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Resumen

En la investigacion se planteé como objetivo general analizar si la
inscripcién de sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los registros
publicos, se encuentra amparado en la Ley 27157. Se ha desarrollado una
investigacion con un enfoque cualitativo de nivel descriptivo, con disefio no
experimental — transversal, el mismo que tiene como base dos categorias de
estudios: i) Régimen de Propiedad Exclusiva Propiedad Comun vy ii) Sesion de
junta de propietarios. Se empled la técnica de entrevista y analisis de datos que
se realizé a través de categorizacion y triangulacion de informacion. Obteniendo
como resultado el andlisis de las respuestas a las interrogantes presentadas en
el objetivo general y especificos; finalmente, se tiene las conclusiones y
recomendaciones sobre la inscripcion de las sesiones virtuales por Junta de
Propietarios en los registros publicos, en el que textualmente no se encuentra en
el marco de la ley 27157. Asimismo, los acuerdos establecidos en las reuniones
virtuales de junta de propietarios, si constituye actos inscribibles, acorde a la
interpretacion del Tribunal Registral, no obstante, es necesario se indique en la
ley 27157 y su reglamento textualmente, la validez de los acuerdos obtenidos en

las sesiones virtuales, a efecto de brindar predictibilidad.

Palabras clave: Sesion virtual, junta de propietarios, reglamento interno
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Abstract

The general objective of the research was to analyze whether the registration of
virtual sessions by the Board of Owners in the public registries is covered by Law
27157. A research with a descriptive qualitative approach has been developed,
with a non-experimental - transversal design, which is based on two categories
of studies: i) Exclusive Property Regime Common Property and ii) Session of the
Board of Owners. The interview technique was used and data analysis was

carried out through categorization and triangulation of information.

Obtaining as a result the analysis of the answers to the questions presented in
the general and specific objective; Finally, there are the conclusions and
recommendations on the registration of the virtual sessions by the Board of
Owners in the public records, in which it is not literally within the framework of
Law 27157. Likewise, the agreements established in the virtual meetings of the
Board of owners, if it constitutes registrable acts, according to the interpretation
of the Registry Court, however, it is necessary to indicate in Law 27157 and its
regulations verbatim, the validity of the agreements obtained in the virtual
sessions, in order to provide predictability.

Keywords: Virtual session, owners' meeting, internal regulations.
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l. INTRODUCCION

El desarrollo inmobiliario en estos ultimos veinte (20) afios, asociado
directamente a la gran cantidad de construcciones de edificios o viviendas
multifamiliares ha impactado de sobremanera en las formas de vivir de gran
cantidad de personas que lo hacen en departamentos o unidades inmobiliarias.
La convivencia dentro de estas unidades inmobiliarias muchas veces no ha sido
amigable entre los condéminos o propietarios de las unidades inmobiliarias,
llegando incluso a existir agresiones fisicas entre los propietarios, siendo mas
notorio en las edificaciones que no disponen con una junta de propietarios (en
adelante, Junta). En la actualidad, es tanta la cantidad de personas que
comparten espacios en departamento o edificios multifamiliares o quintas o
condominios, que es necesario contar con reglas que permitan llevar una
convivencia entre los propietarios. La legislacion ha establecido los lineamientos
gue permitan lograr esa convivencia deseada entre los propietarios, la Ley 27157
“Ley de regularizacion de edificaciones, del procedimiento para la declaratoria
de fabrica y del régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de
propiedad comun” (en adelante, Ley), denominada en el Cdédigo Civil, como
propiedad horizontal, y en su reglamento aprobado por D.S. 035-2006-
VIVIENDA (en adelante, Reglamento de la Ley), establecieron que en las
edificaciones donde se tengan zonas de propiedad exclusiva y zonas comunes,
siendo posible elegir entre el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun
(en adelante, RPEPC) o el de independizacion y copropiedad. Cabe precisar
que, en la presente investigacion se ha desarrollado sobre el régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun, debido a que, en la practica, asi como,
en la doctrina y la jurisprudencia, se ha desarrollado mas para el mencionado
régimen. Por otra parte, el mencionado régimen, también, fue y es materia en las
resoluciones emitidas en el Tribunal Registral, a través de las cuales ha aportado

con jurisprudencia en materia de juntas de propietarios.

La Ley 27157, establece que es la Junta de Propietarios (en adelante,
Junta) es el conjunto de propietarios de zonas exclusivas que se agrupan para
representar a todos los propietarios. Esquivel, J. (2008) cuyo propdsito es
administrar el inmueble para el buen funcionamiento en beneficio de los todos

los propietarios, asimismo, es la encargada de dirigir los bienes comunes en una



fabrica sujeta a la ley, conforme lo establece su reglamento interno, no obstante,
los acuerdos obtenidos por la Junta de Propietarios no han podido ser inscritos
y han sido observados por los registradores publicos por que la norma de la
materia no establece claramente cual es el procedimiento y los requisitos para
proceder con la anotacién de los acuerdos realizados por las Junta en sesiones
virtuales y el porcentaje de participacion de los propietarios de las propiedades

privadas.

Lo indicado anteriormente ha sido mas notorio en la pandemia del COVD-
19, lo que ha evidenciado la deficiencia de nuestras normas, en especifico la Ley
27157, en un mundo globalizado y digitalizado, con las nuevas tendencias
tecnologicas de comunicacion y socializacion de la poblacion. Durante la
pandemia se emitié el Decreto de Urgencia N° 100-2020-PCM y la Ley 31194
que establecio, que se pueden realizar las juntas y asambleas virtuales para
todas las personas juridicas, sin embargo, las Juntas de Propietarios no tienen
personeria juridica, no obstante, el Tribunal Registral con la resolucién N° 026-
2021-SUNARP-TR-T sustent6 que las sesiones virtuales para las Junta de
Propietarios, a pesar de no estar incluidas en forma expresa en la normativa
peruana, es procedente la realizacion de sesiones virtuales o no presenciales, a
pesar de no estar incluido expresamente en el reglamento interno (en adelante,

Reglamento).

Asimismo, la Ley 31194 incorporé en la Ley 26887 un articulo referido a
las sesiones no presenciales y el ejercicio de los derechos de voz y voto no
presencial, por lo que ahora se podran llevar a cabo sesiones no presenciales
con la misma validez de las sesiones presenciales por medios tecnolégicos o
similares, siendo su aplicacion expresamente en la Ley 26887. Ahora bien, en el
tema materia del presente proyecto de tesis no se cuenta con una ley especifica
gue establezca que se puedan llevar a cabo sesiones no presenciales y/o
virtuales, mediante plataformas como el google meet o zoom, con la finalidad
poder inscribir los acuerdos de la Junta de Propietarios como resultado de las
sesiones no presenciales o virtuales, ya que al no estar establecido las sesiones
no presenciales o virtuales en la ley es propenso a ser cuestionado
administrativamente. Ante la carencia de la inclusion de sesiones no

presenciales o virtuales en la Ley 27157. La carencia del empleo de sesiones no



presenciales y/o virtual en estricto representa una problematica para la
inscripcion de los acuerdos establecidos por juntas de propietarios que opten
llevar a cabo sesiones no presenciales o virtuales, dado que expresamente no

se encuentra en la Ley.

Es por ello que para el estudio del presente trabajo se plantea un
problema general y dos especificos, siendo el problema general la siguiente: ¢ La
inscripcién de sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los registros
publicos, se encuentra amparado en la Ley 271577, del cual se desprende dos
problemas especificos: i) ¢ Los acuerdos establecidos en las reuniones virtuales
de junta de propietarios, constituye actos no inscribibles? y ii) ¢ Las reuniones de
juntas de propietarios requieren ser en modo presencial para contar con la

validez de los acuerdos?.

Pues bien, la presente investigacion tiene su justificacién a partir de la
relevancia social, porque estéd dirigido en beneficio de las personas que se
encuentra en este régimen y necesitan realizar la inscripcién de los acuerdos
gue llegue a obtener para mantener una convivencia saludable entre todos los
condéminos acorde a los nuevos tiempos que se vive, en el que se emplea
medios tecnoldgicos para realizar diversos actos juridicos. La justificacion desde
la perspectiva metodoldgica, se sustenta en el andlisis e indagacién de
documentacion relacionado a la materia registral y al uso de técnicas de
entrevista, para obtener informacién cualitativa a través del empleo de
instrumentos tales como el cuestionario de la entrevista y la guia de analisis de

los documentos, que permitir4 construccion de nuevos conocimientos.

De igual manera, se justifica desde el valor tedrico, porque las relaciones
que resulten de las variables permitiran establecer una propuesta para la
modificacion de la Ley 27157. Se justifica desde la perspectiva juridica, porque
se fundamenta proponiendo la modificacion en la Ley en lo que respecta a las
sesiones virtuales para la inscripcion de los acuerdos arribados en reuniones de
las juntas de propietarios. Por otra parte, se justifica desde la perspectiva
practica, porgue la investigacion contribuira a resolver los problemas y vacios
gue se presentan en la Ley 27157 respecto a los acuerdos de las sesiones no

presenciales y virtuales.



Finalmente, el objetivo general de la investigacion se circunscribe en:
Analizar si la inscripcion de sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los
registros publicos, se encuentra amparado en la Ley 27157. Adicionalmente a lo
mencionado, se plantearon los siguientes objetivos especificos: (i) Analizar si los
acuerdos establecidos en las reuniones virtuales de junta de propietarios,
constituye actos no inscribibles; y (i) Determinar si las reuniones virtuales de
juntas de propietarios necesariamente tienen que ser en modo presencial para
contar con la validez de los acuerdos.



I1.MARCO TEORICO

El investigador con la finalidad de mayor panorama a la investigacion, ya
que permite contar con mayor objetividad en el desarrollo de la investigacion, por
lo que, a nivel nacional se hace la siguiente mencion: Matheus (2016) en su tesis
titulada “Deficiente regulacién de los bienes comunes dentro del régimen de
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y propiedad comun en la Ley
271577, para optar titulo de abogado en la Universidad Andina del Cusco,
concluye que el fundamento juridico del Régimen de la Ley, se manifiesta en el
vinculo de los derechos y obligaciones de las secciones exclusivas que tiene
cada propietario que poseen el derecho de propiedad. No obstante, también
concluye que se presenta una deficiente regulacion en materia de bienes
comunes, que como se advierte es en donde se presentan los conflictos en la
convivencia de los propietarios, desconociendo el uso de la Ley 27157, por lo
que, recomienda una norma que establezca y no deje a interpretacion, el uso de
los bienes comunes los limites y obligaciones de los propietarios de las
propiedades exclusivas, con la finalidad de conseguir una convivencia armoniosa

entre los propietarios.

Renteria (2017), en su tesis “Andlisis del derecho al voto en la junta de
propietarios, regulado en el régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun”
para optar el titulo de abogado en la Universidad Catélica Santo Toribio de
Mogrovejo, concluye que i) El sistema dirigido por la Ley 27157 es facultativo,
debido a que permite a los propietarios decidir por para establecer el sistema de
autonomia y copropiedad o por el Régimen de la Ley, ii) la afectacion al derecho
al voto es evidente siempre que cumpla con el pago de sus cuotas y iii) la Junta
se inscribe en el registro de personas legitimas o se contemple que se tenga

norma regulatoria similar a asociaciones irregulares inscrita y no inscritas.

Castro (2021), en su tesis que lleva por titulo “Analisis a la propiedad de
pisos y la insuficiencia de la Ley 27157 sobre los predios mancomunados en la
legislacion peruana”, concluye lo siguiente: i) que el régimen vigente lleva
consigo una complejidad, lo que requiere una legislacién clara para garantizar la
mejor convivencia entre los propietarios y ii) €s necesario para una convivencia

grata y sostenible de personas en una edificacion, contar con un documento que



establezca los lineamientos para una tranquilidad social. Asimismo, sefiala que
las juntas en ciertos casos proceden de manera ilegal, ya que realiza el corte del
servicio de agua, restringir el uso del ascensor, en ciertas ocasiones exponer la

imagen del propietario moroso, entre otros.

Arrelucea (2021) en su tesis “Ineficacia de la ley 27157 en funcion de los
nuevos alcances a la norma civil frente al problema de vacios legales de la
propiedad horizontal en el Perud”, para su titulacion reglamentaria. en la
Universidad Pedro Ruiz Gallo, concluye que la normativa actual en la materia de
PEPC, es ineficaz ya que presenta legitimas en el reglamento de la propiedad
no determinan o no se establece la predictibilidad en las controversias surgidas
en la materia y ii) no se cuenta con coercitividad de la junta, no se tienen

mecanismos claros para hacer efectivo los acuerdos.

Carrasco (2021), en su trabajo de suficiencia titulado “La Adecuacién del
reglamento interno de Junta de Propietarios a la Ley N° 27157”, para obtener el
titulo de abogado en la PUCP, entre sus conclusiones finales sefiala: i) que el
Régimen viene hacer una propiedad especial, debido a que se tiene la
intervencién de los segmentos de la zona selectiva y de los segmentos de las
zonas comunes. Siendo el reglamento donde se establecen las obligaciones y
compromisos de los condéminos de los propietarios de los segmentos selectivos;
y, la junta que se dirige a los propietarios de las areas restrictivas,
ii) Asimismo, sefiala que el Reglamento es importante en el Régimen, iii) Siendo
el reglamento donde se establecen las normas de conjuncién, privilegios y
compromisos de los propietarios de los segmentos selectivos; y, la junta dirige a
los propietarios de las areas restrictivas. realizados bajo las normas anteriores a
la Ley 27157 y iv) una vez adecuado su reglamento, las juntas de propietarios

podran actuar en representacion de las secciones exclusivas.

Por otra parte, se tiene como antecedentes a nivel internacional, la tesis
del autor Andrés (2019) para optar el grado de Doctor en la Universidad Castilla-
La Mancha, cuyo titulo es “La evolucion del interés privativo frente al comunitario
en la propiedad horizontal”, sefiala en sus conclusiones que lo acordado por la
Junta permiten dinamizar a la comunidad de los propietarios, acorde a lo indicado

por el autor, la facultad y limitacion del derecho son establecidos de acuerdo a la



ley, ello permite, una flexibilidad para la toma de decisiones en bien de la
comunidad de propietarios por parte de la Junta haciéndose mas ejecutivo su

intervencién en beneficio de la comunidad de propietarios.

Morgado (2017), de la tesis titulada “La propiedad horizontal de hecho”
para optar el grado de Doctor en la Universidad de Alcala , concluye que es
necesario y urgente contar con una nueva ley de propiedad horizontal acorde a
estos nuevos tiempos, debido a que la Ley 49/1960 ha sufrido tantas
modificaciones para poder dar solucidén a la problematica en la convivencia de
los propietarios a raiz en muchos casos por los avances tecnoldgicos,
probleméatica que méas que seguro se ha notado méas con la virtualidad para las

reuniones, pagos, etc., que se viene viviendo en la actualidad.

Guzman (2015), de la tesis titulada “La propiedad horizontal, un estudio
como solucién alternativa de conflictos”, para optar el titulo de abogado en la
Universidad Catélica de Colombia, concluye en la propiedad horizontal se puede
advertir de como el derecho, como ciencia, estara a la vanguardia de los cambios
gue se presentan en una sociedad. Por otro lado, se cuestiona si la legislacion,
en este caso el pais de Colombia, cuenta con una normativa adecuada en
propiedad horizontal para dar soluciobn a las controversias entre los
copropietarios. Como es de verse, la realidad colombiana es muy similar a la
realidad nacional, toda vez que, nuestra normativa no resuelve todos los
conflictos més frecuentes, es mas, en cierto modo esta desfasada con el nuevo

estilo de vida que se lleva, el estilo de la virtualidad.

Salamanca (2015), en su tesis titulada “Metodologia para la gestion social
en proyectos de vivienda de interés social en Latinoamérica bajo el régimen de
propiedad horizontal”, para optar el grado de Doctor en la Universidad de Leon,
concluye que la problemética que se presentan en las relaciones de convivencia
entre copropietarios en una propiedad horizontal son del tipo de salud publica
gue debe atender el Estado. Al respecto, se sefiala que la atencidn por parte del
Estado no es otra que la aprobacion de leyes que permitan establecer las reglas
de convivencias y genere un espacio de predictibilidad de la solucién de

conflictos que se podrian generar dentro de las comunidades de propietarios. La



metodologia presentada tiene su base en la capacitacion a los copropietarios en
los temas relacionados a la propiedad horizontal, reglas de convivencia y

administracion y organizacion.

Fagua y Henriquez (2020), en su tesis titulada “Aplicativo movil con
infraestructura en la nube para la preparacion y ejecucioén en forma remota de
asambleas en propiedad horizontal, que permita asegurar la informacién
haciendo uso de cadenas de bloques y autenticacidn por reconocimiento facial”,
para obtener el grado de ingeniero de sistemas en la Universidad Piloto de
Colombia, entre sus conclusiones finales sefiala que el esquema de aplicativo
movil para la ejecucién de asambleas virtuales en una propiedad horizontal
permite ofrecer una alternativa de solucion para llevar a cabo las asambleas de
los copropietarios. Como es de verse, en paises como Colombia se presentan

alternativas de llevar a cabo asambleas virtuales.

A continuacion, se desarrollan las teorias y bases tedricas relacionadas al
trabajo de investigacion, que permite establecer la definicion del Régimen, en el
caso del Pera. El régimen de la propiedad exclusiva y propiedad comun se
encuentra regulado por la Ley 27157 y su reglamento, anteriormente se

denominaba “propiedad horizontal”.

En la Ley 27157 (1999), se presentan dos clases de regimenes de propiedad: i)
propiedad exclusiva y propiedad comun, una que enmarca a los bienes de
propiedad exclusiva sobre la cual el propietario cuenta con las facultades de
ejercer su derecho de dominio; vy, ii) la independizacién y copropiedad. De la
lectura que se puede realizar a la Ley 27157, se puede inferir los siguientes
conceptos: i) Edificio: es la construccibn de una edificacion en un area
determinada, pudiendo construirse uno 0 mas pisos, es decir, departamentos
con accesos independientes, pudiendo estara destinado para vivienda o al
desarrollo de actividades comerciales o pueden ser mixtas, vale indicar, mas de
una actividad, vivienda, industria y comercio, ii) Bienes privados: secciones de
uso exclusivo por los propietarios de una edificacion, se puede considerar como
ejemplo los departamentos de una vivienda multifamiliar y iii) Bienes comunes:

Vienen hacer las partes del edificio, en el que los conddéminos de las secciones
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exclusivas tienen el derecho de usar como ejercicio de su derecho por ser

propietarios de una seccion exclusiva.

En el Reglamento de la Ley 27157, aprobado por D.S N° 035-2006-
VIVIENDA, en su articulo 129, se indica que la PEPC es uno de los dos
regimenes que indica la Ley, siempre que se tenga la concurrencia de los
siguientes presupuestos: (i) la construccion o edificaciones para viviendas, que
se integran en secciones exclusivas, que pertenecen a diferentes propietarios;
(ii) debe existir areas o ambiente, bienes y servicios comunes; (iii) contar con un

RI; y (iv) contar con una junta de propietarios.

De la indicado anteriormente, se puede tener como sintesis que la PEPC
sugiere la presencia de dos tipos de recursos: un segmento privado y selecto
dentro de la estructura, y luego, la region normal de la estructura, cuya posesion
se compara con todos los propietarios de los segmentos restrictivos, propiedad
que esta conectada con el nivel de apoyo establecido en las directrices internas

del desarrollo o edificio.

En el sistema PEPC, las regiones normales no pueden ser eliminadas del
sistema; sin duda, la presencia de regiones normales es fundamental para el
funcionamiento y la actividad ordinaria de la estructura sujeta al sistema. En
cualquier caso, hay algunas regiones normales que son excesivas para la
existencia del sistema, por lo que la junta de propietarios tiene la capacidad de
cambiar su tendencia de propiedad normal a propiedad selectiva. El conjunto
general de leyes dirige dos establecimientos, en los que la Junta puede, por

comprension, cambiar la propiedad normal a la propiedad selectiva.

Nuestro conjunto general de leyes dirige dos establecimientos, en los que
la junta de propietarios puede consentir el cambio de regiones normales a
segmentos de propiedad selectiva, estas dos figuras son: I) el reconocimiento de
la responsabilidad previa de los aires vy, ii) la desafectacion y traslado de las
regiones normales. En el analisis de la Resolucion N° 832-2014-SUNARP-TR-L,
define al régimen PEPC como una forma de la propiedad que presenta la
concurrencia en una edificacion de secciones exclusivas con areas de uso

comun, como es el caso del terreno donde se construyo el edificio, entre otros,



gue se hacen necesarios por los propietarios para el ejercicio de sus derechos

de sus secciones exclusivas.

Desde el punto de vista de Gonzales (2010), sefiala que el Cédigo Civil
no regula a la propiedad horizontal, mas bien, la refiere a una norma especial
(Ley 27157). La propiedad horizontal tiene como requisito necesario la estructura
0 reunion de estructuras separadas en areas de tierra con segmentos existentes
juntos de espacio normal y administraciones normales. La propiedad horizontal
cuenta como requerimiento necesario la existencia de una edificacion que se
encuentre dividido en secciones o departamentos, conforme se indica en el
articulo 129 del Reglamento, del mismo se puede extraer lo siguiente: a) El
edificio multifamiliar o la reunién de estructuras multifamiliares estan
incorporados por segmentos restrictivos, b) La simultaneidad de la propiedad
normal y las administraciones normales y c) El caracter propietario de los titulares

respecto a los segmentos selectivos.

Por otra parte, Esquivel (2012) sefiala que la PEPC es una manera de
propiedad existiendo bienes de propiedad exclusiva y otra de bienes de
propiedad comun, que debe contar con un Rl y junta de propietarios. El régimen
de PEPC, esta regulado por la Ley 27157, siendo la norma una forma de
propiedad es especial ya que, en ella, se indica que existen dos tipos de
propiedades, una alusiva a la propiedad selectiva sobre la cual el titular o
propietario tiene cada una de las cualidades generales y extraordinarias de la
actividad de su derecho a su espacio y la otra respecto a la propiedad normal en
la cual, sobre ella, tienen derecho cada uno de los propietarios. El articulo 129
del Reglamento de la Ley 27157 refrendado por el D.S. N° 035-2006-VIVIENDA,
tiene componentes fundamentales para la presencia de una estructura o reunion
de estructuras incorporadas por propiedades de espacio selectivo, teniendo un
lugar con varios propietarios, un reglamento interno y un cuerpo dirigente de
propietarios. En otras palabras, en este sistema es esencial que los
componentes que lo acomparian coincidan: i) Una edificacion en la que coexistan

bienes exclusivos y bienes comunes, ii) Reglamento Interno vy iii) la Junta.
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Torres (2016), en su articulo Propiedad horizontal de la Revista Juridica
“Docentia et Investigatio” de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica — UNMSM,
concluye que, la propiedad horizontal considera la existencia de una o conjunto
de edificaciones que se divide en partes privativas y otras como partes comunes,
asimismo, sefiala que la propiedad horizontal es un derecho real que como se
sabe se puede usar, gozar y disponer, y Tercero. La propiedad horizontal es el
derecho real de uso, goce y disposicion de las secciones exclusivas y secciones
comunes en una edificacion o conjunto de edificaciones. A cada seccién

exclusiva le pertenece un porcentaje sobre los bienes comunes

Alvarez (2017), indica que la propiedad horizontal (denominacion
empleada en la legislacién espafiola a la PEPC) es el régimen que abarca a las
propiedades de las casas construidas por pisos o departamentos, teniendo como
requisito un edificio para fines de vivienda que cuenta con secciones exclusivas
y secciones comunes. Resalta a la propiedad horizontal como una estructura
organizativa y sin una voluntad de asociacion por parte de los que forman la
comunidad. Asimismo, se aport6 varias innovaciones en el régimen de propiedad
horizontal con la Ley 8/1999, que reformé a la Ley 49/1960 que estableci6 la
adopcién de acuerdos por la junta de propietarios para contar con servicios de
utilidad general como son los ascensores, porterias, servicios de internet,
eliminaciéon de impedimentos que dificulten el trdnsito de persona con
discapacidad o minusvalidas; por otra parte, se previo que el cobro de las deudas
de los propietarios a la junta, con el reconocimiento del crédito por cuotas de los
propietarios, se tenga en cuenta que ante la falta de pago, se agilice los cobros
mediante un proceso con celeridad para el cobro de las deudas ante la
comunidad. Asimismo, se indica que la propiedad privada sobre el predio se usa,

disfruta y se dispone en el régimen de propiedad horizontal.

Garcia (2019), en su comentario al articulo 84 del Reglamento de
inscripciones de registros publicos, sefiala que la Ley de Regulacion de
Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen
de Unidades Inmobiliarias de propiedad exclusiva y comudn, tenia la
denominacion de propiedad horizontal. En la exposicion de motivos se sefialo de

manera reiterada que la denominaciéon de Propiedad Horizontal es equivocada
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porque no en todos los casos se va a producir la division de unidades
inmobiliarias por lineas horizontales, en base a ello, el legislador considero
cambiar la denominacién de Propiedad Horizontal a Propiedad Exclusiva y
Propiedad Comdun, siendo irrelevante el cambio de la denominacion de

propiedad horizontal a PEPC.

Avendafio y Avendafio (2017), indican que la PEPC es el régimen en el
que se tiene una estructura o conjunto de estructuras conformadas por
propiedades exclusivas que tienen como propietarios a diferentes integrantes de
la edificacién. El nacimiento del origen de la PEPC se da con la independizacion
registral de las secciones de uso exclusivo, porque puede haber un edifico
culminado, haberse enajenado los departamentos y otorgado el Reglamento
interno, pero si no se ha independizado registralmente no existiria el régimen de
PEPC. Los segmentos privados estan bajo el sistema de derecho de propiedad
sefialado en el Cddigo Civil, siendo asi, el propietario puede disfrutar, usar,
disponer y reivindicar su seccion exclusiva como lo podria realizar cualquier
propietario. Un ejemplo de seccion exclusiva viene a ser los departamentos de
un edificio, los estacionamientos, salvo que, el Reglamento considere como bien
comun. El propietario puede ejercer su derecho a realizar actos de gravamen
respecto de su seccién exclusiva. Cada propietario de un segmento selectivo
podria ejercer su derecho a utilizar y participar en el trabajo y los productos
normales, sin mas impedimento que la utilizacién y satisfaccion en diferentes
propietarios de las areas restrictivas. En este sistema PEPC los propietarios de
las areas exclusivas pueden realizar cualquier obra dentro de su propiedad,
acumularlas o subdividirlas siempre que no se pongan en riesgo la seguridad de
las estructuras que sostiene la edificacion o estilo arquitectonico. Los bienes
comunes vienen a normales son las que se esperan para la utilizacion y el placer
en todos los propietarios de casas adosadas, 0 las que son vitales para la
sustentabilidad o la presencia de la estructura. Las administraciones normales
son la limpieza, el apoyo y el mantenimiento de las regiones verdes y de las
regiones normales, de los establecimientos eléctricos y estériles de uso normal.;
asi como, el servicio de vigilancia y seguridad en la edificacion, la eliminacion de

la basura y demas servicios que acuerde la junta de propietarios.
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Meneses (2021), menciona que desde hace mucho afio se viene
entregando una increible mejora del terreno, siendo en mayor cantidad los
edificios multifamiliares, debido a que existen muchas personas que desean vivir
cerca a lugares méas ceéntricos con sus familias. Ello, ha conllevado a que se
tenga un marco normativo que pueda atender la necesidad de la sociedad, para
lo cual se configuré el régimen de PEPC, el mismo que debe cumplir los
siguientes presupuestos: i) una propiedad exclusiva con distintos propietarios y
i) secciones comunes. Asimismo, precisa que la participacion en las secciones
comunes solo es permitida para los propietarios de los segmentos selectivos,
siendo su ejercicio de manera razonable e indicado en su Reglamento. El nivel
de apoyo en la propiedad normal es asistente a cada segmento de uso selectivo.
y el ejercicio de su uso le corresponde al propietario de la seccion exclusiva,
siendo ese ejercicio se basen en medidas sensatas y establecidos en el RI. Por
otro lado, se agrega que al realizarse el intercambio de una zona de exclusiva
debe recordar el intercambio del interés por la propiedad normal, asi como los
privilegios de proposito, viaje y movimiento de las libertades de propdsito, viaje
y utilizacion de la propiedad normal. o servidumbre, que se encuentren
vinculados a las secciones exclusivas transferida.

Pefia (2022), sefiala que se debe tener una estructura o reunion de
edificaciones compuesta por segmentos de espacio restrictivo y propiedad del
espacio normal, siendo este régimen de aplicacion obligatoria a la edificaciéon o
edificaciones de unidades exclusivas que se superponen una sobre otra, de
forma vertical como es el caso de los departamentos en edificaciones
multifamiliares. Como se puede advertir, entre los autores referidos existe un
consenso en el que régimen de la PEPC tiene como presupuesto la presencia
de una estructura separada en segmentos de élite y segmentos normales, cuyos
propietarios 0 conddominos conviven conforme se establece en su Reglamento,
siendo este régimen de caracter obligatorio para los edificios que tienen unidades

exclusivas y se encuentran uno sobre otro.

En el derecho comparado, el régimen de la PEPC, es paises como
Colombia, Chile y Espafia tienen otra denominacion, como a continuacion se
indica: a) La Ley N° 21.442 (2022) de la legislacion chilena, seiala que la

copropiedad inmobiliaria desarrolla un régimen especial de propiedad, que
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regula la interaccion de personas que conviven en bienes de dominio comun,
esta norma chilena es el equivalente la ley peruana N° 27157 referida a la PEPC.
En la norma indicada anteriormente, indica que los condominios son
construcciones acogidos al régimen de copropiedad inmobiliaria. Por otro lado,
también, la norma chilena regula la interacciéon de manera similar los intereses
privados referidos a bienes de dominio comun. Asimismo, sefiala un concepto
del régimen de copropiedad inmobiliaria denominandolas condominios de tipo A
o condominios unidades de terreno comun y de los condominios de tipo B o
condominios de sitios urbanizados, es mas, la norma chilena, adiciona un
innovador concepto de obligacion econdmica, en el cual a aparte de la cuota de
los gastos propios para el mantenimiento del condominio se incluye fondos
operacionales, primas de seguros, multas e intereses, entre otros aspectos mas,
b) La Ley colombiana Ley N° 675 (2001) norma el régimen especial llamada
propiedad de nivel en la que se fusionan los privilegios de propiedad de élite de
los segmentos privados y las libertades de propiedad normales, sobre la tierra,
la region y los productos normales, para establecer las reglas que permitan
garantizar una convivencia pacifica entre los propietarios de las secciones
exclusivas. El articulo 3 de la mencionada Ley define a la propiedad horizontal
como el sistema juridico en el que se regula el régimen de un edifico o conjunto
de edificios, construidos o por construirse. Asimismo, para la constitucion del
régimen, refiere el articulo 4, debe realizarse mediante una escritura publica con
la que surge la persona juridica. Por otra parte, establece principios orientadores
qgue marcan los lineamientos de las reglas de convivencia que debe primar entre
todos los propietarios de las propiedades exclusivas: i) Funcién social y
ecolégica, en una propiedad horizontal se debe tener presente una funcion social
y ecoldgica en la propiedad, con la finalidad de sujetarse a las normas
urbanisticas que permitan el desarrollo urbano de manera sostenible sobre los
espacios comunes en armonia con el desarrollo de las ciudades, ii) Convivencia
pacifica y solidaria, iii) El respecto a la dignidad, la que debe primar entre todos
los propietarios y no propietarios que se encuentran permanentemente y
eventualmente en los edificios que se encuentran en este régimen, iv) Libre
iniciativa empresarial, conforme a la normativa urbanistica el desarrollo
econdémico también forma parte de una propiedad horizontal, ya que se puede

contar con predios uso comercial o mixto, dicha iniciativa debe respetar los
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derechos de los propietarios de las secciones exclusivas y por el ultimo, v) el
derecho al debido proceso, el mismo refiere a los actuados en fias asambleas,
ya que para imponer la sancion por incumplimiento de alguna obligacién debera
garantizarse el debido proceso, derecho de defensa, contradiccion e
impugnacion. El articulo 32° de la mencionada ley, sefiala que es a través de la
propiedad horizontal que se crea una persona juridica, una situacion que es muy
diferente al Pera, ya que como es de conocimiento, en el Pert una Junta no es
persona juridica, no obstante, tiene permitido ciertas acciones similares a una
persona juridica, como el caso de poder realizar transacciones financieras,
obtener un registro Unico de contribuyente, llevar una planilla, entre otras
acciones. Cabe resaltar que, la normativa colombiana refiere a la PEPC.
Asimismo, igual que en el Perd, la problematica se ha ido incrementado debido
al crecimiento de las grandes ciudades que muy a aparte de tener un crecimiento
horizontal han tenido un crecimiento vertical en las ciudades que congregan una
gran poblacion. Sin embargo, el desarrollo de la legislacion inmobiliaria en
Colombia ha sido mayor con respecto al Peru. ¢) En la normativa espafiola la
propiedad horizontal se demuestra en el articulo 396 del Cdédigo Civil, que
expresa que los pisos de las estructuras o parte de ellos son susceptibles de ser
aprovechados siempre que tenga salida independiente hacia una seccibn comun
0 a la via publica, tendran una propiedad directamente sobre las regiones
normales del edifico, tales como el suelo, cimentaciones, elementos
estructurales, azoteas, redes de servicio de agua luz, gas, etc. Sefiala, también,
que las partes de copropiedad no podran ser materia de division y no podran ser
vendidas, embargadas o gravadas en forma conjunta con las propiedades
exclusivas o privadas a la que son vinculadas. La ley espafiola, Ley 49/1960
(1960), regula de manera especial a la propiedad horizontal a través de una ley,
cuyo objetivo es establecer los lineamientos indicados en 396 del Cédigo Civil,
que se denomina propiedad horizontal. El reglamento Unico de la propiedad
uniforme establece los privilegios y compromisos de los propietarios, asi como
también, los complejos inmobiliarios privados, siendo un concepto juridico
relacionado al conjunto de secciones exclusivas o inmuebles privados que

forman parte de un edifico.
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Naturaleza juridica del Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad
Comun. La constitucion del régimen de PEPC uno de los presupuestos es la
declaracion de la planta de fabricacion, que demuestra implicitamente la
presencia de una estructura, con lo cual el proceso de ejecucion de la estructura
debe ser recién realizado, comenzando con la muestra, elaboracion y refrendo
del proyecto de la estructura ante el poder civil comparador, donde se encuentra
el predio, obteniendo el permiso independiente; Una vez terminada la estructura,
el distrito es responsable de dar el testamento de fruicibn de desarrollo y
elaboracion, dando el Formulario Unico de Edificacion (FUE), segun la Ley
29090, que comprende el titulo de alistamiento para la inscripcion de la
declaracion de linea de produccién en la boveda del terreno. Por otro lado, esta
la regularizacion de la estructura de la estrategia de declaracion de linea de
produccion, para estructuras desarrolladas hasta el 31 de diciembre de 2016,
siguiendo lo normado por la Ley 27157. Torres (2016), La propiedad horizontal
es un tipo de propiedad excepcional, en la que coinciden dos componentes
genuinos: la propiedad restrictiva y la propiedad normal, y un componente
individual que es la reunién de propietarios. La propiedad de horizontal no seria
imaginable suponiendo que alguno de estos componentes estuviera ausente.
Esto da sentido a los supuestos doctrinales sobre la idea licita de la propiedad
horizontal, tratando de absorberla a otro derecho genuino como la servidumbre,
la coposesion o la superficie. La propiedad de nivel tiene una naturaleza
intrincada, que no se puede perfilar dentro de los moldes ejemplares de la
propiedad o la copropiedad u otro derecho genuino, ya que adivina la conjuncion
que no permite desligar una propiedad selectiva y una propiedad tipica, siendo
la altima opcion la que descubre que debe tener esencialmente un IR y un grupo

de propietarios principales.

Alvarez (2017), en forma concurrente o subsiguiente inscripcion de la
Reglamento y la autonomia resultante de las unidades selectivas (departamento,
cochera o almacenamiento), y por lo tanto el grupo principal de los propietarios
se compone de elegir el personal directivo superior particular. En la actualidad,
abordaremos la idea de la propiedad de la élite y la propiedad, en el principio
desconocido es normal para este sistema de responsabilidad por pisos o

condominios. EI PEPC depende de una estructura (o casa) separada en pisos o
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condominios. El sistema PEPC es una figura legitima que, junto a una propiedad
de segmento privado sobre un espacio cubico sustancial, existe conjuntamente
una copropiedad obligatoria, fundamental y que no puede ser particionada, sobre
unos componentes normales; y, para tener el sistema de PEPC, se requiere: a)
presencia de una estructura, separada en pisos o lofts, locales o regiones ide
uso libre, la delimitacion de las regiones normales y las diversas areas de
propiedad privada; b) Los pisos o condominios de actividad libre se relacionan

con mas de un individuo.

Gonzales (2013), En el predio, la propiedad comprende, l6gicamente, al
suelo, subsuelo o sobresuelo, conforme establece el articulo 954 del CC. El
titular del suelo, en el caso de las construcciones, le pertenecen por virtud de las
reglas de accesion. Se tiene una tradicional formula para poder separar la
construccion del suelo a través del derecho real de superficie; no obstante, se
tiene problemas por la temporalidad que tiene. Por ello, era importante
complementarlo con otra relacién juridica que permitiera satisfacer la capacidad
monetaria de aislar una estructura en segmentos elitistas, estables y duraderos.
Aqui es donde la propiedad horizontal (categoria PEPC) surge como una
solucion legal para rechazar la utilizacion de las directrices de aumento. de corte
inmobiliario, por tanto, se trata de una modalidad particular nacida por medio de
la necesidad de contar con una formula juridica a la que no se le aplique las
reglas de accesion. En sintesis, se trata de un régimen de propiedad no diferente

a ella, sino particular de ella.

El Reglamento, segun Gonzales (2013), sefiala que es un negocio juridico
(en la terminologia del CC, acto juridico) donde la declaracion de la voluntad
produce una serie de efectos juridicos reales y obligacionales. El acto constitutivo
incide en el dominio de los duefios, cambiando un contexto independiente por
otra compartida, ya que vincula las secciones exclusivas con las partes comunes.
En la doctrina se puede distinguir el acto constitutivo o proclamacién del régimen
de PEPC y el estatuto o conjunto de principios ordinarios que administran las
relaciones licitas entre los propietarios. En nuestro conjunto de leyes, no se
conoce tal diferenciacién, ya que la expresion Reglamento alude tanto a la
manifestacion constitutiva como a las ordenanzas de este sistema de propiedad.

En el caso principal, el Reglamento es asumido en primera instancia por el
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constructor, siempre que haya por lo menos dos propietarios. La norma deberia
ser percibir que el Reglamento se concede mediante un acto unilateral del primer
propietario, que suele ser el disefiador o desarrollador de la estructura o

proyecto.

A través del articulo 148 del Decreto Supremo 035-2006-VIVIENDA, por
el cual la parte mayor necesaria es el 66% (2/3) de los votos, lo cual es adecuado
para vender, obstaculizar, trasladar el uso o influir en la propiedad o regién
normal de la estructura. En el derecho comparado, el caso de la Ley de
Propiedad Horizontal espafiola de 1960, espera la unanimidad para cambiar el
titulo constitutivo o las reglas permanentes del sistema, llAmese Reglamento.
Soélo para esta situacion se permite un supuesto asentimiento consistente. En la
normativa se hace una matizacion entre "asentimiento previo" y "asentimiento
presunto”. El anterior se produce cuando un individuo da su consentimiento
previo al cambio de la Reglamento dentro de unos puntos de corte especificos.
Por ejemplo: el constructor o ingeniero reclama toda la autoridad para elevar la
urbanizacién y, posteriormente, reclama toda la autoridad para alterar el
reglamento interno en lo que respecta a su parte de cooperacion (que,
evidentemente, sera mayor mientras se amplie la regién cubierta; mientras que
esta norma disminuira esencialmente a causa de las deméas unidades de
terreno). En contra de la norma, el caso posterior se da cuando la ley o un
negocio anterior han establecido el valor legitimo de la tranquilidad. Las dos
modalidades son Unicas, ya que en el "asentimiento anterior" hay un articulo o
tema sobre el que se da el asentimiento por adelantado, hay una manifestacion
en desarrollo sobre la que se ha dado previamente el asentimiento. Por otra
parte, el "asentimiento supuesto” infiere la ausencia total de voluntad, ya que

ésta es forzada por la quietud.

Esquivel (2012), sefiala que el régimen de PEPC se constituye a través
de un Reglamento en la actualidad por el propietario de la estructura, que puede
ser el propietario, que anuncian su disposicion a presentar la estructura al
sistema. La introduccion del sistema requiere el cumplimiento de los requisitos
previos. El significado del Reglamento es de extrema importancia ya que

establece los principios de conjuncién de los propietarios que viven en la
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estructura, asi como las costumbres que los propietarios deben consentir en sus
arreglos. El Reglamento es la decision fundamental que cada uno de los
propietarios de los segmentos privados debe consentir y sélo de manera
reforzada debe aplicarse la Ley 27157 y el Reglamento de la Ley, es decir, los
propietarios de los segmentos selectivos tienen plena oportunidad de establecer,
a través de los arreglos realizados, las pautas de conduccién, compromisos de
abono de las acciones para el mantenimiento de las administraciones y

productos normales, entre otros.

Los lineamientos contienen el conjunto de los segmentos del espacio
selectivo, los productos normales y las regiones, que estaran al servicio de la
multitud de propietarios, para que puedan practicar completamente sus
privilegios de propiedad, el monto de los intereses de cada propietario en cuanto
a la mercancia normal, las administraciones normales y los costos que debe
aceptar cada propietario o titular de las areas restrictivas, asi como, el tipo de
asociacion y organizacion del area local y diferentes normas que dirigen la

concurrencia social.

El articulo 42 de la Ley 27157 orienta los rubros del Reglamento, los
cuales se pueden dividir de la siguiente manera: a) La representacion real en la
estructura, de los segmentos de propiedad selectiva, de los recursos de
propiedad normal y la lista de las administraciones normales, b) La cuota de
apoyo al mantenimiento de la propiedad normal y de las administraciones y c)
Los acuerdos regulares sobre la organizaciéon y la legislatura de la estructura, asi

como, los privilegios y compromisos de estos y las restricciones de la propiedad.

El Reglamento interno comprende los derechos y compromisos de los
propietarios de los segmentos de las secciones exclusivas, ya que gestiona la
forma en que debe crearse la conjuncién social, y para cumplir esta razon, se
espera que el grupo lider de propietarios regule con precision la propiedad
normal. El Reglamento podria depender del ajuste siempre y cuando esté de
acuerdo con la Ley, sea como fuere, ni la Ley N° 27157 ni el Reglamento han
demostrado avalar la adecuacién del reglamento internos a los medios

tecnoldgicos acorde a estos nuevos tiempos, en el que se permite realizar actos
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juridicos mediante el empleo de plataformas virtuales como zoom, google meet
o similar. Los lineamientos de la Directiva 009-2008-SUNARP (en adelante
Directiva), ha demostrado que para cambiar el reglamento se requiere el
entendimiento de la asamblea con mas de la mitad del apoyo de los propietarios.
Esta disposicion amplia el alcance del articulo 39 de la Ley 27157, que establece
dicha parte mayor para presentar la estructura al sistema PEPC, por lo que es
sensato que se apligue una parte mayor similar para su cambio. Asimismo, el
numeral 5.15 de la Directiva demuestra que el cambio de los lineamientos debe
alistarse a través de una escritura publica o acta confidencial con marcas
legitimadas, debe determinarse que el cambio del reglamento, o parte de el,

requiere el refrendo de la junta.

Torres (2016), el Reglamento es el acto juridico constitutivo del régimen
de propiedad horizontal a la que esta sujeta una estructura o conjunto de
estructuras, separada en segmentos de terreno, cada uno de los cuales esta
compuesto por propiedades privadas (oficinas, departamentos, locales
comerciales, aparcamientos, etc.), y de un estandar que se corresponde con la
propiedad normal (terrenos, pasajes, locales de ayuda focal, etc.). Las areas
exclusivas y areas comunes cuentan con un documento que permita una
convivencia entre todas las personas que se encuentran dentro de la
construccion o fabrica. En resumen, expresa que el Reglamento en el listado de
obligaciones y derechos en la que los individuos que comparten un espacio para
su desarrollo social cuentan con reglas establecidas para la sostenibilidad de paz

social entre ellos.

Avendano y Avendafo (2017), indican que es el acto juridico que engloba
una serie de disposiciones que regula el RPEPC, el mismo que puede ser
brindado por el promotor o el constructor, por los futuros propietarios de las
secciones exclusivas. Asimismo, refiere que se puede tener mas de un
Reglamento, para el caso de unidades inmobiliarias (edificios) que forman parte
de un condominio, es decir, que por cada edifico se tendria un Reglamento, asi
como, su respectiva Junta, en ese caso, se constituye una Junta general que se
encargara de articular todo lo relacionado con el condominio en su conjunto. El

Reglamento debe contener de manera obligatoria la determinacion de partida
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matriz y de los bienes exclusivos, en el que se indique area, la numeracion
respectiva, la disposicién o uso y la propiedad comun, asi como los derechos y
obligaciones de los propietarios y sus restricciones y disipaciones de uso. Por
otra parte, se debe indicar los porcentajes de participacién de cada propietario
en los bienes comunes y en los gastos comunes, también, se establece la
convocatoria y las celebraciones que permitan establecer los acuerdos de las
juntas de propietarios, y de corresponder, su inscripcion en los registros publicos.
Cabe sefalar que, se pueden presentar mas de un Reglamento y conformar mas
de una junta definidas por el area fisica de las edificaciones de un conjunto de
edificaciones, siendo ese caso, las funciones, mecanismos de coordinacion se
encuentran establecidas en un Reglamento general. Hay que recordar que el
voto delegado positivo de los propietarios debe ser superior a la mitad del nivel
de inversidn, lo que es adecuado para avalar el Reglamento, concordante con la
Directiva sobre el Régimen de PEPC refrendada por la Resolucién Nro. 340-
2008-SUNARP/SN, que expresa que el Reglamento se ajusta por disposicion de
la junta con mas de la mitad del interés de los propietarios de los segmentos

selectivos.

Por un lado, Pefia (2022), lo define como la disposicion de normas de tipo
dispositivo que dirigen las libertades y los compromisos de los propietarios de
los condominios para garantizar la plena actividad del derecho de
responsabilidad sobre segmentos selectos, regiones y bienes normales,
asimismo, debe elegirse uno de los dos regimenes establecidos en la Ley y su
reglamento con el fin de establecer los acuerdos sobre los bienes comunes. Por
otra parte, indica que, puede clasificar como negocio juridico debido a que la
declaracion de la voluntad tiene efectos juridicos obligacionales y reales; siendo
de corte obligacional dado que tiene una relacion de limitaciones, facultades y
obligaciones para los condéminos de las secciones exclusivas, y son del tipo
reales a razon de que cambia la naturaleza de la propiedad, esto, debido a que
ya no se encuentra en la propiedad regulad en el Libro de Derechos Reales sino
ante una propiedad conocida como la PEPC. La Superintendencia de Nacional
de los Registro Publicos mediante la Resolucion N° 340-2008-SUNARP/SN, que
aprobo la Directiva N° 009-2008-SUNARP/SN, define al Rl como el negocio
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juridico encausado a establecer que la edificacion se encuentra en situacion de

PEPC o0 que se encuentra en camino a convertirse en ello.

El Tribunal Registral a través de su Resolucion N°276-2006-SUNARP-TR-
L, sefialé que el Reglamento es el acto juridico brindado por el condomino o
condéminos de la edificacién que se encuentra bajo el régimen de la PEPC y en
el que se establecen sus derechos y compromisos de los propietarios de dominio
exclusivo y servicios comunes de espacio restrictivo, las regiones normales y las
administraciones. La Resolucion N°1221-2014-SUNARP-TR-L, establecio que el
Reglamento es el acto juridico brindado por los condéminos de una edificacion
con el fin de establecer el régimen de la PEPC, en el que se incluye entre otros,
derechos y obligaciones de los condéminos sobre las secciones exclusivas,
bienes y servicios comunes, asi como también, los porcentajes de participacion,
las reglas de la convivencia, entre otros asuntos relacionados a la convivencia
social. La aprobacion del Reglamento es un procedimiento que viene ser distinto
a la regularizacion, su elaboracion es realizada por el promotor o constructor, el
mismo que puede ser aprobado con el voto favorable de mas del 50% de los
porcentajes de participacion de los propietarios de las secciones exclusivas. La
modificacién del Reglamento puede tomarse a través de los acuerdos por la junta

que impliqguen su modificacion.

La Directiva ha establecido los porcentajes de participacion para que
proceda la medicacion del Reglamento, como resultado de la interpretacion de
la Ley y su reglamento. Asi para acuerdos generales que se encuentren
relacionados a las modificaciones se requiere mas del 50% del porcentaje de
participacion de los propietarios de las secciones exclusivas. Por otra parte, se
ha sefialado que, para los acuerdos especiales de modificacion, como son: la
modificacion de los porcentajes de participacion, desafectacion de bienes,
servicios 0 areas comunes, es necesaria contar con la mayoria calificada de las

dos terceras partes de las participaciones de los bienes comunes.

La junta de propietarios como refiere Gonzales (2013), opina que el
colectivo de los propietarios tiene una subjetividad relativa de independencia que

le confiere realizar actos de manera contractual y judicial, no obstante, en estricto
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la JP no es una persona juridica. Caracteriza a la Junta como el elemento que
no se ejemplifica y que une a los propietarios o titulares de los segmentos de
espacio selectivo de una estructura o reunidn de estructuras, segun lo dispuesto
en su Reglamento para ayudar a que el trabajo y los productos normales sirvan
lo suficiente a los propietarios de los segmentos exclusivos de una edificacion.
El final es que las agrupaciones de propietarios no llegan a la situacion con un
individuo legitimo, sin sesgo para percibir una subjetividad relativa,
indiferenciada de lo que ocurre con las afiliaciones no registradas o los 6rdenes
sociales esporadicos. La afiliacion de propietarios es un ente no incorporado que
reune a los propietarios de las propiedades del espacio de élite relativas a una
estructura o reunién de estructuras, segun su Reglamento y su motivacion es
guardar y mantener los componentes o0 recursos normales que aseguren la

felicidad satisfactoria respecto a cada uno de sus segmentos confidenciales.

En la doctrina se presenta una discusion de la personeria legal a las
reuniones. Es un paso adelante que la Ley permita su inscripcidbn con
independencia legitima y patrimonial. La ley francesa del 10 de julio de 1965
percibi6é el caracter legitimo a las asociaciones de propietarios, generalmente
comenz6 por la atribucion de caracter legitimo en el conjunto de leyes generales

francesas a la hora de encapsular las diferentes peculiaridades agregadas.

Pefia (2022), sefiala que la Junta es un ente que esta formado por todos
los condéminos de las secciones exclusivas de una determinada fabrica y que
tiene su representacion, y su constitucion se realiza en el momento que se
inscribe el Reglamento. Un aspecto importante a tratar es con respecto a la
personeria legal de la afiliacion de los propietarios, nuestro reglamento expresa
que la Junta no es ciertamente un individuo legitimo, hasta tal punto que su
alistamiento no se hace en ese marco de personas legales, sino en el registro de
sustancias legitimas. de predios vale decir en su partida matriz. Torres (2016),
menciona que no cuenta con personeria juridica, sin embargo, tiene una
subjetividad restringida para jugar fuera especifica representa el apoyo del

trabajo y los productos de los segmentos normales.
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La junta de propietarios, segun la Ley 27157 y sus lineamientos, establece
que los propietarios que participan en la junta deben tener fundamentalmente
sus privilegios de propiedad inscritos, lo que marca las condiciones para formar
parte de la junta. En otras palabras, para hacer uso del derecho en las decisiones
relacionadas a la edificacion es necesario que el propietario tenga inscrito la

titularidad en los registros publicos.

Esquivel (2012), es la reunién de propietarios de las propiedades
confidenciales de una estructura, la motivacion de la reunion es establecer las
pautas de concurrencia en cuanto a la utilizacion y el mantenimiento de las
diferentes administraciones y productos normales, asimismo, resalta que existe
posiciones contrarias respecto a donde deberia inscribirse la inscripcién de la
presidencia de una junta de propietarios. Para el autor, no es persona juridica
pues no se ha establecido en la ley que al inscribirse en el registro de predio

obtiene personeria juridica.

La Primera Sala Civil con Subespecialidad Comercial, en el Exp. N° 2606-
2006 refirié que la Junta es un tipo de reunion de personas, pero no tiene la idea
de individuo legitimo, ya que su presencia no es la misma que la de sus
individuos, y en este sentido, al necesitar el caracter legitimo, por lo cual debe

tener el apoyo consensuado de los demas duefios de las secciones privadas.

La doctrina en el derecho comparado ha establecido en su normativa que
las reuniones de propietarios son sustancias legitimas. La Ley colombiana Ley
N° 675 (2001) en su articulo 32 sefiala expresamente que una vez que la
propiedad plana esta legitimamente comprendida, se hace un individuo legal, y
su motivacién es garantizar la organizacion de los bienes y servicios comunes
en la coherencia con la ley y sus directrices. La norma colombiana considera a
la Junta como persona juridica lo que le permite un mayor alcance en
obligaciones y derechos frente al alcance como tal en la normativa peruana. En
el Derecho argentino, la valoracion normal, a pesar de que, con errores, es
pensar en la junta de propietarios como un individuo legitimo, incluso sin norma,
ya que el caracter legitimo se conjetura en las tertulias de propietarios dada la

presencia de un sujeto de derecho con los rasgos ejemplares de caracter
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legitimo, por ejemplo, la capacidad de procurar privilegios y compromisos de

acuerdo, nombre, casa y patrimonio.

Por otra parte, sefiala Torres (2016) que, una seccion inmobiliaria cuenta
un titular, el mismo que forma parte de una comunidad de duefios en el régimen
de propiedad horizontal, denominado junta de propietarios, que tiene a su cargo
la administracion de bienes y servicios comunes para su mantenimiento y
operatividad a favor de la comunidad. La Junta no es persona juridica, sin
embargo, tiene un comportamiento como tal para hace actos necesarios para
sostener el funcionamiento de los bienes y servicios comunes, por ejemplo,
pueden obtener un registro Unico de contribuyente, manejar una planilla, contar
con una cuenta corriente en el sistema financiero, entablar demandas judiciales,

entre otros.

La doctrina espafiola (Para, 1992, como se citdé en Esquivel, 2012)
denomina a la Junta como comunidad de propietarios el cual debe entenderse
como la agrupacion de propietarios que tienen la condicion de titulares de las
secciones privadas 0 exclusivas en una estructura o un conjunto de estructuras
sobre las que se ha constituido el sistema de propiedad horizontal, lo indicado
anteriormente es concordante con lo establecido por la Ley espafiola, Ley
49/1960 (1960) que sefala que, forma parte del gobierno de la comunidad siendo
un conjunto de personas que tiene la condicion de propietarios y tiene el encargo
en representacion de la comunidad la administracion, mantenimiento y

funcionamiento en la edificacion.

La sesion de junta de propietarios se encuentra indicada en el articulo 149
texto Unico ordenado del Reglamento de la Ley, para lo cual sefiala, ademas, los
presupuestos que debe contener el acta de acuerdos para efecto de ser
inscribible en los informes de libre acceso, y debe ser refrendado por su ejecutivo
o personas de la direccion y por los miembros en la junta. El Reglamento de la
Ley establece la forma y contenido que debe tener el acta, sin embargo, estas
formalidades en época de COVID 19, no han podido cumplirse debido a las
restricciones de aislamiento social que ha sufrido la poblacion y, por otra parte,

el marco normativo no permite que las sesiones no presenciales o virtuales,
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puedan llevarse a cabo para su posterior inscripcion en los registros publicos,
siendo un problema que suma a la problematica que enfrenta las juntas de

propietarios.

Las sesiones presenciales se encuentran referenciadas en el articulo 146
del D.S. 035-2006-VIVIENDA, establece los lineamientos para llevar a cabo una
convocatoria de junta de propietarios. Las juntas de propietarios deben celebrar
sus sesiones necesariamente en el predio, por lo que podria interpretarse como
que no se ha cumplido con los requisitos de validez. Al respecto, Gonzales
(2010) sefala que la sesion presencial en el predio como refiere el reglamento
de la norma especial permite asegurar el derecho de los propietarios a llevar a
cabo una reunion y establecer sus acuerdos como fruto de las reuniones entre
los propietarios de las secciones privadas. No obstante, también refiere que debe
entenderse que es posible reunirse en un lugar distinto al edifico siempre se
tenga un acuerdo coherente de los copropietarios exclusivas. Al respecto, de lo
indicado por el autor debo sefalar que el mismo se encuentra enmarcado en un

contexto sin aislamiento social que se ha vivido en estos tiempos.

Las sesiones no presenciales y virtuales tuvieron mayor incidencia
durante el aislamiento social que vivio el Pert debido a la pandemia mundial, se
tuvo un receso en la economia del pais golpeando econdmicamente a los
hogares de bajo ingreso, asi como en la economia de personas y elementos
legitimos que han necesitado suspender sus actividades y transacciones
econdmicas debido al estado de emergencia declarado. En ese contexto, se han
presentado diversos decretos que han autorizado convocar y celebrar juntas,
asambleas de forma no cercana o virtual, utilizando medios tecnoldgicos, aun
cuando los respectivos estatutos no lo contemplan. Buendia (2020), refiere que
debido a los acontecimientos por la pandemia por Covid 19, varias actividades,
asi como las reuniones en las edificaciones de uso multifamiliar, tuvieron que
adaptarse al contexto de una nueva realidad, como las reuniones no
presenciales con la finalidad de cumplir con los lineamientos de aislamiento
social. El Decreto de Urgencia Nro. 056-2020 autorizo en forma excepcional a
los entes sujeto a la Superintendencia de Mercados y Valores poder reunir y

celebrar reuniones de inversores generales o excepcionales de forma no

26



presencial o virtual., empleando medios tecnolégicos. Del mismo modo se le
facultdé poder emitir normativa que complemente en forma general, realizar,
ademas, la celebracion de reuniones no presenciales o virtuales de inversores y
reuniones de inversores. Con el Decreto de Urgencia Nro. 075-2020 se dispuso
la ampliaciéon de la vigencia de la de inscripcion en los registros publicos y
aprobar que las cooperativas se retnan y celebren conferencias generales y
reuniones de pliegos y consejos de administracion presenciales o,
esencialmente, por medios tecnoldgico y similares. Otro Decreto de Urgencia
que, considera sesion no presencial y sesiones virtuales es el decreto nro. 100-
2020 que decretd, convocar y celebrar que las sociedades, entre otras
instituciones reguladas por leyes especiales, de manera no presencial o virtual,
sin embargo, se omitié incluir a la Junta en el alcance de la norma, ya que solo
se faculté para celebrar este tipo de juntas no presenciales a las empresas,
asociaciones, fundaciones o comités, la vigencia del Decreto fue sujeto a
ampliaciones mediante otros decretos en los que se estableci6 medidas
extraordinarias para la celebracion de reuniones de inversores y encuentros de
inversores y encuentros de inversores, ya sean no presenciales o virtuales y
mixtos. En el @mbito legislativo, el Congreso de la Republica emitié la Ley 31270
“‘Ley que regula las sesiones virtuales de consejo regionales y consejos
municipales”, en la mencionada ley se introduce un articulo a la Ley 27972, Ley
Organica de Municipalidades, asi como también en la Ley 27867, Ley Organica
de Gobiernos Regionales, en ambos casos se establece la facultad de que los
consejos municipales y regionales puedan realizar sesiones validamente por
medios virtuales. Como es de verse, la sesiones no presenciales o virtuales se
ha ido estableciendo considerando la actual coyuntura que se vienen viviendo
como resultado de la pandemia de COVID 19, a través de diversos decretos de
urgencia que tiene rango y fuerza de ley o a través de leyes que han permitido
agregar la posibilidad de sesiones no presenciales o virtuales. En el ambito
registral, el Tribunal Registral en su Resolucion N° 457-2021-SUNARP-TR,
sefiala que las sesiones presenciales o virtuales son las que se llevan a cabo a
través de la utilizacion de medios telematicos o comparativos innovadores, que
permitan estaciones de correspondencia entre los miembros y garanticen la
realidad de los acuerdos tomados. Al respecto, el Tribunal resolvido que,

considerando la aplicacion del Decreto de Urgencia Nro. 100-2020 de manera
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analoga a las sesiones de juntas, si son actos inscribibles las sesiones no
presenciales o sesiones virtuales de las juntas de propietarios. Por otra parte, la
resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T, resolvié que es procedente admitir las
sesiones no presenciales de junta de propietarios, a pesar de no estar
contemplado en su Reglamento. La doctrina colombiana a través del Decreto
176-2021 del Ministerio de Comercio, Industria y Turismo decreto en su articulo
3 que, corresponderd a cada sociedad escoger si la reunion ordinaria sera
presencial, no presencial o mixta, para tal fin debera remitirse a los dispositivos
legales vigentes. Como se puede advertir, el Estado Colombiano ha previsto que
las reuniones de personas juridicas, en la que se encuentra incluida las juntas
de propietarios, puedan realizar reuniones presenciales, no presenciales y
virtuales, a diferencia de nuestro pais, en el que no se refiere en especifico a las
sesiones de las juntas de propietarios, ya que se ha omitido a esta
representacion en los decretos de urgencia, tanto asi, que es el TR que de
manera analoga ha permitido una alternativa a este vacio en la norma a y través
de la Resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T y Resolucion N° 457-2021-
SUNARP-TR-L.
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lIl. METODOLOGIA

3.1. Tipo y disefio de investigacion:

Sobre el tipo de investigacion esta sera béasica, descriptiva, cualitativa y
de campo o sobre el terreno, transeccional o transversal con disefio no
experimental, haciendo uso del método de la teoria fundamentada. Puesto que,
tiene como objetivo central determinar los criterios jurisprudenciales del TR

peruano.

Cabe sefalar que, la recoleccion de datos se ejecutara a través de
encuestas. Behar (2008), sefiala tiene el marco teorico y se mantiene vivo en
ella. Su motivacion se perfila en el planteamiento de nuevas hipotesis o en la
potenciacion de las generalmente comprendidas, es decir, en la ampliacion de la
informacion crecida, pero sin completar una comprobacién con partes de

caracter terrenal.

Afaden que el especialista juega un papel fundamental en una
exploracién subjetiva, ya que se convierte en el instrumento real, en ese sentido,
la legitimidad de la informacion tiene su trasfondo en la forma en que fue

conducida.

Por otra parte, Hernandez y Fernandez (2010), sefiala que el disefio de
investigacion transversal, tiene como caracteristica la obtencion de recoleccion
de datos en un solo momento, asimismo, precisa que el trabajo cualitativo tiene
la capacidad de crear una aclaracion global correspondiente al objeto de la

revision.

3.2. Categorias y subcategorias

Como indica Torres, citado por Romero (2005), la clasificacién es una
técnica fundamental que incluye el reconocimiento de perspectivas significativas,
repetitivas y ejemplos famosos que provienen del objeto de examen, permitiendo
la disminucién de la informacion obtenida, y permitiendo la investigacion y
traduccion de la informacion recogida, afirma que la clasificacion es el enfoque
para acreditar un valor o sistematizar un término por las razones de un examen

y que, ademas, la subcategoria son ideas que enmarcan la clase.
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En ese sentido, la primera categoria de la investigacion a realizarse es:
“Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comuan”, la cual se subdividira en
dos subcategorias: “Reglamento Interno” y “Junta de propietarios”. Por otra
parte, la segunda categoria de la investigacion a realizarse es: “Sesion de junta
de propietarios”, la cual se subdividira en dos subcategorias: “Sesiones

presenciales” y “Sesiones no presenciales y virtuales”.

3.3. Escenario de estudio

Segun Monje (2011), es el contexto de interaccion entre el investigador y
el objeto de estudio, que tiene como finalidad de dar, informalmente, un
acercamiento, que permita recolectar los datos necesarios y posteriormente
llevar a cabo el acercamiento formal que permita al investigador elaborar las
estructuras sociales y de corte temporal sobre entidades e individuos. En
sintesis, es el escenario donde se lleva a cabo la investigaciéon en un contexto
normal y en donde ocurren los hechos para ser recolectados como datos
relevantes. En ese sentido, el escenario viene a ser los estudios juridicos que se
encuentran en el que se cuenta con profesionales del derecho registral e

inmobiliario.

3.4. Participantes

Arias (2012) define que la investigacion de campo, se obtiene a partir de
los datos directamente de los participantes o de los acontecimientos, sin
manipulacion ni control de las unidades de analisis. En la presente investigacion
participaron cinco (05) profesionales del derecho en la especialidad registral e
inmobiliario. En cuanto a los miembros de la exploracion, se hizo con 05 expertos
en Derecho Real., del &mbito nacionales quienes seran los participantes para la
recoleccion de los datos cualitativos.

Tabla 1:

Relacion de participantes

Participante Profesion Modo de entrevista
Liliana Emma Gallardo Ponce Abogado Presencial
Fermin Puscan Ysla Abogado Presencial
Sandra Chavez Gutierrez Abogado Presencial
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Claudio André Arrelucea Abogado Virtual
Lizbeth Solange Falcon Merino  Abogado Presencial
TOTAL DE PARTIPANTES 05

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Dulzaides y Molina (2004), sefiala que las técnicas empleadas son el
andlisis documental que se obtienen de las encuestas, conceptualizandose el
primero como aquel proceso de recoleccion de datos que permitird sistematizar

la informacion recabada.

En el instrumento, se circunscriben los lineamientos de analisis de la
documentacion recabada y el cuestionario de la entrevista que permite la
administracion de la informacién adquirida, asi como el lugar de las evaluaciones

de los entrevistados, que serdn materia de andlisis, respectivamente.

3.6. Procedimiento

El proceso estara representado por la observacion de la realidad del
problema, no obstante, el enfoque de la recogida de datos, siendo que se
utilizara el método de investigacion narrativa y el documento narrativo como
instrumento. Se realizard el analisis de la jurisprudencia registral.
Adicionalmente, se revisara las sentencias en materia de junta de propietarios.
La recopilacion de informacién que permita realizar el andlisis materia del
presente proyecto de tesis, se llevara a cabo con el material bibliogréafico
localizado en la biblioteca virtual de la universidad, asi como de otras

instituciones.

Por otra parte, se realizard encuestas a 05 especialistas del ambito
nacional que permitira contar con datos obtenidos para el analisis
correspondiente. Ademas, los cuadros estaran preparados para la introduccién
de la informacién subjetiva obtenida, que serd examinada en el capitulo de
resultados y discusion. Por ultimo, se desarrollara las conclusiones y

recomendaciones, como resultado del analizado realizado.
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3.7. Rigor cientifico

Para Casadevall y Fang (2016) “el rigor cientifico es multifacético y no hay
un criterio unico que pueda definirlo”. La informacién bajo el enfoque cualitativo
obtenida seré sélida y sustancial para la utilizacion de dichos datos en el examen
que se va a realizar. Ademas, hay que tener en cuenta que, a partir del
tratamiento de dicha informacién, se expondran o certificaran ideas e hipotesis
adicionales para ampliar la informacion actual sobre el objeto de estudio,

utilizando la disposicion y el examen resultante.

3.8. Método de analisis de informacion

Como se muestra, el uso de sistemas, reglas en el surtido de datos
determinados para ser diseccionado y descifrado en vista del objeto de
investigacién de las clases y subcategorias establecidas; a través de las técnicas
de acompafiamiento para el examen de datos: i) Método analitico, que
concedera el concentrado de arriba a abajo independientemente del objeto de
investigacion de las clases de examen; para luego llegar a una resolucién fiable
tras la sintesis de pensamientos, ii) Adicionalmente, el método comparativo, ya
que permitira diferenciar los datos recogidos del estatuto de Colombia, Espafia
y Chile y iii) Método hermenéutico, ya que se planteara una reflexién
interpretativa sobre la figura juridica sobre las sesiones virtuales de Junta de
Propietarios.

3.9. Aspectos éticos

El aspecto ético de la investigacion tiene su importancia dado que se
imaginara el valor de la moral en el avance de la exploracion. Asimismo, los datos
se referenciardn adecuadamente como indican las normas APA, séptima
edicién. El aspecto moral se perfila en la creatividad de la exploracion con fines
escolares, considerando que la informacion subjetiva que se obtendra sera a
partir de la utilizacion de instrumentos debidamente aprobados por los
especialistas. Para proteger los privilegios de los cientificos, de acuerdo con las
investigaciones anteriores, la ley y la ensefianza revisada, se utilizara el
instrumento de programacion Turnitin, posteriormente, se anexa el informe de

semejanza.
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IV. RESULTADO Y DISCUSION

En este apartado se desarrolla la descripcion y/o exposicidon de los

resultados obtenidos mediante los instrumentos de recolecciéon de datos, siendo

éstos la guia de entrevista y guia de analisis documentales. En tal sentido, se

inicia describiendo los resultados referidos al objetivo general:

Objetivo General: Analizar si la inscripcion de sesiones virtuales por Junta de

Propietarios en los registros publicos, se encuentra amparado en la Ley 27157;

en consecuencia, se plantearon las siguientes preguntas:

1. ¢Considera usted, que al no encontrarse la sesion virtual de la junta de

propietarios en la propiedad exclusiva y propiedad comun establecido en

la Ley 27157, limita los derechos de los propietarios de las secciones

exclusivas?

Tabla 2:

Respuestas a la Pregunta N° 1:

item Entrevistado Repuesta a la pregunta N°1
1. Claudio André  Efectivamente, las sesiones virtuales no se
Arrelucea encuentran expresamente en la Ley 27157, hay
Delgado

gue tomar en cuenta que la Ley 27157 data del afio
1999. En primera instancia, si limitd, porque
cuando se inici6 la Pandemia por el COVID 19, se
presentd la necesidad de reunirse virtualmente,
pero se ha sabido complementar bien, subsanar
ese vacio en la Ley con la jurisprudencia, como se
sabe la jurisprudencia también es fuente de
derecho. En la practica, SUNARP ha sabido
suplirlo, complementando la Ley llenando ese
vacio, pero si, en un inici6 si fue un obstaculo
porque no esta contemplado expresamente, la Ley
indica expresamente que las reuniones deben

realizarse en el predio y esa situacion ocasiono
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2. Fermin Puscan
Ysla

3. Sandra
Chavez
Gutierrez

4. Liliana Emma
Gallardo
Ponce

5. Lizbeth
Solange
Falcon Merino

una situacion de limbo porque no era posible

reunirse fisicamente.

Si. Efectivamente es una limitacion que causa que
los integrantes de una junta de propietarios no
puedan celebrar validamente sesiones, al no estar
incluidas en el D.U. 100-2020 y sus ampliatorias.

No, porque la regulacion de la sesion virtual de la
junta de propietarios se encuentra regulada en la
Ley N° 31194, ley que modifica el Articulo 21-A de
la Ley 26887, Ley General de Sociedades, a fin de
regular las sesiones no presenciales y el ejercicio
de los derechos de voz y voto no presenciales en
las sociedades y dicta otras disposiciones.

No creo que se vean limitados pues siempre
pueden reunirse presencialmente y aquellos que
no pueden asistir puede representarse por otro
vecino o propietario o tercero. En todo caso, se
constituye en la aplicacion analégica de la Ley
(Articulo IV del Titulo preliminar del IV Codigo Civil)
No limita los derechos de los propietarios.

Tabla 3:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 1:

Convergencia

Divergencia Interpretacion

Chavez (2022),
Gallardo (2022), y
Falcon (2022),
coincidieron que no
limita los derechos de
los propietarios de las
secciones exclusivas.

Arrelucea (2022) y Puscan  Por un lado, los
(2022) precisa que es una  entrevistados en su
limitacion los derechos de  mayoria precisan
los propietarios de las gue no es una
secciones exclusivas limitacion de los
derechos de los
propietarios de las
secciones exclusivas
y por otro lado, si
precisan que si es
limito los derechos
de los condominos .
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2. ¢Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de

propietarios de la propiedad exclusiva y propiedad comun, debe

integrarse a la Ley 27157, acorde a los avances tecnologicos?

Tabla 4:

Respuestas a la Pregunta N° 2:

[tem

Entrevistado

Repuesta a la pregunta N°1

1.

Claudio André
Arrelucea
Delgado

Fermin Puscan
Ysla

Sandra
Chéavez
Gutierrez

Si definitivamente, ya esta el tema desarrollado
por la jurisprudencia registral, de hecho existe una
ley que habla sobre las sesiones virtuales en
situacién de estado de emergencia, sin embargo,
esa Ley no modifico la Ley 27157, porque
expresamente no habla de la junta de propietarios,
yo creo que, estando ya en el afio 2022, la Ley
27157 se modernice, ya que hay muchisimos
aspectos que desde la practica se ha detectado
muchos vacios, muchas situaciones insuficientes
gue tiene ser regulados, entre ellas, las sesiones
virtuales que no deberian ser solamente en
situaciones de estado de emergencia sino, en
general, se debe habilitar la opcion a que las
Juntas de propietarios se reunan de esta manera

gue facilitan muchisimo la toma de decisiones.

Si. A través de una modificatoria de los articulos
pertinentes a la convocatoria.
Si, a fin de que todos los dispositivos legales se

encuentren integrados en una sola normativa (Ley
27157 y Ley N° 31194).
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Asimismo, las sesiones virtuales no se limitan a la
vigencia de un régimen de excepcion, si no
adectuan a las plataformas digitales que han
surgido gracias a los avances tecnoldgicos, tales
como Zoom, Google Meet, WhatsApp.

4. Liliana Emma  Considero que no es necesario. En todo caso, la
Gallardo junta de propietarios puede decidir que por algun
Ponce motivo la asamblea se realice de manera virtual en

determinado caso. Siendo una excepcién mas no
una regla. Siempre existe la posibilidad que algun
propietario puede hacerse representar por otro
propietario o tercero de manera presencial.
5. Lizbeth Se debe integrar.
Solange
Falcon Merino

Tabla 5:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 2:

Convergencia Divergencia Interpretacion
Arrelucea (2022), Gallardo (2022), considera Por wun lado, los
Puscan (2022 gue no es necesario, ya que entrevistados en su
Chavez (2022), y existe la posibilidad de que mayoria precisan que
Falcon (2022), algun propietario pueda ser se debe integrar
coincidieron que se representado por un acorde a los avances
debe integrar, acorde a  propietario o tercero. tecnolégicos.

los avances

tecnolégicos, de hecho
existe una ley que habla
sobre las sesiones
virtuales en situacion de
estado de emergencia,
sin embargo, esa Ley
no modificé la Ley
27157.

3. ¢Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de
propietarios de la propiedad exclusiva y propiedad comun, deberian

inscribirse en los registros publicos?

Tabla 6:
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Respuestas a la Pregunta N° 3:

[tem

Entrevistado

Repuesta a la pregunta N°1

1.

Claudio André
Arrelucea
Delgado

Fermin Puscan
Ysla

Sandra
Chéavez
Gutierrez

Liliana Emma
Gallardo
Ponce

Lizbeth
Solange
Falcon Merino

Si claro, definitivamente. Ya se viene realizando
con la jurisprudencia registral, pero en un inicio
hubo el problema de que muchos registradores
observaban o tachaban las intenciones de las
juntas por inscribir sus acuerdos porque decian
que la sesion no habian sido desarrolladas
conforme la ley o al reglamento interno porque
ninguno contemplaba la virtualidad, pero hoy en
dia, ya se estan inscribiendo y definitivamente se
tiene que sequir asi, las sesiones desarrolladas de
manera virtual es necesario que tengan la validez
gue corresponden y que se inscriban en registros

publicos.

Si. Es necesario precisar que en ese sentido existe
un pronunciamiento del Tribunal Registral,
Resolucién 026-2021-SUNARP-TR-T, que permite
la aplicacion del D.U. 100-2020 a las juntas de
propietarios.

Por supuesto; ya que las reuniones virtuales
surten los mismos efectos que las reuniones
presenciales.

En ambos casos se debe cumplir con que la
convocatoria sea realizada por el Presidente de la
Junta de Propietarios.

Las sesiones virtuales o presenciales no se
inscriben sino los actos que se debaten y cuyos
acuerdos se adoptan y que son inscribibles en
registros publicos. En todo caso, si el acto
inscribible es adoptado en una asamblea virtual
resulta perfectamente valido para su inscripcion en
SUNARP, siempre y cuando se respeten los
procedimientos detallados en la Ley 27157 y su
reglamento.

Si deberia inscribirse en los registros publicos
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Tabla 7:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 3:

Convergencia Divergencia Interpretacion
Arrelucea (2022), Ninguno de los En forma unanime los
Puscan (2022 entrevistados. entrevistados
Chavez (2022), Gallardo coincidieron que los
(2022 y Falcon (2022), acuerdos

coincidieron que los
acuerdos establecidos
en la sesion virtual por
las juntas de
propietarios, se debe
inscribir en los registros
publicos.

establecidos en la
sesion virtual por las
juntas de
propietarios, se debe
inscribir en los
registros publicos.

En cuanto al objetivo especifico 1, refiere Analizar si los acuerdos

establecidos en las sesiones virtuales de junta de propietarios, constituye

actos no inscribibles; por lo que al respecto se formulé las siguientes

preguntas:

4. ¢Usted estd de acuerdo con lo resuelto por el Tribunal Registral, respecto

a la interpretacion de la disposicion contenida en el Decreto de Urgencia

N° 100-2020, respecto a que la celebracion de sesiones virtuales o

sesiones no presenciales de las juntas de propietarios solo podran

inscribirse en los registros publicos hasta que dure el estado de

emergencia?

Tabla 8:

Respuestas a la Pregunta N° 4:

Repuesta a la pregunta N°1

ftem Entrevistado
1. Claudio André
Arrelucea
Delgado

El D. U. 100-2020 fue reemplazado por una Ley
pero la ley tiene una caducidad y una de las
disposiciones de esta Ley indica que, mientras
dure el estado de emergencia, entonces, los actos
inscribibles de sesiones virtuales de junta de

propietarios deben ser inscribibles siempre, se
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Fermin Puscan
Ysla

Sandra
Chavez
Gutierrez

espera que el Congreso modifique o extienda la
vigencia de la Ley, en general deberia modificar la
Ley 27157 e incluir el tema de la virtualidad de
manera permanente para que no sea solo para un

estado de emergencia.

Considero que no. Las sesiones virtuales deben
reglamentarse o incorporarse en el D.U. 100-2020,
y ampliarse su aplicacion en el tiempo, de manera
alternativa a las sesiones presenciales.

La Resolucién N° 026-2021-SUNARP-TR-T,

establece que:

Celebracion de sesiones no presenciales de
junta de propietarios

“Procede admitir la realizacion de sesiones no
presenciales de junta de propietarios, aunque
esta modalidad no esté prevista en su
reglamento interno, estando al mandato
constitucional de no discriminacion y al
principio pro homine que justifica la aplicacion
analogica del Decreto de Urgencia N° 100-
2020".

En este sentido, la Resolucién N° 026-2021-
SUNARP-TR-T no limita las sesiones virtuales
a la vigencia del Estado de Emergencia.

Asimismo, dejo constancia que el Decreto de
Urgencia N° 100-2020 ha sido DEROGADO,
conforme a las Disposiciones
Complementarias Finales de la Ley N° 31194:
CUARTA. Derogacion del Decreto de
Urgencia 100-2020 y del articulo 4 del Decreto
de Urgencia 018-2021
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4. Liliana Emma
Gallardo
Ponce

5. Lizbeth
Solange

Falcon Merino

“Derégase el Decreto de Urgencia 100-2020,
gue dicta medidas para la convocatoria y
celebracion de juntas de accionistas y
asambleas no presenciales o virtuales, y el
articulo 4 del Decreto de Urgencia 018-2021,
Decreto de Urgencia que modifica el Decreto
de Urgencia 076-2020, Decreto de Urgencia
que dicta medidas complementarias
destinadas al financiamiento de la micro y
pequefia empresa del sector turismo para la
reduccion del impacto del COVID-19 y otras
medidas, y otras disposiciones”.

Considero que, si convoca siguiendo el articulado
de la ley 27157 y su reglamento, aun cuando sea
una sesion virtual, los acuerdos adoptados deben
inscribirse, aunque el estado de emergencia haya
concluido pues resulta un derecho de los
propietarios reunirse con asambleas en cualquiera
de las dos formas a tomar acuerdos. Lo importante
es que la convocatoria este bien realizada
conforme a Ley.

Que pueda continuar celebrandose las sesiones
virtuales a favor de los propietarios.

Tabla 9:

Analisis de las respuestas a la Pregunta N° 4:

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

Arrelucea (2022),
Chavez (2022), Gallardo
(2022 y Falcon (2022),
coincidieron a que las
celebraciones de
sesiones virtuales se
realicen
permanentemente y no
mientras, solo, dure el
estado de emergencia.

Puscan (2022), considero
que no. Las sesiones
virtuales deben
reglamentarse y ampliarse
su aplicacion en el tiempo,
de manera alternativa a las
sesiones presenciales

En forma general, los
entrevistados
coinciden en que los
cuerdos en sesiones
virtuales sigan siendo
inscribibles en forma
permanente y que no
esté sujeto al estado
de emergencia.
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5. ¢Usted cree, que la inscripcion de los acuerdos establecidos en las
reuniones virtuales de una junta de propietarios, ante los registros
publicos seria suficiente que se establezca en el reglamento interno de la

junta de propietarios segun lo dispone el articulo 39° de la Ley 271577

Tabla 10:

Respuestas a la Pregunta N° 5:

item Entrevistado Repuesta a la pregunta N°1
1. Claudio André  Si, legalmente seria suficiente que se modifique el
Arrelucea
Delgado

reglamento interno y las juntas acuerden que se
pueda celebrar acuerdos en sesiones virtuales,
eso seria suficiente para que el acuerdo sea valido
en adelante y de manera permanente, pero pocas
juntas de propietarios van a recurrir a la
modificacion de su reglamento interno y no
solamente es un tema de querer sino de poder
porque modificar el reglamento interno implica
tener una mayoria calificada y no todas las juntas
de propietarios pueden, facilmente, obtener una
mayoria calificada, entonces, si considero que,
debe intervenir el Estado a través de la legislacion
de esta forma habilitarla sin darle esa carga a la
junta de propietarios de que modifique su
reglamento interno con todo el proceso tedioso
gue eso conlleva.

2. Fermin Puscan No es suficiente. Tiene que existir un amparo
Ysla legal a través de una reglamentacion o
resolucién registral
3. Sandra Es suficiente porque la Ley 27157 se complementa

Chavez con la Ley No 31194.

Gutierrez _ _
Como sefalé anteriormente, las reuniones
virtuales tienen la misma validez que las reuniones
presenciales (surten los mismos efectos).

4. Liliana Emma  No creo que sea necesario incluirlo pues el
Gallardo capitulo 1l sobre el reglamento interno de la ley, en
Ponce particular en el articulo 42 sobre el contenido del

41



5. Lizbeth
Solange
Falcéon Merino

reglamento apartado e),

describe de manera

genérica las sesiones ordinarias y extraordinarias

sin que sea necesario
presenciales o remotas.

reuniones que sean

Que pueda disponer y establecer en los
reglamentos internos de las juntas de

propietarios.

Tabla 11:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 5:

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

Arrelucea (2022) y

Chavez (2022) y Falcén
(2022), coincidieron
que, si, legalmente seria
suficiente que se
modifique el reglamento
interno y las juntas
acuerden que se pueda
celebrar acuerdos en
sesiones virtuales

Puscan (2022), considero
gue no, que tiene que existir
un amparo legal a través de
una reglamentaciébn o
resolucion registral.

Gallardo (2022), es de la
opinién que no es necesario
incluirlo, pues el capitulo I
sobre el reglamento interno
de la ley, en particular en el
articulo 42 sobre el
contenido del reglamento
apartado e), describe de
manera genérica las
sesiones  ordinarias Yy
extraordinarias sin que sea
necesario reuniones que
sean presenciales o]
remotas.

Existe una opinién

mayoritaria que
seflal6 que seria
suficiente que se
modifique el
reglamento interno.
Po otro lado, se tiene
otra  opinibn  que

sefala que deb existir
una reglamentacion o
resolucién registral,
adema se tiene la
opinién, referida a
que no seria
necesario con forme
al articulo 42,
apartado e) del
reglamento de la Ley.
En sintesis, no se
tiene una idea
unanime respecto a
este punto, lo que
evidencia que no se
tiene claro que sea
suficiente que se
modifique el
reglamento interno.

6. ¢De gué manera se podria dejar evidencia de la manifestacion de la

voluntad de los propietarios de la junta en una sesion virtual (google meet,
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zoom, whatsapp web) para que se pueda registrar ante la autoridad

competente?

Tabla 12:

Respuestas a la Pregunta N° 6:

[tem

Entrevistado

Repuesta a la pregunta N°1

1.

4.

Claudio André
Arrelucea
Delgado

Fermin Puscan
Ysla

Sandra
Chéavez
Gutierrez

Liliana Emma
Gallardo
Ponce

Las sesiones virtuales suelen ser grabadas en las
nubes se extiende un link en el cual todos pueden
ingresar con un solo click, es un medio probatorio
valido y fehaciente para probar que quienes
asistieron y votaron manifestaron su voluntad
abiertamente sin ningun tipo de coaccién, habria
que fijar parametros para que los votos sean a viva
voz indicando previamente sus generales de ley
para poder identificar a las personas se podria
establecer mecanismos que vayan acorde a la

modernidad

En la actualidad se viene haciendo a traves de la
constancia de la convocatoria y quérum y el tenor
de acta de la junta de propietarios, suscrito por el
presidente con capacidad de convocatoria en
aplicacién de la resolucion 038-2013-SUNARP.

Una vez culminada la sesion virtual, se procedera

con la redaccién del acta; la cual es firmada por

todos los propietarios que hayan participado.

Luego, se procede a llevar el libro de actas a la
Notaria a fin de iniciar el tramite de inscripciéon de
la nueva Junta de Propietarios.

Se puede evidenciar mediante la forma de imagen
en la plataforma virtual, que conste registrada en
el mismo libro de actas, y la toma de firmas a los
asistentes que pueden suscribir presencialmente.
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5. Lizbeth
Solange
Falcon Merino

Existe el sustento que surge del libro de actas de
esas juntas de propietarios donde firman todos y
se incluye la declaracion jurada firmada por el
presidente de la junta de propietarios donde
ratifica los acuerdos arribados.

Tabla 13:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 6:

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

Arrelucea (2022),

Chavez (2022) y
Gallardo (2022),
coincidieron que se
puede establecer
mecanismos en el
empleo de las
plataformas  virtuales,

gue permitan dejar en
evidencia la voluntad en
los acuerdos obtenidos
en las sesiones virtuales
de las juntas de
propietarios.

Puscan (2022), considero
gue la actualidad se viene
haciendo a través de la
constancia de la
convocatoria y quérum y el
tenor de acta de la junta de
propietarios, suscrito por el
presidente con capacidad
de convocatoria.

Falcon (2022), establecio
gue existe el sustento que
surge del libro de actas de
esas juntas de propietarios

donde firman todos y se
incluye la  declaracion
jurada firmada por el

presidente de la junta de
propietarios donde ratifica
los acuerdos arribados.

Existe una opinién

mayoritaria que
seflal6 se puede
establecer

mecanismo que
permitan evidenciar
la voluntad de cada
condémino en un

acuerdo realizado en
una sesion virtual.

Por otro lado, sefala
que la voluntad
establecido en el
acuerdo se da a
través de la
suscripcion del acta
de la junta de
propietarios suscrita
por el presidente. En

esa misma linea,
también, opiné
Falcon (2022), que

indic6 que el sustento
de la manifestacion
de la voluntad yace
en el libro suscrito por
los propietarios y su
presidente.

Al respecto, cabe indicar que, los entrevistados Fermin Puscan Isla,

Liliana Emma Gallardo Ponce, Sandra Chavez Gutierrez, Lizbeth Falcon Merino,

concluyen a partir del vencimiento del estado de emergencia deberia continuarse

con las sesiones virtuales celebradas por las juntas de propietarios, a efecto que
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se permita que los propietarios puedan establecer sus acuerdos para su posterior
inscripcion en los registros publicos. Por otra parten, consideran que seria

necesario que se indique en la norma especial, Ley 27157.

Por ultimo, en lo que corresponde al objetivo especifico 2, en Determinar si
las sesiones de juntas de propietarios necesariamente tienen que ser en modo
presencial para contar con la validez de los acuerdos; se formulo las siguientes

interrogantes:

7. ¢Cree usted que, para la validez de los acuerdos tomados en una sesion
de juntas de propietario, se requiere necesariamente la presencialidad o
se puede optar por las sesiones virtuales o mixtas?
Tabla 14:

Respuestas a la Pregunta N° 7:

item Entrevistado Repuesta a la pregunta N°1
1. Claudio André  Hoy en dia ya no es necesario la presencialidad,
Arrelucea ya hay varios acuerdos tomados en sesiones
Delgado . -
virtuales, lo que se critica es que se tenga una
fecha de caducidad y se esté sujeta a los estados
de emergencia declarados por el gobierno. Por
ahora, son inscribibles son validos los acuerdos,
pero esto deberia ser de manera permanente.
2. Fermin Puscan Yo creo mixtas y de manera virtual.
Ysla
3. Sandra Los avances tecnolégicos permiten las sesiones
Chqvez virtuales; por lo que la presencialidad ya no es un
Gutierrez S _ _
requisito indispensable; incluso si el Reglamento
Interno no prevé esta modalidad (Ley N° 31194.
4. Liiana Emma  Considero que no es necesario que las sesiones
Gallardo sean solo presenciales, también pueden ser
Ponce virtuales y en ambos casos ser validos. En mi

opinion, las sesiones mixtas no son productivas
pues pueden generar desorden y en tal caso, es
mejor otorgar un poder simple a fin de ser
representado por otro vecino o propietario.
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5. Lizbeth
Solange
Falcon Merino

Ambas

Tabla 15:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 7:

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

Todos los entrevistados
coinciden que, para la
validez de los acuerdos
tomados en una sesion
de juntas de propietario,
se puede optar por las
sesiones virtuales o
mixtas.

Gallardo (2022), opind que,
las sesiones mixtas no son
productivas pues pueden
generar desorden y en tal
caso, es mejor otorgar un
poder simple a fin de ser
representado  por  otro
vecino o propietario.

Los entrevistados
coincidieron que,
para la validez de los
acuerdos tomados
en una sesion de
juntas de propietario,
se puede optar por
las sesiones virtuales
0 mixtas. Sin
perjuicio de lo
indicado
anteriormente, se
opiné que las
sesiones mixtas no
son productivas pues
pueden generar
desorden.

8. ¢Considera usted, que el Tribunal Registral con la interpretaciéon

integradora del Decreto de Urgencia N° 100-2020, ha superado el vacio

legal, por el cual los registradores ahora pueden inscribir los acuerdos de

las sesiones virtuales hasta que dure el estado de emergencia?, ¢cree

usted que se debe mantener lo resuelto por el Tribunal Registral de forma

permanente?

Tabla 16:

Respuestas a la Pregunta N° 8:

Repuesta a la pregunta N°1

item Entrevistado
1. Claudio André
Arrelucea
Delgado

A la primera pregunta, si; se ha sabido suplir el

vacio, se han dado las facilidades, en la préactica si

se ha podido inscribir:

juntas, directivas,
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2. Fermin Puscan
Ysla

3. Sandra
Chavez
Gutierrez

4. Liliana Emma
Gallardo
Ponce

5. Lizbeth
Solange
Falcon Merino

presidentes, en este periodo de estado de
emergencia de manera virtual en condominios
grandes sin la firma de los asistentes, tal como lo
dice el Tribunal Registral.

Ahora con respecto a la segunda pregunta, si
deberia ser de manera permanente y no deberia
ser sujeto al estado de emergencia, porque el
zoom y el meet, han existido siempre no han
nacido con la pandemia, se han masificado porque
la modernidad a partir de los afios 2018, 2019 y
2020, en adelante, las personas se han reunido a
través de estas plataformas virtuales; entonces,
las juntas de propietarios tienen que modernizarse

y se tienen que permitir de forma permanente.

Si. Debe mantenerse, incluso recoger lo resuelto
por el Tribunal Registral para aplicarlo a la Ley
Considero que actualmente no existe ese vacio

legal gracias a la Ley N° 31194,

Asimismo, lo resuelto por el Tribunal Registral
(Resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T) ha sido
complementado con Ley N° 31194.

Me parece correcta la posicion del Tribunal
Registral al haber interpretado al D.U N° 100-2020.
En todo caso, deberia mantenerse siguiendo las
reglas contenidas en la ley y su reglamento, pero
no asi con las asambleas mixtas. De esa manera
se agilizarian las asambleas y se tomarian
acuerdos oportunos, a fin de evitar acefalias y
otros

Que continde la inscripcion de acuerdos para
facilitar a los propietarios que puedan acordar via
sesion virtual y via presencial.

Tabla 17:

Andlisis de las respuestas a la Pregunta N° 8:
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Convergencia Divergencia Interpretacion

Arrelucea (2022), Gallardo (2022), opiné que, EIl Tribunal Registral
Chéavez (2022), deberia mantenerse ha podido llenar ese
Gallardo (2022), siguiendo las reglas vacio legal, sin
Falcon) y Puscan contenidas en la ley y su embargo, es
(2022), coincidieron reglamento, pero no asi con necesario que se
gue, a través de la las asambleas mixtas. establezca en la Ley
jurisprudencia emitida 27157. Las sesiones

por el Tribunal Registral Chavez (2022), consideré en las juntas de
se ha superado el vacio que se vacio legal no existe propietarios deben

legal, por el cual los de modernizarse,
registradores ahora acorde a los nuevos
pueden inscribir los tiempos y de forma
acuerdos de las permanente.

sesiones virtuales hasta
gue dure el estado de
emergencia y que se
debe mantener de
forma permanente.

En esta seccion se describe la discusion de resultados como
consecuencia de la aplicaciéon del método de triangulacion en correlacion a los
hallazgos encontrados en los instrumentos de recoleccion de datos de la guia de
entrevista, guia de analisis documental y los hallazgos de los antecedentes de
investigacion. Para una mejor ilustracion respecto al método de triangulacién en
relacion al objetivo general: Analizar si la inscripcién de sesiones virtuales por
Junta de Propietarios en los registros publicos, se encuentra amparado en la Ley
2715. Al respecto, contrastando con el método de triangulacion en referencia al
objetivo general, teniendo en cuenta las respuestas de los entrevistados, se tiene
que, la mayoria de ellos estan de acuerdo que las sesiones virtuales no se
encuentran expresamente en la Ley 27157, por lo que no estan amparadas
expresamente en la Ley. Asimismo, se desprende que debido al inicio de la
Pandemia por el COVID 19, se presento la necesidad de reunirse virtualmente,
pero se advirtid un vacio en la Ley que permita establecer expresamente la
posibilidad a las juntas de propietarios a realizar reuniones de manera virtual,
con la jurisprudencia emitida por el Tribunal Registral, como se sabe la
jurisprudencia también es fuente de derecho, se permitid dar viabilidad a la

inscripcion de los acuerdos celebrados por juntas de propietarios a través de una
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sesion virtual. De las respuestas obtenidas por los entrevistados se evidencio
que la Ley 27157, tiene que actualizarse o modernizar para estar acorde a los
nuevos tiempos que vive la sociedad en general, es decir a los tiempos de las
plataformas virtuales y sesiones virtuales. Comparando con los hallazgos
encontrados, referidos a los antecedentes de investigacion, se puede sefalar
gue si existe antecedente en Colombia de Fagua y Henriquez (2020), si bien es
cierto la tesis que desarrollaron tiene otro objetivo referido al empleo de un
aplicativo mévil, la nube de datos y la autenticacion de los condéminos por
reconocimiento facial, se advirtié que ya habia una realidad social, la celebracion
de asambleas remotas en la propiedad horizontal. Continuando con el método
de triangulacion en referencia al objetivo general, de los andlisis documentales,
especificamente la Ley 27157 y su reglamento, no se encuentran expresamente
la posibilidad de realizar sesiones virtuales, lo que da cuenta que la mencionada
Ley se encuentra desfasada con respecto a los nuevos tiempos que vive la

sociedad peruana.

Continuando con el desarrollo de la discusion, en relacion al objetivo
especifico N° 1: Analizar si los acuerdos establecidos en las sesiones virtuales
de junta de propietarios, constituye actos no inscribibles, el investigador, sefala
que, de las respuestas de los entrevistados, se tiene que, si bien es cierto, el D.
U. 100-2020 fue reemplazado por una Ley 31194 que tiene una caducidad hasta
que dure el estado de emergencia, los acuerdos establecidos en las sesiones
virtuales son inscribibles, sin embargo, coinciden en su mayoria que la
inscripcién de los acuerdos originados en las sesiones virtuales por las juntas de
propietarios deberian ser de forma permanente y no estar sujeto a la vigencia
del estado de emergencia. Asimismo, sefialaron que legalmente seria suficiente
gue solo se modifique el RI, en el que se establezca que las juntas de propietarios
acuerden la celebracion de sesiones virtuales, sin embargo, también es cierto
que, no muchas juntas de propietarios recurriran a la modificacion de su
reglamento interno, por lo que seria necesario la intencién del Estado a través
de una Ley que modifique o actualice expresamente la vigente Ley 27157,
incluyendo las sesiones virtuales que permita que los acuerdos arribado en las
sesiones virtuales sean inscribibles en los registros publicos, ya que en las

mencionadas sesiones virtuales se puede dar de manifiesto la voluntad de los
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conddéminos en los acuerdo, la cual puede evidenciarse a través de una
grabacion que permite las plataformas virtuales como zoom o meet, entre otros,
lo que puede permitir probar vélidamente y fehaciente quienes asistieron y
votaron manifestando su voluntad sin ningun tipo de coaccion. De la revision a
los antecedentes nacionales en tesis de investigacion en materia de acuerdos
de sesiones virtuales no se encontrado los hallazgos respectivos, lo que da
cuenta del poco desarrollo en temas especificos a las juntas de propietario del
régimen de PEPC. Ahora bien, contrastando con los documentos se analizo la
Resolucién N° 026-2021-SUNARP-TR-T, el mismo que representa una jurisprudencia registral que
permite inscribir los acuerdos establecidos en las sesiones virtuales de junta de

propietarios.

Finalmente, se aplicara el método de triangulacion para analizar el
objetivo especifico N° 02: Determinar si las sesiones de juntas de propietarios
necesariamente tienen que ser en modo presencial para contar con la validez de
los acuerdos. Al respecto, de las respuestas de los entrevistados la mayoria
concuerda que en la actualidad no es necesario la presencialidad para contar
para contar con la validez de los acuerdos que se arriben en las sesiones
virtuales. Por el momento, son inscribibles los acuerdos por lo que son validos,
pero esto deberia ser de manera permanente y no deberia ser sujeto al estado
de emergencia, mas aun, si se tiene el uso masivo de las plataformas virtuales
para realizar reuniones de manera virtual, por lo que, la celebracion de las
reuniones de las juntas de propietarios tiene que modernizarse y tienen que
permitirse de forma permanente. Por otro lado, se tiene en los antecedentes de
la presente tesis, sobre todo los nacionales, que el desarrollo de los mismos y
los objetivos perseguidos no contemplaban situaciones relacionadas a los
acuerdos arribados a través de una sesion virtual. En lo que respecta a los
analisis documentales se tiene poca o0 nula bibliografia escrita respecto a las
sesiones virtuales, lo que si se cuenta es opiniones en el internet, vale decir en
Is plataformas virtuales de informacién, como sefiala Pozo (2021), el TR facilitd
una via para llevar a cabo la celebracion de acuerdos validos sin que sea
necesario que los condominos se encuentren presentes o la suscripcion de todos

los participantes a la sesion virtual. En sintesis, se determind que no es necesario
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gue las sesiones de juntas de propietarios tienen que ser en modo presencial para contar

con la validez de los acuerdos.
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V.

CONCLUSIONES

Primero: El andlisis de la jurisprudencia, doctrina y autores respecto a la
inscripcidn de las sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los registros
publicos, establece que textualmente no se encuentra en el marco de la ley
27157.

Segundo: En una primera instancia, si se llegé a limitar los derechos de los
propietarios, debido a la Pandemia por el COVID 19, se pudo advertir la
necesidad de reunirse virtualmente, es decir, un vacio en la Ley que, con la
jurisprudencia del Tribunal Registral, como se sabe la jurisprudencia también

es fuente de derecho, se pudo suplir ese vacio en la Ley y su reglamento.

Tercero: Los acuerdos establecidos en las reuniones virtuales de junta de
propietarios, si constituye actos inscribibles, conforme lo interpreta el Tribunal
Registral, no obstante, se hace necesario que en la norma especial (ley 27157
y su reglamento) se indique textualmente la validez de los acuerdos obtenidos
en las sesiones virtuales, a efecto de brindar predictibilidad para los actos

inscribibles en el registro publico.

Cuarto: Los acuerdos de las sesiones virtuales de junta de propietarios son
inscribibles dada la jurisprudencia registral que permite que no sea rechazado
el acto de inscripcion en sede registral. Legalmente, se puede modificar el
reglamento interno con la finalidad que las juntas de propietarios puedan
contar con los acuerdos de las sesiones virtuales se puedan inscribir en los

registros publicos.

Quinto: Las sesiones virtuales pueden establecer medios probatorios que
permitan probar fehacientemente la validez del acuerdo adoptado de los
conddéminos que asistieron y votaron manifestaron su voluntad abiertamente,
a través de las sesiones grabadas y guardadas en la nube (términos que hace
referencia a los servidores a los que se accede a través de Internet). La
presencialidad, ya no es tan indispensable para establecer los acuerdos en
las juntas de propietarios, alternativamente se cuenta con las sesiones
virtuales, para ello, es necesario que se establezca en la normativa a fin de

gue sea permanente y no esté sujeto a la vigencia del estado de emergencia.
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VI. RECOMENDACIONES

Primero: El investigador recomienda que El Tribunal Registral o los érganos
resolutivos deberian fomentar la modificatorias a la Ley 27157 y su reglamento,
a efecto de contar con una normativa clara y aplicable en beneficio de la

poblacién usuaria.

Segundo: El ente de registros publicos deberia realizar campafas de informacion
y capacitacion para los usuarios finales Se recomienda que El Tribunal Registral
o0 los dérganos resolutivos deberian fomentar la modificatorias a la Ley 27157 y
su reglamento, a efecto de contar con una normativa clara y aplicable en

beneficio de la poblacion usuaria.

Tercero: Se recomienda que el Congreso modifiqgue o promueva la actualizacion
de la ley 27157 e incluir el tema de la virtualidad de manera permanente para

gue no sea solo para un estado de emergencia.

Cuarto: Se recomienda que, se indique expresamente en la Ley y 27157 y su
reglamento, la validez de llevar acabo sesiones virtuales a fin de que los

acuerdos arribados puedan inscribirse en los registros publicos.

Quinto: Se recomienda que, en la normativa se incluya que los medios
probatorios de la voluntad de los condéminos en un acuerdo de una sesion virtual

sean establecidos claramente en el reglamento interno.
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Anexo 4:

CONSTANCIA DE VALIDACION

COMSTAMNCIA DE VALIDACION

¥o Or. Maria Eugenia Zevallos Loyaga oon DM N° 18190178, Docior en derecho W™
ErE-20214UCY, ge projleson &n abogado, desempefiandose ODmD Jocems & Empo
compleio de la WS,

Por medio de la presenie hago constar gue he revisado con fnes de Validaoon el
msrumenic. Entrevisia “Analisis do inscripcion de sosionos virtuales por junta de
propieiarios en ol marco do la Ley 271677 Luego de hooer las obsersmciones
pertinemies, pusdo fommubar s siguenbess aprecaciones

Gula de enlrevisk
sobne Dehoenk: | Aceplable Bueno By Excelenie
VLN

X
1. Clandad

X
2. Diojpefpadad

X
3. Achuabd ad

X
4. Organzacdin

X
5. Suficencia

X
f.  Intencionabdad

X
7. Consisiencia

X
A. Coherenca

X
9. Melodologia

En senal de conformidad firmo la presente en la cludad de...... =

Doctor (a): Marka Eugenia Fevalos Loyaga
Dl 1815048
Especilidad en: Demcho

E-mail: H'E'EJH'DE@UW L il
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“Andlisis de inscripoion de sestones vinuales por unta de propietarios en el marco de la Ley 271677

Deficiente: Regular Buena Muy buena Expelente Obsermciones
Indicadares Crilenos 020 2140 41-60 61-80 81100

AEPECTOS DE VALIDACION B foJie |5 | @ |51 |3 |49 |48 |2 B e |94
o |15 | o B o |® |40 45 | =0 R ER ED

4 14

£
L]

Esta X
Clardad formulado en
un lenguaje
apropiado

Esta S
Otjetividad expresado
en
conducias
observables

Adecuado al X
Achmabdad erioque
bedrico
abordado e
la

ATTwAEe S0 TR

Existe  una X
Organizacidn | crganizacidn
lagica  enine
sus liems

Comprends 3
Suficienoa los aspecios
MescEsancs
en  cantidad
y cabrdad

Adecuado X
mfenconalidad | para waloar
las

CNTI SN S
ol ema de

1 ITW2 S0 B0

Bazado en X
Consisiencia | aspecins
bedricos-
cienificos d=
la

| I SR ST AT

T X
Coherenoa relaciin
enre las
vanables =
ind icdome s

La estralegia X
Metodologla responide @
la
elaboraodn
de ]
imvesSgaciin

BISTRUCCIOMES: Este instrumenta, sirve para que & EXPERTO VALIDRDOR evalie la pertinencia, eficacia del instrumenio que oe sstd
walidando. Deberd coloar s puntuacitn que considers pertinents a los dferentes enuncisdos

Dr: Maria Eugena Zevalos Loyaga
Dhll N*: 18130178

E = mail: 'I'I.EE‘!J]I:IHELI:‘! £l P
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CONSTANCIA DE VALIDACION

o, Sancher Velards Johnerry Rudy, con DRl M 181158734 Doclor (a) en derecho WE
DAEL-20210 LV, de profesion en abogado, dessmpefandose como Docenle &n o
Universidad Cesar Vallejo

For medio de la presenle fiago constiar gue he revisado con Snes de Validacon s
insFumenta. Emrevista “Analisis de inscripcion de sesionas virualos por junta de
propédarics @n ol marco do la Ley ZT167. Luego de haosr s ofservaciones
pertmentes, pusdo formular lBe Sguentes. JrECaoiones

Gula de otrevisi
sobire Abuss funokonal
bl

Dehoenbe

Acepable

Buenio

1. Clandad

2. Dojewradad

3. Acauaidad

4. Organizacion

5. Suficienca

G.  Inbendciom akd ad

7. Consistencia

8. Coherencia

4. Melodologia

En zznal do conformidad firma |a presente en la cludsd de Tropilko

Dusctor (ak Or. Sanchez Velands Johnny Rudy, ORI 18115734, Especialidad &n: deredho

laboral, iIngpecisode  imbaja, E-mail: johnnysarchenseardedfomail. oo
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“Analisis de insonpcion de sesiones virbuales por junta de propletanos on el marco de la Ley ZTIET™

Incicadores.

Lrenos

Deficiente

e ]

Regular
2140

Buena
4160

Plury buena

E1<480

Obserdcioness

AEFECTOS DE

WAL ICRACTON

& ]

EE.

a |15

=

i~

4
—

ERE:

= 15
i

Chandad

Esta
formulado an

un lenguag:
apropiado

= 8=

byetradad

Esta
Bapresado
e
comnducias
chserambies

Achedidad

Adecuado al
enfogue
bedrion
abordado &n
la

imveshigacian

Urganzackin

Exsie  ura
organzackin
logica  enine
sus Rems

Sudiciencia

Compinends
los aspecios
necesanos
en  carbdad
¥ calidad

e noonalkdad

A ecuado

para  vakrar
[FH
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CIMEnSores
del Ema de

inveshgacian

Basado e&n K
onssiencs aspecios
oS-
cliemtiicos de
la

inveshgacian

T K
oherencla redacion
entre las
vanabkes &
indicadores

La esirategia K
Me=todologia responde 3
la
elabaracian
e L

Inveshgacion

INSTRUCCIMES: Eshe instrumsesnio, srve para que o EXPERTO VALIDADOR swaloe la perinencia, ehcacia del insinemenio que =8 esia
validando. Dedbvera colocar la punivacion Que consdere perinemis a los dierenies snunoados.

D Sanchesr Velarde Johnny Rudy

DMI N®: 18115734

E « mall- jchnnysanchersslardefgmail.oor

Flrmia:

69



uCv

L P D
[T

CONSTAMCLA DE VALIDACION

¥o, Ssgundo Felipe Chupilon Salazar con ORI H® 41143763 “Maestro en Derecho
Constitucianal ¥ Derachos Humanos®, de profesion Abogada, desempefiandoss
como Jede de la Secoon de Resowoones y fAsunios Judidales de @ Divisidn de
Pensiones o la Folicia Maoconal del PenL

For medio de la presente hago constar gue he revisado con fines de Validacion el
instrumento. Gula de Entrevistac “Analisis de insoripoon de sesiones viluales por junia
de propetarios en el maroo de la Ley 27157, Luego de hacer las observaciones
pertmentes, puedo formular las siguienies aprecacones

Gula de  endrevisk
sobre El Aoceso a la | Deficientes | Aceplable | Bueno Ky ExcekTE
Educaodn buEng
1. Clandad
A
2. Dbjetradad
X
1. Achualidad
X
4. COrganizacitn
kS
8. Suficiencia
X
. Inbenoscrabdad
X
T. Consisterncia
kS
8. Coherencia
X
8. Melodoiogia
X

En safal do comfonmidad firmeo la presonde @n la cludsd de Lima, Z2 do julls dol

02T

Maesim: Derecho Constitucional v Derechos Humanos

Dl 21143762

Espsciakdad an Derecha Constitucional.

E-mail: felip=_& ] @hotmail com

- SAEHY Ca =]

F

[Ty

-

e
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“AMALISIS DE INSCRIPCION DE SESIONES VIRTUALES POR JUNTA DE PROPIETARIDS EN EL MARCO DE LA LEY 2T187"

FICHA DE EVALUACION DEL INSTRUMENTO: GUIA DE PAUTAS

Dehciente Regular Buena My buena Excelente O bsErea ciomes
Inchcadones Crilenos 0-20 21-40 41-60 E1-80 B1-100

£
= |40 |48 | @ | =

4

ASPECTOS DEVALIDACIGN [T T2 TH T 15

r
-
2
B

Chndad

=]
formulada en
un bemguas
apropiado

bjeiridad

Esta
expresado
e
conducias
chsermbies

Arhedsd

Adecuado al
enfogque
Ietericm
abordado &n
la

imwesshigacidn

rganzacion

Exsie  uma
organzackn
Mgica  enine
5Us ems

LSudicienicia

o e e
los aspecios
necesanos
en  cardad
y calidad

Imenoonalkdad

Adecuado
para vakorar
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Anexo 5

ENTREVISTAS

ucv

UNIVERSIDAD
CESaA VALLE)O

GUIA DE ENTREVISTA
TiTuLO:

Analisis de inscripcion de sesiones virtuales por junta de propietarios

[ en el marco de la Ley 27157

}

;:::uao: Ioamea [Pu.: mm,..:):\(ec
Edad: 0" Genero: .. [Msesw (1<
Cargo: Abe F4

Institucion: ........._:gulwmd;u e

Entrevistadores:
Fecha: =202z DS O 28
Lugar........ be it 0.0

Il Instrucciones:
Leer delenidamente cada interroganie de la presente entrevisla y responda desde su

expenencia, conocimiento, opinidn con clandad y veracidad sus respuestas, debido que, las
respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar nuestros objetivos.

C AL 23815
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CEsAk VALLE)O

OBJETIVO GENERAL

Analizar si la inscripeidn de sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los
registros pablicos, se encuentra amparado en la Ley 27157

Preguntas:

1. ¢Considera usted, que al no encontrarse Ia sesion virtual de i junia de propietarios en la
propiedad exclusiva y propiedad comin establecido en fa Ley 27157, limita los derechos

de los propietarios de las seccionss exclusivas?
71

-w.é.{.cd'\z"""“fe N LACA, \!M\“‘q el e %&
CARLLA Lsaz tafsisnter. L ung..
"Tuu‘*/p 'lj iNetsies 20 preclen
.‘...............C,a‘. _m < Ua LeoSemeen Yo ! Sestones/
al po  cste, ?ﬂdq s en L 00 -Z0ip

2, ¢Considera usted que ia sesidn virtual celebrada por las juntas de propietarios de la
propiedad exclusiva y propiedad comun, debe integrarse a la Ley 27157, acorde a los
avances tecnologicos?

"—D
I A aneslef o eire

(,Qp Aet..cx2lisuds sineates...
.Qa ) Qu)owfﬂff: "
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. ¢Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de propietarios de la

mm;MMaymm.mmenmmmwmv
, O

ES. . Qocesaris.. "‘;c_...uau.... -
en..cse . Sealide a»_xu-f*c v 1

Wfﬂ cancia e icale . Lribens .
(SNl (2eralrolem. 06

202N~ Som9RP- TR~T re  fecmde.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar si los acuerdos establecidos en las sesiones virtuales de junta de
propietancs, constituye actos no inscribibles.

Preguntas:

4. ;Usted esta de acuerdo con lo resuelto por el Tribunal Registral, respecto a la
interpretacion de la disposiién contenida en el Decreto de Urgencia N* 100-2020,
respecto a que la celebracion de sesiones virtuales 0 sesiones no presencidles de las
juntas de propietarios solo podran inscribirse en los registros piblicos hasta que dure el

estado de emergencia?
a Dyl J.'C' 1o ?M V.0 . Looa
- ves.Joctuals  skeben

Veslzaedlafse ©  Sncer Pt reile
._,_c.%f-.al____D_“u 1002020
...... u.ma.wl.;.al.s.g.....s—.«.mfs; ({ cet cfem
y. el Wieuaipe Q’e Maneg
2.\ ‘(c taetiver. @ dxs Sesiones
rom&_:m.,.‘z‘&eas :

5. ;Usted cree, que la inscripcion de los acuerdos establecidos en las reuniones virtuales
de una junta de propietarios, ante los registros plblicos seria suficiente que se
establezca en el reglamento intemo de la junta de propietarios segin lo dispone el
articulo 39° de la Ley 271577

_'___‘_MQ ‘4;((((\ (C' g
TASne C"K(r prad qm’aaio
Lt.‘i‘(./ fm"?v\’q. [ U Al
[2@ QWOP!YQ C/oﬂw &70 ‘/C/ry

Qg_lf#j“/
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6. (De qué manera se podria dejar evidencia de la manifestacidn de Ia voluntad de los
propeetanios de la junta en una sesion virtual (google meet, zoom, whatsapp web) para
que se pueda registrar ante ia autondad competente?

= o aolualikol oo V

\net € Ceacle o \\'Ymu‘r

.--.@ﬂ.ii‘i ne (ﬂ......r-eg_-...m .C" O.L\.gﬁz..{“_. ﬂ
e r
''''' P T a:z;‘:ﬁ;;fo Jooes

SeLScelds. DeL c/ Ol‘euhlet’lh
el Bl 53R Lrclad. Ote Ggch Gt o,
“u %](azc&- A 5 63§20 (3-ScapP
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CESan VaLLLID

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si las sesiones de juntas de propeetarios necesanamente tienen que ser
en modo presencial para contar con la validez de los acuerdos

7. ¢Cree usted que, para la validez de los acuerdos tomados en una sesién de juntas de
propietario, se requiere necesariamente la presencialidad o se puede optar por las
sesiones virtuales o mixtas?

»
s Crst W,,,__mur?fq— Y

..-_............-.&..__(,m. ia 8 ;»‘\4! ade

8. Considera usted, que el Tribunal Registral con la interpretacion integradora del Decreto
de Urgencia N* 100-2020, ha superado el vacio legal, por el cual los registradores ahora
pueden inscribir los acuerdos de las sesiones virtuales hasta que dure el estado de
emergencia?, jcree usted que se debe mantener lo resuelto por el Tribunal Registral de
forma permanenta?

= (s
L.Deﬁf M ANcNev S L nr/:ga
recaner ko rewe/Ve poc </ Tr(gh(cc,/'

Peacglrt preg aplcaco ol
A / !
&
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GUIA DE ENTREVISTA
TiTULO:

Andlisis de inscripcion de sesiones virtuales por junta de propietarios
en el marco de la Ley 27157

|. Datos generales:
Entrevistada: Sandra Chavez Guterrez

Edad: 30 afios Género: Femenino
Cargo: Socia

Institucién: ESTUDIO VICTORIO & ABOGADOS SAC

Entrevistador: Heber Gregorio Gutiarrez Aymachoque

Fecha: 0210812022 Hora: 10:00 am
Lugar: Jr. Domingo Cueto N* 493, Lince

Il. Instrucciones:
Leer detenidamente cada nterrogante de la presente entrevista y responda desde su expenencia,

conocimiento, opinion con claridad y veracidad sus respuestas, debido que, las respuestas
consignadas, seran el fundamento para cormoborar nuestros objetivos.

GUTT RN

i
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OBJETIVO GENERAL

Analizar si la inscripcion de sesiones virtuales por Junta de Propietanios en los
registros publicos, se encuentra amparado en la Ley 27157

Preguntas:

1. ¢Considera usted, que al no encontrarse la sesion virtual de la junta de propietarios
en la propiedad exclusiva y propiedad comiin establecido en la Ley 27157, limita los
derechos de los propietarios de las secciones exclusivas?

No, porque la regulacidn de la sasidn virual de 3 junta de propetanos se encuentra requlada
en 13 Ley N° 31194, ley que modifica el Articulo 21-A de la Ley 26887, Ley General de
Socikedades, a fin de regular las seslones no presenciales y el ejercicio de los derechos de
voz y voto no presanciales en las sociedades y dicta otras disposiciones.

2. Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de propietarios de
la propiedad exclusiva y propiedad comun, debe integrarse a la Ley 27157, acorde
a los avances tecnologicos?

Si, a fin de que todos los dispositivos legales se encuentren integrados en una sola
normativa (Ley 27157 y Ley N° 31194).

Asimismo, las sesiones virfuales no se limitan a la vigencia de un régimen de excepeitn,
si no adectan a las platatormas digitales que han surgido gracias 2 ks avances
tecnologicos, tales como Zoom, Google Meet, WhatsApp.
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3. (Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de propietarios de
la propledad exclusiva y propledad comin, deberian Inscribirse en los registros
plblicos?

Por supuesto; ya que las reuniones virtuales surten los mismos efectos que las reuniones
presenciales.

En ambos casos se debe cumplir con que la convocatonia sea realizada por el Presidente
de la Junta de Propietarios.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar sl los acuerdos estableckios en las sesiones vituales de junta de
propiatanios, constituye actos no inscribibles.

Preguntas:

4. ,Usted estd de acuerdo con lo resuelto por el Tribunal Registral, respecto a la
interpretacion de la disposicion contenida en el Decreto de Urgencia N° 100-2020,
respecto a que la celebracion de sesiones virtuales o sesiones no presenciales de
las juntas de propietarios solo podréan inscribirse en los registros pablicos hasta
que dure el estado de emergencia?

La Resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T, establece que:

Cefebracion de sesiones no presenclaies de junta de propistanios

“Procede admitir la realizacion de sesiones no presenciales de junta de propietarios,
aunque esta modalidad no esté prevista en su reglamento interno, estando & mandato
constitucional de no discriminacion y al principio pro homine que justifica la aplicacion
analogica del Decrefo de Urgencia N° 100-2020".

En asle sentido, ka Resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T no limita las sesiones viruales
a Ia vigencia del Estado de Emergencia.

Asimismo, dejo constancia que & Decreto de Urgencia N® 100-2020 ha sido DEREGADO,
conforme a las Disposiciones Complementarias Finales de la Ley N* 31194:

CUARTA. Derogacion del Decreto de Urgencia 100-2020 y del articulo 4 del Decreto de
Urgencia 018-2021

‘Dertgase & Decrelo de Urgencia 100-2020, que dicts medidas para la comvocalons y
celebracion de junfas de accianistas y asambleas no presenciales o virtuales, y el articulo 4
del Decreto de Urgencia 018-2021, Decreto de Urgencia que modifica &f Decreto de Urgencia
076-2020, Decreto de Urgencia que dicta medidas complementanas desfinadas af
financiamiento de la micro y pequeia empresa del sector lwismo para fa reduccion def
impacto del COVID-19 y otras medidas, y obras disposiciones”.
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5. (Usted cree, que la inscripcion de los acuerdos establecidos en las reuniones
virtuales de una junta de propietarios, ante los registros publicos seria suficiente
que se establezca en ol reglamento interno de la junta de propietarios segin lo
dispone el articulo 39° de la Ley 271577
Es suficiente porque la Ley 27157 se complementa con la Ley N° 31194,
Como sefialé anteriormente, las reuniones virtuales tienen la misma validez que las
reuniones presenciales (surten Jos mismos efectos).

6. . De qué manera se podria dejar evidencia de la manifestacion de la voluntad de los
propletarios de la junta en una sesion virtual (google meet, zoom, whatsapp web)
para que se pueda registrar ante la autoridad competente?

Una vez culminada &a sesion virtual, se procedera con ia redaccion del acta; la cual es firmada
por todos los propietarios que hayan participado.

Luego, se procede a lievar el libro de actas a la Notaria a fin de iniciar el tramite de inscripcion
de la nueva Junta de Propietarios.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si las sesiones de juntas de propietarios necesariamente ienen que ser
en modo presancial para contar con fa validez de los acuerdos

1. ¢Cree usted que, para la validez de los acuerdos tomados en una sesion de juntas

de propietario, se requiere necesariamente |a presencialidad o se puede optar por
las sesiones virtuales o mixtas?

Los avances tecnoldgicos permiten [as sesiones virtuales; por lo que 12 presencialidad ya no
€5 un requisito indispensable; incluso si &l Reglamento Interno no prevé esta modalidad (Ley
N® 31194,

8. Considera usted. que el Tribunal Registral con fa interpretacion integradora del Decreto
de Urgencia N* 100-2020, ha superado el vacio legal, por el cual los regisiradores ahora
puacen inscribir los acuerdos de las sesiones virtuales hasta que dure el estado de
emergencia?, ;cree usted que se debe mantener ko resuelio por el Tribunal Registral de
forma permanente?

Considero que actualmente no existe ese vacio legal gracias a la Ley N°® 31194,

Asimismo, lo resuefto por el Tribunal Registral (Resolucion N° 026-2021-SUNARP-TR-T) ha
sido complementado con Ley N° 31194,
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Cargo:

Institucion: L_,.Lgd:.?c.«.uml

Entrevistadores:
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Il, Instrucciones:

Lear deemdamente cads Infermogants de s presente ecdevista y responda desde su
expenenca. conodimiento, opinidn con cdandad y veracidad sus respuesias, debido que, Bs
respusstas consignadas, seciin & fundamanio para comoborar Nuesinog chietives.
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Analizar si la inscripcion de sesiones virtuales por Junta de Propietarios en los
registros publicos, se encuentra amparado en la Ley 27157

Preguntas:

1. (Considera usted, que al no encontrarse |a sesién virtual de 1a junta de propietarios en la
propiedad exclusiva y propiedad comdn establecido en la Ley 27157, limita Jos derechos
de los propietarios de las secciones exclusivas?
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2. ;Considera usted que |a sesion virtual celebrada por las juntas de propietarios de la
propiedad exclusiva y propiedad comin, debe integrarse a la Ley 27157, acorde a los
avances tecnoldgicos?
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3. (Considera usted que la sesidn virtual celebrada por fas juntas de propietarics de la
propiedad exclusiva y propiedad coman, deberian inscribirse en los registros plblicos?
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar si los acuerdos establecidos en las sesiones virtuales de junta de
propietarios, constituye actos no inscrbbles.

Preguntas:

4, ,Usted esta de acuerdo con lo resuelto por el Tribunal Registral, respecto a la
interpretacién de la disposicién contenida en el Decreto de Urgencia N* 100-2020,
respecio a que la celebracidn de sesiones virtuales o sesiones no presenciales de las
juntas de propietarios solo podran inscribirse en Jos registros pUblicos hasta que dure el

estado de emergencia?
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5. Usted cree, quelainscﬂpda\debsaumdosasmbadosenbsmunimvmuales
de una junta de propietarios, ante los registros pdblicos seria suficiente que se
establezca en el reglamento intemo de la junta de propietanos segin lo dispone el
articulo 39° de la Ley 271577
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6. ,De qué manen se podria dear evidencia 6 |la maniléstacdn de | vohutad de s

propietancs de 13 unta en una sesion vinual {google meet, 2oom, whatsapp web) para
Que 98 pueds regstra 88 18 Sutondad competants?
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

( muumamammwnn]
en modo presencial para contar con | validez de los acuerdos

7. :Croe usted que, para la vaidez de los acuerdos tomados en una sesidn de unitas de
propielano, se requiere recesanaments |a presancialidad o s2 puede oplar por las
sesionss vinuales o mudas?

Louni o bl At ian Goo Opll lot Acscoiced

8. ,Considera usted, que of Trbunal Registral con la merpretacidn ntegradora del Decreto
de Urgencia N° 100-2020, ha superado &l vacio legal, por &l cual los regstradores ahor
pueden rserbir 108 acuerdos e s sesionss virluaes hasta que dure o estado de
amemgencia?, jcree ustad que se debe mantaner o resueto por ol Tribunal Registryl de
forma permanents?
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Analisis de inscripcion de sesiones virtuales por junta de propietarios
en el marco de la Ley 27157

. Datos generales:
Entrevistado: Claudio André Amrelucea Delgado

Edad: 29 afos Género: Masculino
Cargo: Garanle Ganaral

Institucién: Empresa Administradora ViveBien S.RL

Entrevistador: Haber Gragono Guliermaz Aymachogque

Fecha: 1600712022 Hora: 330 p.m
Lugar: Via una sesion vifual mediants la plataforma Zoom

Il. Instrucciones:

Lesr detarsdamente cada interroganta de la presants anfrevista y responda dasde su axpenencia,
conocimients, opmion con clandad y veracidad sus respuestas, dabedo qua, las respuestas
consignadas, seran al fundaments para cormoborar nuasiios obbvos.
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OBJETIVO GENERAL

Analizar = la inscripcidn de sesiones vinales por Junta de Propetanos en los
registros plblicos, se encuentra amparado en la Ley 27157

Praguntas:

1.

A Considera usted, que al no encontrarse la sesion virtual de la junta de propietarios
en la propiedad exclusiva y propiedad comin establecido en la Ley 27157, limita los
derechos de los propietarios de las secciones exclusivas?

Efectivamanta, las seziones vifuales no 58 ancusntran expresaments en la Lay 27157,
hay que lomar an cuanla que |a Ley 27157 data del afio 1999, En primera inslancia, &i
bmitd, pangue cuando sa inicid la Pandamia por el COVID 19, sa prasantd la necazadad de
reunarse vifualmaa, peno e ha sabido complemantar bien, subsanar esa vacio en la Lay
con ka prsprudancia, como S8 saba la juisprudenca tamibién e fuente de darscho. En la
prachea, SUNARP ha sabido suplrlo, complementando la Lay lenando &se vacio, pan &,
& un micad 5l fue un obstdcule porgue no e2td contemplado exprasaments, la Ley indica
exprasaments que s reurscnes daben realizarss an &l pradio v esa situacion ocasiont
una Stuacssn de limbo porque no ara posible reunirss fisicaments.

AConsidera usted que la sesidn virtual celabrada por las juntas de propietarios de
la propiedad exclusiva y propiedad comin, debe integrarse a la Ley 27157, acorde
a los avances tecnoldgicos?

Si de fintamente, ya astd el tema desarmollado por la ursprudencia registral, de hecha
Bxigle wna lay que habla sobre las sesones wituales an sfuacion de eslado de
amangancia, sn embargo, esa Lay no modificd la Ley 27157, porque exprazamenta no
habla de la unta da propietanos, yo crea que, estando ya en al afo 2022 la Lay 27157 se
mademica, ya que hay muchisimos aspectos que desde la practica ss ha dateclada
muchos vacios, muchas stuacones insuficientes que tians sed requiados, antra allas, s
sesones viruabes que no deberan sar solamente en stuacones de estado da emeargencia
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sno, en general, se debe habdiiar la opcion a que las Juntas de propletarios se reinan de
esta manera que faciltan muchisimo |a toma de decisiones.

3. ;Considera usted que la sesion virtual celebrada por las juntas de propietarios de
la propiedad exclusiva y propiedad comun, deberian inscribirse en los registros
publicos?

Si claro, definitivamente. Ya se viene realizando con la purisprudencia regsstral, pero en
un inicio hubo el problema de que muchos regsiradores observaban o lachaban las
intanciones de las juntas por inscribir sus acuerdos porque decian que la sesidn no habian
sido desarroiadas conforme |a ley o al reglamento inferno porque ninguno contemplaba
la virtualidad, pero hoy en dia, ya se estan inscribiendo y defintivamente se tene que
saqur asi, [as sesiones desarroiadas de manera virtual es necesano que lengan [ validez
que comresponden y que se inscriban en registros piblicos.

ASOGCADO
ICAL #5329
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analzar =l s acuerdes establecidos en las sesiones virluales de junta de
propietanos, constitiye actos no inscribibles.

Praguntas:

4. sUsted estd de acuerdo con lo resuelto por el Tribunal Registral, respecto a la

interpretacion de la disposicion contenida en el Decreto de Urgencia N 100-2020,
respacto a que la calebracidn de sesiones virtuales o sesiones no presenciales de
las juntas de propietarios solo padran inscrbirse en los registros pablicos hasta
que dure el estado de emergencia?
EID. U. 100-2020 fue reemplazada par una Ley peno la ley iene una caducidad y una da
las disposaciones de esla Ley indica que, mientras dure el estads de emargancsa,
antonces, bos aclos inscribibles de sesiones virtuales de junta de propeetarios deben sar
inscribiblas siempra, se espera gue al Congreso madifigue o axbenda ka vigancia da la
Ley, an ganeral daberia maodificar [a Lay 27157 e incluir el tama de [a virtualidad de manera
permanants para que no sea solo para un astado de amangencia.

E. iUsted cree, que la inscripcidn de los acuerdos establecidos en las reuniones
virtuales de una junta de propietarios, ante los registros plblicos seria suficiente
que se establezca en el reglamento interno de la junta de propéetarios segin lo
disponea al articulo 39* de la Ley 271577
Sl legalmante serda suficiente qua se modifique el reglamenta infemo v las junlas
acuendan gue s pusda calebrar acuerdos en saonas vifuales, aso saria suficienta para
que el acuardo sea valido en adelante y de manera parmanants, pero pocas juntas da
propiatarios van a recurric a |a modificacidn de su raglaments infema y no solamente es
un tama de quarer sina da podar porque modificar &l reglamenta inberno implca tener una
mayoria cabficada v no todas |as untas de propatancs pusden, faciments, oblanar una
mayoria calificada, emonces, & considens que, debe intervenir el Estado a través de la
legesiacadn de esta forma habditada sin darde esa canga a la junia de propestarios de que
radifigue su reglamento infemno con todo al proceso tedicso que asa conlleva.
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6. ;Dequé manera se podria dejar evidencia de la manifestacion de la voluntad de los
propietarios de la junta en una sesion virtual (google meet, zoom, whatsapp web)

para que se pueda registrar ante la autoridad competente?
Las sesiones virluales suelen ser grabadas en las nubes se extiende un link en el cual

todos pueden ingresar con un solo click, es un medo probalorio valido y fehaciente para
probar que quienes asistieron y votaron manifestaron su voluntad abiertamente sin ningin
bpo de coaccidn, habria que fijar pardmetros para que los votos sean a viva voz indicando

previamente sus generales de ley para poder identificar a las personas se podria
establecer mecanismos que vayan acorde a la modemidad.

ABOGADO
ICAL 9329
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QBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar =i las sesiones de juntas de propietanios necesanarmente Benen que ser

en modo presencial para contar con la valldez de los acuerdos

. ACrea usted que, para la validez de los acuerdos tomados en una sesion de juntas

de propietario, se requiere necesariaments la presencialidad o se puede optar por
las sesiones virtuales o mixtas?

Hoy &n dia ya no &3 necesand la presenciabdad, ya hay varos acuerdos lomados en
sesionas viuales, o que 58 crilica s que s& tanga una fecha de caducidad v 58 eslé
supata a los estados de emergencia declarados por &l gobierno. Por ahora, son inscrbibles
son validos los acuerdos, paro ashs dabedia sar de manara permananis.

i Considera usted, que el Tribunal Registral con la interpretacién integradora del
Decrato de Urgencia N® 100-2020, ha superado el wacio legal, por el cual los
registradores ahora pueden inscribir los acuverdos de las sesiones virtuales hasta
que dure el estado de emergencia?, j cree usted que se debe mantener bo resuslto
por el Tribunal Registral de forma permanente?

A la primera pregumla, si; sa ha sabado suplir el vacio, s& han dado las facikdadas, en la
prachica si se ha podida inscriber juntas, directivas, presidentes, en esle pariodo de estado
de emengancia de manara virtual en condamanios grandas sin la firma de los asistarbes,
tal como lo dice @l Tribunal Registral.

Ahora con respecto a la segunda pregunta, i deberia ser de manera pamanents ¥ no
deberia ser sumlo al estads de emergenca, porque & zoom vy & meel, han exstido
siempra no han nacido con |a pandesmsa, s han masificado porgue la modemidad a partr
da los afios 2018, 2019 y 2020, en adelanta, las parsonas e han reuredo a fraves de estas
plataformas vifuales: anlonces, [as juntas da propielanos Henan qua modarmzarse y 58
lisren que parmile de forma parmananba.

ICaL. 9329
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Anexo 6

TABLA DE CATEGORIZACION APRIORISTICA

AMI?»ITO PROBLEMA DE PREGUNTAS OBJETIVO OBJETIVOS CATEGORIAS SUBCATEGORIAS
TEMATICO INVESTIGACION DE ) GENERAL ESPECIFICOS
INVESTIGACION
¢ Los acuerdos (i) Precisar Si los Reglamento interno
¢Lainscripcion establecidos en acuerdos
de sesiones las sesiones establecidos en las Régimen de
virtuales por junta virtuales de junta sesiones virtuales de Propiedad
de propietarios en  de propietarios, junta de propietarios, Exclusiva y
los registros constituye actos constituye actos no Propiedad
publicos, se no inscribibles? inscribibles Comun
LEY 27157 encuentra

amparado en la
Ley 27157? Analizar si la
inscripcion de
sesiones
virtuales por

junta de

(i) Determinar  si  las
sesiones de juntas de
propietarios

necesariamente

Junta de propietarios
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¢JLas sesiones de
juntas de
propietarios

necesariamente
tiene que ser en
modo presencial
para contar con
la validez de los

acuerdos?

propietarios en
los registros
publicos, se
encuentra
amparado en la
Ley 27157

tienen que ser en
modo presencial para
contar con la validez

de los acuerdos

Sesiones
presenciales

Sesion de

junta de Sesiones

propietarios presenciales no

presenciales y

virtuales
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Anexo 7

REGISTRO FOTOGRAFICO

Figura 1:

Entrevista en sesion presencial con el Abogado Fermin Puscan Isla — CAL N°
73815

Figura 2:

Entrevista en sesién presencial con la Abogada Sandra Chavez Gutierrez —
CAL N° 82850
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Figura 3: :

Entrevista en sesion virtual Via Zoom con el Abogado Claudio Arrelucea
Delgado — ICAL N° 9329

ViveBien

Asgulamons tu Dienesta

https://youtu.be/EqsOwd|RWIE
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