamento Interno de Propiedad Horizontal y el Reglamento Nacional de
Construcciones, en mayor o menor grado.
La normatividad y la gestion de los diversos Gobiernos Municipales son
ineficaces para controlar e intervenir oportunamente en las ampliaciones
que se dan indebidamente.
Se deberia establecer politicas de renovacion de las edificaciones
normadas por el municipio correspondiente brindando asesoramiento para
que se efectiien de manera regular y procurando no modificar el estilo de
la arquitectura con la que fue inicialmente proyectado el Conjunto
Habitacional Marbella

6.3 Aspecto Econémico.
El costo de estas ampliaciones no son representativas dada la antigiiedad
del conjunto, por lo que ha sido posible ser financiada por los mismos
residentes, ya que fueron llevadas a su término en etapas de acuerdo a la
disposicion econémica con la que contaban.
Debido al variable nivel econdmico de los residentes, se observa que las
ampliaciones se han ejecutado con diversos tipos de materiales y
acabados, afectando la estética de las edificaciones originales.
Considerando la envergadura de las ampliaciones, no se acude a
profesionales competentes para ser asesorados Yy supervisados
adecuadamente durante la ejecucion de las obras, recurriendo en su

mayoria a maestros de obra u albaiiiles.
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ANEXO 1

TEXTO UNICO DE PROCEDIMIENTOS
ADMINISTRATIVOS 2001 (TUPA 2001):
MUNICIPALIDAD DE MAGDALENA DEL
MAR



' DE MAGDALENA DEL MAR

PR i) NURMAS LEGALES: }

Finw, sabade 30 20 quma . be Ztan

Aprueban Texto Unlco de Procedrnlen-
tos Administrativos de la Municipalidad

ORDENANZA N° 089-MDMM

Magdalena del Mar, 26 de junio dcl 2001

EL ALCALDE DISTRITAL DE MAGDALENA
DEL MAR

POR CUANTO:

El Concejo Distrital de Magdalena del Mar en
Sesion Extraordinaria de la fecha con dizpensa del
tramite de lectura y aprobacion de Acta: y,

CONSIDERANDO:

Que, el Decreto Legislativo N 737
para el Crecimiento de la Inversion Priv.
blece la obligatoriedad, para todas las «ntidades de
la Administracion Publica de aprobar v publicar su
correspondlente Texto Unico de Procedimientos .\d-
ministrativos (TUPA), a mds tardar el 30 de junio de
cada aio;

Que, el Articulo 9° del TUO de la "Ley de Norrnas

(renerales de Procedimientus Administrativos” apro- °

bado por Decreto Suprems N° 02-94-JU'S, establece

que los derechos que se cobren por la tramitacién de
procedimientos adminisir ativas. solo seran exigihles '
al Contribuyente cuando consten en el corresgon-
diente Texto Unico de Procedimicntos Administrati-
ALEH

Que de conformidad a lo dn-.puosm en el Articula
36" numeral”}', ¥ en los Articulos 109"y 110" de la Ley
Organica de Mumcxp.l.ud des N* 23833, el Decrcto i
Legislativo N* 757 v ¢l Articulo 36" del Decreto Suore- i
mo N 094.92.PCM, ¢l Concejo aprobé por MAYORIA
la siguiente: ‘

ORDENANZA

]
TEXTO UNICO DE PROCEDIMIENTOS |
ADMINISTRATIVOS 2001 J

Artfculo Unico.- Aprobar el Texto Unicode Procedi- | d
mientos Admunistrativos - TUPA 2001 de la Municipali- i

i dad de Magdalena dei Mar, conjuntamente con lus

que forma purte de L presente norma.

POR TAN'I(),

Mando se regtistre, publique y cumpla.

Alcalde

|
|
I derechos v precion contenidos en el mismo, documento
|
|
|
|
|
:
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ANEXO 2.1
PRESUPUESTO : AMPLIACION TIPO 1
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ANEXO 3

REGLAMENTO DE LA LEY 27157



Reglamento de la Ley N° 27157 de Regularizacién de Edificaciones, del Procedimiento para

la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva
y de Propiedad Comun

DECRETO SUPREMO N° 008-2000-MTC
CONCORDANCIA:. R. N° 095-2000-SUNARP-SN
D.S. N° 033-2001-JUS
LEY N° 27580

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

Que, la Ley N° 27157 establece las normas de regularizacion de edificaciones, el
procedimiento para declaratoria de fabrica y el régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comun;

.Que, para facilitar la aplicacion de los beneficios y tramites sefalados en la referida ley, es
conveniente adecuar las normas reglamentarias existentes, a fin de uniformar los tramites y
exigencias administrativas para la regularizacion de la declaratoria de fabrica de las edificaciones
existentes y el saneamiento de su titulacion, la licencia de obra y la declaratoria de fabrica de
edificaciones nuevas y reglamentar el nuevo marco legal dispuesto por la ley para la
administracion de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comun;

De conformidad con lo establecido en el numeral 8 del Articulo 118° de la Constitucion
Politica del Pert y la Ley N° 27157

DECRETA:

Articulo 1.- Apruébase el Reglamento de la Ley N° 27157, el cual consta de cuatro (4)
secciones con ciento cincuentisiete (157) articulos, quince (15) disposiciones transitorias y dos (2)
disposiciones finales, y forma parte integrante del presente Decreto Supremo.

Articulo 2.- Deréguese el Decreto Supremo N° 025-94-MTC y toda norma que se oponga
al presente dispositivo.

Articulo 3.- El presente Decreto Supremo sera refrendado por el Ministro de Transportes,
Comunicaciones, Vivienda y Construccion.

Dado en la Casa de Gobiemo, en Lima, a los dieciséis dias del mes de febrero del ario dos
mil.

ALBERTO FUJIMORI FUJIMORI

Presidente Constitucional de la Republica

ALBERTO PANDOLFI ARBULU

Ministro de Transportes, Comunicaciones, Vivienda y Construccion
Reglamento de la Ley N° 27157 de Regularizacion de Edificaciones del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun
CONTENIDO Articulos
SECCION PRELIMINAR 1y2
SECCION PRIMERA
REGULARIZACION DE EDIFICACIONES
TiTULO |
NORMAS GENERALES
CAPITULO | Py
GENERALIDADES
CAPITULO Il 5%y 6°
EI NOTARIO
CAPITULO I 7°a18°
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TiTuLON
TRAMITE DE LA REGULARIZACION
CAPITULO | 19°a 23°
ACUERDO DE REGULARIZACION
CAPITULOII 24° g 28°
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CAPITULO Il 29°a 34°
REGULARIZACION SIN SANEAMIENTO DE TITULACION

CAPITULO IV 35°a43°
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CAPITULO | 50° a 56°
GENERALIDADES

CAPITULO Il 57° 2 63°
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SECCION TERCERA
. (Titulo lll de la Ley N° 27157) )
REGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA'Y COMUN
TITULO |
NORMAS GENERALES

Articulo 125°.- Objeto y Alcances
La presente seccion norma el régimen legal al que deberan someterse las unidades inmobiliarias
en las que coexistan secciones de propiedad exclusiva y bienes y/o servicios comunes.
Su aplicacion es obligatoria cuando las secciones que la conforman pertenezcan a dos 0 mas
propietarios y optativa cuando pertenezcan a uno solo.
Articulo 126°.- Unidades inmobiliarias reguladas por este Reglamento
Las unidades inmobiliarias que comprenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comdun,
reguladas por el presente Reglamento, son:
a) Edificios de departamentos de uso residencial, comercial, industrial o mixto.
b) Quintas.
c) Casas en copropiedad.
d) Centros y galerias comerciales o campos feriales.
e) Otras unidades inmobiliarias con bienes comunes.
Articulo 127°.- Opcién de régimen
Al momento de solicitar la inscripcion del Reglamento Intemo, el o los propietarios de las
secciones exclusivas deberan optar entre los regimenes siguientes:
a) Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun.
b) Independizacién y Copropiedad.
Ambos regimenes podran coexistir en una misma unidad inmobiliaria, por bloques o sectores.

TITULO Il

REGIMEN DE INDEPENDIZACION Y COPROPIEDAD

Articulo 128°.- Concepto
El régimen de Independizacion y Copropiedad supone la existencia de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva susceptibles de ser independizadas y bienes de uso comun, sujetas al
régimen de copropiedad regulado en el Cédigo Civil. Las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva comprenden necesariamente el terreno que ocupa cada una.
Solo se puede optar por este régimen en el caso de las Unidades Inmobiliarias mencionadas en
los incisos b), c), d) y e) del Art. 126° de este Reglamento, siempre que estén conformadas por
secciones de un solo piso 0 que, de contar con mas de un piso, pertenezcan a un mismo
propietario y los pisos superiores se proyecten verticalmente sobre el terreno de propiedad
exclusiva de la seccion.
Esta opcion debe constar en el FUO. i

TITULO Il

REGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMUN
CAPITULO |
GENERALIDADES

Articulo 129°.- Concepto
Es el régimen juridico que supone la exstencia de una edificacion o conjunto de edificaciones
integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes a distintos
propietarios, y bienes y servicios de dominio comun. Cuentan con un Reglamento Intemo y una
Junta de Propietarios.

Articulo 130°.- Participacion en la propiedad de los bienes comunes

La participacién en los bienes comunes, es un derecho accesorio a cada gnidad o] secgién de uso
exclusivo y corresponde ejercerlo al propietario de la misma. El porcentaje es determinado en el
Reglamento Interno, y se establecera atendiendo a criterios razonables, como el area ocupada de
las secciones exclusivas, la ubicacion de éstas, los usos a los que estan destinadas, etc.

Articulo 131°.- Usos . "

Las secciones de propiedad exclusiva podran destinarse a cualquier uso permitido por las normas
vigentes, salvo las limitaciones que se establezcan en el Reglamento Intemo.

Articulo 132°.- Transferencia _

La transferencia de la seccion inmobiliaria de propiedad exclusiva incluye todos los bienes que la
conforman, la participacion en los bienes de propiedad com}]n y los derechos de uso, transito o
servidumbres que la afecten, los que son inseparables de la misma.



Articulo 133°.- Ejecucién de Obras, acumulacién, subdivision o independizacién de
secciones de propiedad exclusiva
Los propietarios podran realizar cualquier tipo de obra dentro de las secciones de propiedad
exclusiva, asi como acumularlas, subdividirlas o independizarlas, siempre que no contravengan las
normas vigentes, no perjudiquen las condiciones de seguridad y funcionamiento de la edificacion y
no afecten los derechos de los demas propietarios o de terceros.
Tratandose de ejecucion de obras, deberan obtener previamente la Licencia de Obra de la
municipalidad correspondiente y comunicar oportunamente su fecha de inicio a la Junta de
Propietarios. Si la obra alterase la volumetria, el estilo arquitectonico o el aspecto exterior de la
seccion donde se ejecuta, o del inmueble matriz, el propietario debera obtener previamente la
aprobacion de la Junta de Propietarios. En estos casos, el propietario de la seccion que desee
ejecutar la obra debera proporcionar a la Junta de Propietarios, toda la informacion y
documentacion técnica, legal y administrativa relacionada con ella, que sea necesaria para facilitar
una decision adecuada.
CAPITULO Il

BIENES, SERVICIOS Y GASTOS COMUNES
Articulo 134°.- Bienes comunes intransferibles
Son bienes comunes intransferibles, salvo pacto en contrario establecido en el Reglamento
Interno:
a) El terreno sobre el que esta construida la edificacion que tiene dos o mas secciones de
propiedad exclusiva, salvo que sobre él se constituya derecho de superficie.
b) Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y demas elementos
estructurales esenciales para la estabilidad de la edificacién, siempre que sirvan a dos o mas
secciones.
c) Los pasajes, pasadizos, escaleras, porterias, areas destinadas a la instalacion de equipos y en
general, vias y areas de circulacion comun.
d) Los ascensores y montacargas, salvo los propios de una seccion de propiedad exclusiva.
e) Los sistemas de instalaciones para agua, desague, electricidad, eliminacion de basura y otros
servicios que no estén destinados a una seccién en particular.
f) Los patios, pozos de luz, ductos de ventilacidon o de instalaciones, salvo los propios de una
seccion de propiedad exclusiva.
g) Los estacionamientos exigidos reglamentariamente.
h) Aquellos que se sefialen como tales en el Reglamento Interno.
Articulo 135°.- Actos de disposicién de bienes comunes
La transferencia, gravamen, cesion en uso o la celebracion de cualquier otro acto o contrato que
importe disposicion o limitaciéon de uso de los bienes comunes susceptibles de ser transferidos,
debera ser autorizada por la Junta de Propietarios mediante acuerdo adoptado con el voto
conforme de cuando menos las dos terceras partes de los propietarios de las secciones de
propiedad exclusiva.
Dicha autorizacién sera otorgada, siempre que:los actos mencionados en el primer parrafo no
contravengan los parametros urbanisticos y edificatorios, y las normas de edificacion vigentes, ni
se perjudique las condiciones de seguridad y funcionalidad de la edificacion, ni se afecte los
derechos de las secciones de propiedad exclusiva o de terceros.
Articulo 136°.- Obras en bienes comunes
Las obras que se ejecuten en bienes comunes, requieren autorizacion expresa de la Junta de
Propietarios, adoptado por mayoria simple si estdn destinadas a su conservacién o
mantenimiento, y por mayoria calificada si estan destinadas a algun fin que implique la
modificacion o limitacién de su uso. Estas obras deberan obtener, obligatoriamente, Licencia de
Obra antes de su ejecucion.
Articulo 137°.- Servicios comunes

Son servicios comunes, entre otros: o ) . .
a) La limpieza, conservacion y mantenimiento de las areas y ambientes comunes, instalaciones

sanitarias y eléctricas de uso comun, y en general de cualquier otro elemento de los bienes
comunes. Esto incluye la reparacion ylo reposicion de los bienes o de sus partes.

b) La administracién de la edificacion

c) La guardiania, la jardineria y porteria. ) .

d) Los servicios de vigilancia y seguridad de la edificacion en conjunto.

e) La eliminacion de basura.

f) Los servicios de publicidad.



g) La administracion de las playas de estacionamiento.
h) Los demas que acuerde la Junta de Propietarios.
Los servicios sefialados en el inciso a) son obligatorios para todas las edificaciones sujetas a las

diqusiciqnes de este titulo. Los demas servicios, una vez establecidos por acuerdo de la Junta de
Propietarios, también son obligatorios.

Articulo 138°.- Gastos comunes
Son gastos comunes, entre otros:
a) Todos los ocasionados por el mantenimiento de los servicios comunes indicados en el articulo
anterior, cargas, responsabilidades y, en general, cualquier gasto que no sea susceptible de
individualizacion.
b) Cualquier otro extraordinario acordado por la Junta de Propietarios.
El pago de los gastos comunes, se efectuara de acuerdo con los porcentajes establecidos en el
Reglamento Interno, teniendo en cuenta criterios de uso, espacio ocupado, demanda de servicios,
el nimero de personas que ocupan las secciones, la ubicacién o accesibilidad de las mismas, etc.,
porcentajes que no son necesariamente iguales a los de participacion en el dominio de los bienes
comunes. (*)
(*) De conformidad con el Articulo Primero de la Resolucién de Superintendencia N° 050-2001-
SUNAT, publicada el 17-04-2001, los gastos comunes en que incurran las empresas ubicadas en
inmuebles sujetos al Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comun seran deducibles de su renta bruta de tercera categoria
TITULO IV
DERECHOS, OBLIGACIONES Y PARTICIPACION DE LOS POSEEDORES
DE LAS SECCIONES DE PROPIEDAD EXCLUSIVA
Articulo 139°.- Poseedores
Para efectos del presente Reglamento, se considera poseedores u ocupantes de las secciones de
propiedad exclusiva, a las personas naturales o juridicas que ejerzan la posesion, o el uso de las
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva de una edificacion, en calidad de propietarios,
arrendatarios, o bajo cualquier otro titulo que los faculte a ejercer la posesién indicada.
Los derechos y obligaciones de los propietarios de las secciones de propiedad exclusiva, se
regulan en el Reglamento Interno, y los que corresponden a los arrendatarios u otros poseedores
se regulan en el presente titulo, en cuanto se refiere a la administracion, uso y disfrute de esas
unidades inmobiliarias y de los bienes o servicios comunes.
Articulo 140°.-Derechos de los arrendatarios u otros poseedores
Son derechos de los arrendatarios u otros poseedores:
a) Ejercer el uso y disfrute exclusivo sobre su seccién, sujeto Ginicamente a las limitaciones que les
imponga su contrato, o el Reglamento Interno.
b) Efectuar cualquier acondicionamiento o instalacion intema que le convenga, en forma
independiente a los demas poseedores, dentro del espacio ocupado por su seccidén, siempre que
cuente con autorizacion del propietario

c) Ejercer el uso y disfrute de los bienes y servicios comunes, sin mas limitaciéon que el uso y
disfrute legitimo de los demas poseedores sobre dichos bienes y servicios.

d) Reclamar ante la Administracion o Junta de Propietarios cuando el mantenimiento o prestacion
de los servicios comunes no sean los adecuados.

e) Participar con voz en las reuniones de la Junta en los asuntos relativos a los servicios y gastos
comunes, de acuerdo a lo que establezca el Reglamento Intemo.

f) Reclamar ante la Junta de Propietarios o la Administracion, respecto de las acciones de otros
ocupantes de secciones exclusivas que perjudiquen sus intereses o violen el Reglamento Interno.

g) Reclamar ante las autoridades competentes frente a las acciones o decisiones de la Junta de
Propietarios que lesionen sus derechos o violen el Reglamento Intero o las normas vigentes.

h) Ejercer los demas derechos que les otorgue la Ley o el Reglamento Intemo.

Articulo 141°.-Obligaciones de los arrendatarios y otros posgedoros

Son obligaciones de los arrendatarios y otros poseedores, las siguientes: . '

a) Destinar la seccién de propiedad exclusiva que conduce al uso genérico y/o compatible que
corresponda a la naturaleza de la edificacion, salvo las limitaciones impuestas en el Reglamento
Interno

b) No ejecutar, en el area ocupada por su seccion, obra o instalacion alguna que afecte el dominio
comuUn o la apariencia externa del predio, sin qontar_ con la previa y expresa autorizaciéon del
propietario y de la Junta de Propietarios, y con la Licencia de Obra cuando corresponda.



c) No afectar la seguridad o las condiciones de habitabilidad de la edificacion en su conjunto.
d) No perturbar la tranquilidad y normal convivencia de los demas ocupantes y vecinos, ni atentar
contra la moral y las buenas costumbres.
e) Asumir la responsabilidad por los dafios y perjuicios que cause a las demas secciones 0 a los
bienes comunes sea por accion, omision o negligencia.
f) No ejecutar, en el area ocupada por los bienes comunes, obra o instalacién alguna, sin la
aprobacion previa de la Junta de Propietarios.
g) No afectar, perturbar u ocupar permanentemente las areas destinadas a la circulacion
esparcimiento o cualquier otro uso comun.
h) Respetar los lugares, horarios y sistemas para la evacuacion de la basura, asi como oftras
disposiciones referentes al buen mantenimiento exterior de su seccién de propiedad exclusiva y
areas comunes, que fije la administracion, la Junta de Propietarios y/o la municipalidad.
i) Acatar las disposiciones y acuerdos de la Junta de Propietarios.
j) Pagar puntualmente las cuotas destinadas a atender los gastos comunes cuando le
corresponda segun su contrato. En este caso el propietario se constituye legalmente como
responsable solidario del poseedor no propietario frente a la Junta.
Articulo 142°.- Porcentajes de participacion de los propietarios y su reajuste
Los porcentajes de participacion de los propietarios en el dominio de los bienes comunes, se
fijaran en el Reglamento Interno.
En caso de producirse variaciones en el area de las unidades inmobiliarias de uso extlusivo,
podran recomponerse los porcentajes en la forma que esté prevista en dicho Reglamento o, en su
defecto, por acuerdo de la Junta de Propietarios.
En caso de acumulacién, division o independizacion, la recomposicion de los porcentajes de
participacion se hara sumando o distribuyendo los porcentajes que correspondian a las unidades
originales en la misma forma y proporcion en que éstas fueron acumuladas, subdivididas o
independizadas, segun sea el caso. En estos supuestos, el interesado solicitara a la Junta de
Propietarios que proceda a la modificacién del Reglamento Interno asumiendo los gastos que ésta
demande.
Articulo 143° .- Habilitacién de los propietarios
El propietario que ha cumplido con todas sus obligaciones de pago respecto de los gastos,
servicios y mantenimiento comunes en la edificacién, estd habilitado para ejercer todos los
derechos que le corresponden.
Esta inhabilitado cuando incumple con pagar tres (3) o mas cuotas ordinarias, o una (1)
extraordinaria al momento de la convocatoria. Sin embargo, podra asistir a la Junta de
Propietarios, con voz pero sin voto, y no se lo considerara para determinar el quérum. Queda
rehabilitado cuando cumple con pagar sus adeudos.
Articulo 144°.- Incumplimiento en el pago de las cuotas
El incumplimiento o retraso en el pago de las cuotas para gastos comunes, ordinarias o
extraordinarias, dara lugar a las acciones de cobro permitidas por este Reglamento y la ley. El
hecho de que una seccién se encuentre o permanezca desocupada independientemente del
tiempo de desocupacién, no exime a su propietario del cumplimiento de estas obligaciones, salvo
pacto en contrario. i
TITULO V

JUNTA DE PROPIETARIOS
Articulo 145 °.- Constitucién de la Junta de Propietarios
La Junta de Propietarios esta constituida por todos los propietarios de las secciones de Propiedad
Exclusiva de la edificacién y tiene la representacion conjunta de éstos.
La Junta de Propietarios, se constituye plenamente al otorgamiento del Reglamento Interno, el
cual contendra obligatoriamente la nominacion del Presidente si existiera pluralidad de propietarios
al momento de registrar el Reglamento. Su inscripcién se efectua en el Registro de Propiedad
Inmueble, en la partida registral del predio matriz o en la que corresponde a los bienes comunes.
La renuncia de uno o mas propietarios no impedira la constitucion de la Junta y su admuspn en el
seno de ésta siempre estara expedita. Esta renuncia no libera al propietario de las obligaciones
comunes ni del cumplimiento de los acuerdos de la Junta. Si s6lo quedara un propietario habil,
este asumira las funciones de la Junta, en todo cuanto le sea aplicable. .
La Junta de Propietarios estara presidida por uno de sus miembros que tendra la calidad de
Presidente, quien ejercera la representacion legal de la misma, asumiendo las funciones y
responsabilidades que este reglamento sefiala. El reglamento interno podra disponer la



;:lcl)ns_tthcic')n de una Directiva cuando lo estime conveniente, sefialando su composicion 'y
nciones.

Articulo 146°.- Convocatoria

Salyo disposicion distinta del Reglamento Interno, la Junta de Propietarios deber4 ser convocada a
se§|6n por el Presidente, con una anticipacién no menor de cinco (5) dias naturales, mediante
aviso contenido en carta, esquela, facsimil, correo electrénico o cualquier otro medio que permita
dejar constancia de su entrega o recepcion, y carteles publicados en las vitrinas o pizarras que al
efecto debe mantener la administracion en uno o varios sitios visibles de la edificacion. Los avisos
y carteles contendran la indicacion del dia, hora y lugar de la reunion y las materias a tratarse.

Si la sesion debidamente convocada no se celebrara en la fecha prevista, la Junta debera ser
nuevamente convocada en la misma forma dentro de los tres (3) dias naturales desde |a fecha de
la sesién no celebrada.

Las sesiones de la Junta de Propietarios, se celebraran necesariamente en el predio.

Articulo 147° .- Representacion de los propietarios o poseedores en la Junta

Los propietarios o poseedores podran hacerse representar por ofras personas ante la Junta de
Propietarios, de acuerdo con lo establecido en el Reglamento Interno. La representacion debe
conferirse por escrito y con caracter especial para cada sesion, salvo que se trate de poder
otorgado por escritura publica.

Articulo 148°.- Acuerdos por mayoria calificada

Salvo disposicion distinta del Reglamento Interno, se considera mayoria calificada al voto
conforme de cuando menos los propietarios de secciones de propiedad exclusiva que representen
los dos tercios de las participaciones de los bienes comunes, incluyendo los porcentajes de
quienes renunciaron a la Junta. Cuando se trate de decisiones de venta, gravamen, cesion en uso
o afectacion permanente de los bienes, areas o servicios comunes, s6lo podran votar los
propietarios habiles de las secciones o sus representantes en nombre de ellos, aun cuando no
integren la Junta de Propietarios.

Las sesiones de las Juntas de Propietarios y los acuerdos adoptados en ellas, deberan constar en
el Libro de Actas legalizado conforme a Ley.

Los acuerdos que autoricen la transferencia de propiedad de bienes comunes deberan ser
notificados a los propietarios de secciones que no concurrieron a la Junta, ain cuando hubieran
renunciado a ella, mediante carta notarial dirigida al domicilio designado por ellos ante la Junta. En
estos casos, los propietarios podran manifestar su discrepancia con el acuerdo, en el plazo de
veinte (20) dias habiles. Esta discrepancia se entiende sb6lo como salvedad. De no hacerlo
quedaran vinculados a dicho acuerdo.

La notificacion antes mencionada, se entendera realizada y sera valida siempre que se efectie en
el domicilio designado por el propietario ante la Administracion.

En caso que la notificacion antes mencionada sea dewuelta por el notario porque el domicilio
sefalado por el propietario fuere desconocido o carezca del mismo en el lugar de la edificacion, el
Presidente, la Directiva o la Administracién, segin sea el caso, debera publicar un aviso en el
diario oficial El Peruano, en el cual se consignara el acuerdo adoptado por la Junta de
propietarios, en las mismas condiciones que en la notificacién notarial. Si transcurrido el plazo de
veinte (20) dias habiles desde el dia habil siguiente de la publicacién, el propietario con domicilio
desconocido no manifestara por conducto notarial su discrepancia, se entendera vinculado al
acuerdo.

Articulo 149°.- Contenido y forma del acta.

En el acta de cada sesion, debera indicarse el lugar, fecha y hora en que esta se realizd; la
relacion de los propietarios concurrentes, con indicacion de sus porcentajes de participacion en los
bienes de dominio comun; el nombre de las personas que actuaron como presidente y secretario
de Ia junta; los puntos de la agenda; la forma y resultado de las votaciones y los acuerdos
adoptados. Sera firmada por el Presidente y el Secretario designado, o por los m[embros de la
directiva si la hubiera, y por todos los participantes en la Junta. El Reglamento interno podra
contener reglas que faciliten la suscripcion del acta. ]

Articulo 150°.- El Presidente de la Junta de Propietarios

De conformidad con el Art. 48° de la Ley, la Junta de Propietarios elegira un Presidente, que
gozara de las facultades generales y especiales de representacion sefialadas en los articulos. 74°
y 75° del Cadigo Procesal Civil; quien, para ejercer dicha representacu&n. progesal. requenra solo
de copia certificada por notario del acta de la sesion de la Junta de Propietarios en la que conste

dicho nombramiento.



TiTULO VI
ADMINISTRACION DE LA EDIFICACION
Articulo 151°.- El Administrador General
qua edificacion sujeta al presente reglamento, debera contar con un Administrador General,
quien velara por el adecuado funcionamiento y conservacién de los bienes y servicios comunes.
La designacion sera efectuada por la Junta de Propietarios y podra recaer en:
a) El presidente de la Junta.
b) Cualquiera de los poseedores de las secciones de propiedad exclusiva, propietario o no.
c) Cualquier persona natural o juridica especialmente contratada para tal funcion.
Articulo 152° .- Funciones
El Administrador General cumplira las siguientes funciones:
a) Velar por el adecuado manejo de los bienes y servicios comunes, su mantenimiento, limpieza, y
preservacion.
b) Cobrar las cuotas de los gastos comunes.
c) Cuidar que los pagos de los servicios comunes estén al dia.
:1) Llevar las cuentas de la administracién y/o los libros contables cuando estos sean exigibles por
ey.
e) Realizar, previo aviso, visitas periddicas a las secciones de propiedad exclusiva, con el objeto
de verificar que no se realicen acciones contrarias a las establecidas en el Reglamento Intemno o
que afecten los servicios comunes.
f) Elaborar y proponer el presupuesto anual de ingresos y gastos ante la Junta de Propietarios,
para su aprobacion.
g) Llevar los libros de actas al dia, asumiendo las funciones de Secretario de la Junta.
h) Cumplir y hacer cumplir los acuerdos de la Junta de Propietarios y ejercer todas las funciones
que la Junta o el Reglamento Intemo le asignen.
i) Las demas que establezca el Reglamento Interno.
TiITULO VI
REGLAMENTO INTERNO
Articulo 153°.- Contenido
El Reglamento Interno debera contener, obligatoriamente, lo siguiente:

a) La determinacién de la unidad inmobiliaria matriz y la relacion de las secciones de propiedad
exclusiva, sefialando sus areas, numeracion y el uso al que debera estar destinada cada una de
ellas (vivienda, comercio, industria, oficina, estacionamiento u otros; asi como de los bienes
comunes que la conforman, precisando, de ser el caso, los que se califiquen como intransferibles,
b) Los derechos y obligaciones de los propietarios.

c) Las limitaciones y disposiciones que se acuerden sobre los usos y destinos de los bienes
comunes, y sobre el uso de las secciones de propiedad exclusiva.

d) Los reglamentos especiales referidos a obras, usos, propaganda u otros, de ser el caso.

e) Larelacion de los servicios comunes.

f) Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los bienes comunes,
de acuerdo con el criterio adoptado por los propietarios o por el propietario promotor.

g) Los porcentajes de participacion que corresponden a cada propietario en los gastos comunes,
los cuales seran iguales a los de participacion en la propiedad de los bienes comunes, salvo que
se adopte un criterio distinto.

El régimen de la Junta de Propietarios, sus 6rganos de administracion y las facultades,
responsabilidades y atribuciones que se les confiere.

i) Todo lo relativo a las sesiones ordinarias y exraordinarias, quérum, votaciones, acuerdos,
funciones y demas, de la Junta de Propietarios

j) Cualquier otro acuerdo o pacto licito que sus otorgantes deseen incluir.

Articulo 154°.- Pluralidad de Reglamentos Intermos

De producirse la delimitacion en sectores o bloques, cada uno de ellos podra contar con su
Reglamento Interno propio. La conformacién, funciones, mecanismos de coordinacion entre Juntas
de Propietarios y demas aspectos concemientes a la edificacion en su conjunto, seran fijados en
un Reglamento Interno General com(n para todos los bloques o secciones.

Articulo 155°.- Opcién de Reglamento Intemmo

Los propietarios podran optar por asumir el "Modelo de Reglamento Intemo” que sera aprobado
por el Viceministerio de Vivienda y Construccion.



_ TITULO VIl

SOLUCION DE CONTROVERSIAS
Articulo 156°.- Vias
Las vias para resolver cualquier controversia que se pudiese suscitar en casos especificos
relacionados con el presente Reglamento son:
a) La conciliacién extrajudicial, obligatoria en cualquier caso, como tramite previo al inicio del
proceso administrativo, judicial o arbitral.
b) El proceso judicial o arbitral que corresponda, cuando se trate de otros derechos, a condicién de
haber cumplido con ofrecer la conciliacién extrajudicial previa.
Articulo 157°.- Proceso ejecutivo por mora en el pago de las cuotas
En el caso que los propietarios incurran en mora por tres (3) meses consecutivos en el pago de las
cuotas ordinarias o exraordinarias, el Presidente de la Junta de propietarios, podra interponer
demanda de cobro por la via ejecutiva, sin necesidad de la conciliacion previa, al amparo de lo
dispuesto por el Art. 50° de la Ley.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.- Constitucion de Comisiones Técnicas
Todas las municipalidades, salvo las sefialadas en el numeral 60.2 del presente Reglamento,
deberan organizar sus dependencias y constituir las Comisiones Técnicas correspondientes en un
plazo que no exceda de treinta (30) dias naturales desde la publicacion de este Reglamento. Los
actuales delegados del CAP y del CIP, integraran las nuevas Comisiones Técnicas Calificadoras
de Proyectos, hasta el término de su acreditacion.
Segunda.- Reglamentos de Comisiones Técnicas y Cartilla de Supervisién
El Viceministerio de Vivienda y Construccion del Ministerio de Transportes, Comunicaciones,
Vivienda y Construccion, en un plazo de treinta (30) dias habiles a partir de la publicacion de esta
norma, emitira un reglamento que regule el funcionamiento de la Comisién Técnica Calificadora de
Proyectos y de la Comision Técnica Supervisora de Obra. Asimismo, elaborara y aprobara, en el
mismo plazo, una Cartilla de Supervision de Obra, de conformidad con lo dispuesto en el numeral
92.2 de este Reglamento.
CONCORDANCIA: R.N° 003-2000-MTC-15.04

Tercera.- Fijacion de derechos por servicios de delegados

El Ministerio de Transportes, Comunicaciones, Vivienda y Construccion, en un plazo de treinta (30)
dias habiles a partir de la publicacion del presente Reglamento, fijara, mediante resolucién
ministerial, los derechos por los servicios de los delegados del CAP y del CIP ante las Comisiones
Técnicas Calificadora de Proyectos y Supervisora de Obra, asi como de las entidades normativas
que deben acreditar verificadores y delegados ad hoc, de conformidad con lo previsto en los
numerales 9.2y 62.3, respectivamente, del presente Reglamento.

Cuarta.- Padrones de verificadores ad hoc y delegados ad hoc

Cada una de las entidades rectoras mencionadas en el numeral 11.1 de este Reglamento, en un
plazo no mayor de treinta (30) dias habiles desde la publicacion del mismo, debera abrir el padrén
de consultores especializados referido en el numeral 11.2, sefialando previamente los requisitos
con que se debera cumplir la inscripcion de los arquitectos e ingenieros colegiados que deseen
hacerlo.

El tramite para la inscripcion en el padrén no debera exceder, en ningun caso, los siete (7) dias
habiles desde la presentacién de los documentos por el interesado.

Los profesionales inscritos en el padrén tendran la condicion de Verificador Ad Hoc y, entre ellos,
la entidad podra escoger, de considerarlo conveniente, a sus delegados ad hoc ante las
Comisiones Técnicas Calificadoras de Proyectos.

Quinta.- Acreditacion de delegados ad hoc

Las entidades rectoras sefialadas en el numeral 62.3 de este Reglamento, dentro de un plazo no
mayor de sesenta (60) dias habiles a partir de su publicacion, deberan acreditar ante las
municipalidades a los funcionarios, empleados y/o consultores que actuaran como delegados ad
hoc de conformidad con lo previsto en el numeral 62.1 de este Reglamento.

Los funcionarios publicos que no faciliten la designacion y acreditacion de dichos deIggados. son
responsables personal y directamente de Incumplimiento de Funciones y Responsabilidades. La
Contraloria General de la Republica supervisara el cumplimiento de esta norma.



Sexta.- indice de Verificadores

La SUNARP y el RPU implementara, en un plazo de treinta (30) dias habiles desde la publicacion

del presente Reglamento, el indice de Verificadores a que se contrae el Art. 8° del presente
Reglamento.

Sétima.- Adecuacion de los FOR

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos y el Registro Predial Urbano adecuaran
sus Formularios Registrales a lo normado en el presente Reglamento, si fuera necesario, en un
plazo maximo de treinta (30) dias habiles a partir de su publicacién.

Octava.- Expedientes de Licencia de Construccion en tramite

Los tramites de Licencia de Construccion que se hayan iniciado antes de la vigencia del presente
Reglamento, se concluiran conforme a las normas bajo cuya vigencia se iniciaron.

Novena.- Declaratoria de fabrica de obras con Licencia de Construccién

Las declaratorias de fabrica de obras que se hayan iniciado con Licencia de Construccion, se
adecuaran al tramite previsto en el Titulo Il de la Seccién Segunda de este Reglamento al
momento de su finalizacién, oportunidad en que se debera presentar, adicionalmente a los
documentos requeridos, el FUO-Parte1 debidamente llenado y firmado,

Décima.- Declaratoria de fabrica de edificaciones con Conformidad de Obra

Los propietarios de edificaciones que cuenten con conformidad de obra, podran extender su
declaratoria de fabrica mediante escritura publica, en cuyo caso acompaiiaran al parte notarial,
para su inscripcién, un plano de localizacién y ubicacién segun lo dispuesto en el inciso d) del
articulo 77.1, asi como el plano arquitectdnico de plantas ( plano de distribucion).

Decimoprimera.- Declaratorias de fabrica al amparo de la Ley N° 26389 (Ley de Declaracion
o Constatacién de Fabrica)

Los propietarios que iniciaron el tramite de declaratoria de fabrica al amparo de la Ley N° 26389
que, a la fecha, adn no han concluido su tramitacion, se adecuaran al presente Reglamento como
sigue:

a) Los que estén en tramite en las municipalidades sin haber obtenido la visacién correspondiente,
deberan reiniciar el tramite con los formularios y procedimientos de este Reglamento.

b) Los que hayan obtenido la visacion de la municipalidad, podran solicitar la inscripcién en el
Registro Publico correspondiente, sin necesidad de obtener la visacion de ESSALUD.

c) Las oficinas de ESSALUD, bajo responsabilidad del funcionario a cargo del tramite de
regularizacion, deberan devolver a los interesados los formularios y documentos adjuntos que
conforman los expedientes de regularizaciéon, para que procedan a solicitar la inscripcion en el
Registro Publico correspondiente. Este tramite debera cumplirse dentro de los cinco (5) dias
habiles siguientes a la fecha de la solicitud del interesado para la devolucion de los formularios y
sus documentos acompariados.

d) Los propietarios que adeuden los derechos que corresponden a ESSALUD, acotados por esa
entidad de conformidad con la Ley N° 26389, tendran un plazo de doce (12) meses para abonarios
sin recargos, multas, moras ni intereses.

Decimosegunda.- Adecuacion de Reglamento Interno

La adecuacioén del Reglamento Interno a que se refiere la tercera disposicion final de la ley, podra
efectuarse mediante escritura publica o documento privado con firma legalzada que contenga el
otorgado por la Junta de Propietarios o el Modelo de Reglamento Interno, que aprobara el
Viceministerio de Vivienda y Construccion en un plazo no mayor de 30 dias h&biles desde la
publicacién del presente Reglamento.

CONCORDANCIA: ©  R.VM. N° 004-2000-MTC-15.04.

Decimotercera.- Liquidacién de los derechos pendientes

Las municipalidades deberan efectuar en un plazo no mayor de treinta (30) dias habiles contados
desde la fecha de publicacién de la presente norma, una liquidacion de todos los adeudos que
tengan con los colegios profesionales, por concepto de pagos por derechos de revision de
anteproyectos y proyectos hasta ese momento, La programacion del pago de estos adeudos
formara parte del convenio obligatorio a que se refiere el Art.122° del presente Reglamento.
Decimocuarta.- Areas de actuacién urbanistica

Son las areas con caracteristicas homogéneas, definidas en el Plan Urbano sobre terrenos
rasticos o urbanizados, con el fin de que sean intervenidas para promover en ellas su mejor uso.
Constituyen la estructura basica de la propuesta de Ordenamiento Territorial Urbano, y permiten la
aplicacion de politcas urbanas diferenciadas. En ellas se identifican escenarios urbanos
diferenciados y por lo tanto, diversos tipos de intervenciones a ejecutar al intenor de sus areas.



Su delimitacién debera considerar las areas establecidas en el marco temitorial.

Decimoquinta.- Control estadistico

El control estadistico de las edificaciones es de responsabilidad de las municipalidades, para cuyo
efecto, éstas entregaran al interesado, conjuntamente con el Certificado de Finalizacién de Obra y
de Zonificacion, la Hoja de Datos Estadisticos a la que se contrae el inciso e) del numeral 105.2.

La Direccién General de Vivienda y Construccion del Ministerio de Transportes, Comunicaciones,
Vivienda y Construccion, indicard, mediante resolucion, el contenido de la Hoja de Datos
Estadisticos.

CONCORDANCIA: R.D. N° 022-2000-MTC-15.21

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- Aprobacion de formularios y otros documentos

Con el presente Reglamento, se aprueban los siguientes formularios y otros documentos que lo
integran:

a) Formulario unico Oficial (FUO), cuyas partes y anexos se indican el numeral 45.1 de este
Reglamento.

b) Otros formularios:

- Formulario Oficial Multiple (FOM) sefalado en el numeral 45.2 del presente Reglamento.

- Hoja de Tramite para Licencia de Obra y otros tramites municipales.

- Acta de Calificacion de la Comisidén Técnica Calificadora de Proyectos.

- Informe Técnico de Supervision de Obra.

- Inscripcion en el Indice de Verificadores de la SUNARP.

- Informe Técnico de Verificacion.

- Informe Técnico de Verificacién Ad Hoc.

Estan especialmente autorizados a reproducir los formularios que se aprueban con el presente
Reglamento, el CAP y el CIP, para distribuirlos entre sus asociados y el publico en general.

Segunda.- Aplicaciéon supletoria de la Ley N° 26662 (Ley de Competencia Notarial en
Asuntos no Contenciosos)

Para el tramite de saneamiento de titulacion previsto en este Reglamento, se aplica
supletoriamente La Ley de Competencia Notarial en Asuntos no Contenciosos, y las normas del
Cédigo Procesal Civil.

(*) Ver ANEXOS en el diario oficial El Peruano de la fecha.





