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Resumen

El abordado tema de investigacién describe la problematica actual respecto al delito
de fraude inmobiliario, encontrdndose la doble venta y la estafa respecto a escrituras
publicas de contratos de compraventa de bienes inmuebles que no se encuentran
inscritos en Registros Publicos y como solucién para fortalecer la seguridad juridica y
asimismo prevenir dicho tipo de conflicto, la implementacion de instrumentos
tecnolégicos, especificamente un sistema de interconexion en sede notarial a nivel
nacional. Corresponde sefalar que la funcion del notario en las transacciones
inmobiliarias es de fundamental importancia, por lo que también relacionar su actividad
con el avance tecnoldgico para efectivizar la seguridad juridica responde a una

proteccion a la propiedad inmueble y por consecuente al trafico inmobiliario.

Palabras Claves: Contrato de compraventa, derecho notarial, doble venta, sistema

de interconexion, derecho de propiedad.



Abstract

The addressed research topic describes the current problems regarding the crime of
real estate fraud, finding the double sale and the scam regarding public deeds of
contracts for the sale of real estate that are not registered in Public Registries and as
a solution to strengthen legal security and also to prevent said type of conflict, the
implementation of technological instruments, specifically an interconnection system in
a notary office at the national level. It should be noted that the function of the notary in
real estate transactions is of fundamental importance, so also relating his activity with
technological progress to make legal security effective responds to protection of real

property and consequently to real estate traffic.

Keywords: Sales contract, notary law, double sale, interconnection system, property

law.
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I. INTRODUCCION

El notario publico, en su época antecesora, adquirié la denominacion de escriba, como
relator de cartas, privilegios, decretos y de las compras y ventas sobre los documentos
de funcionarios y reyes, siendo que, dicha funcién solo podia ser desempefiada por
aquellas personas capaces de leer y escribir, posteriormente fue interviniendo en el
traslado y redaccion de las escrituras publicas, para luego, configurarse el Derecho
Notarial, sobre el cual se respaldan los aspectos fundamentales de la institucion

notarial y de su ejercicio (Ramirez y Lugo, 2014).

En la actualidad, el notario ocupa una base fundamental para otorgar fe publica, la
misma, que fue conferida por el Estado, respecto a los actos que surgen en el trafico
juridico, en dicho sentido, uno de los mas frecuentes actos juridicos que contribuyen
en el desarrollo de las actividades de las personas naturales y juridicas es el contrato

de compraventa, ocupando en el &mbito juridico del individuo un lugar predominante.

A partir de dicho extremo, la funcion notarial ha ido aceptando la tecnologia, con el
objetivo de que se garantice la legalidad, seguridad juridica y confiabilidad; y su fin
sea el de evitar el fraude durante el proceso notarial; siempre que no se vulnere la

legislacion notarial y los principios.

El siglo XXI ha ocasionado un avance en cuanto al uso e implementacion de la
tecnologia, siendo que, a nivel internacional los negocios juridicos ya no se realizan
solo en soporte papel, sino también en soporte digital, surgiendo actuales herramientas
como la firma digital, la notificacion electronica, las plataformas digitales, etc.; las
mismas que se encuentran a disposicion de la sociedad. En dicho sentido, la hipotesis
de la presente investigacion se trata de que, al implementarse el sistema de
interconexidn en las notarias a nivel nacional, se podra garantizar la seguridad juridica
y proteccion sobre la propiedad en bienes inmuebles, de tal manera que, dicha
interconexién permita que las escrituras publicas de contratos de compraventa de

bienes inmuebles puedan ser de conocimiento para todos los notarios en el Peru.



1.1. REALIDAD PROBLEMATICA

1.1.1. AMBITO INTERNACIONAL

Al respecto, el diario EL NUEVO DIA. COM (2020), publicé el articulo de opinién
titulado “Respaldo al uso de la tecnologia en la funcion notarial”, donde el autor Manuel
Pérez refirio que la funcién del notario no se limita a la identificacion de los
comparecientes, ni al reconocimiento de firmas; puesto que, su actividad para otorgar
fe publica del contenido y legalidad de los documentos es una funcibn muy importante

respecto de los actos y contratos que autoriza el notario.

Tal es asi, que el avance tecnoldgico no resulta incompatible con la funcién del notario,
pues la realidad notarial en Espafa afirma que la firma electrénica tiene una vigencia
de mas de una década, mediante la cual se ofrece una mejor garantia de la seguridad
juridica. Del mismo modo, en Francia, la escritura publica digital permitiéo implementar
plataformas al notario para que accedan a través de una base de datos y desde un
mismo lugar a distintos registros y dependencias del Estado.

En dicho extremo, el pronunciamiento por el Colegio de Notarios de Puerto Rico ha
sefalado el favorecimiento por el uso de la tecnologia en los despachos notariales,
siempre que la aplicacién de dicho instrumento no transgreda los principales pilares
de la actividad notarial, y se preserve y garantice la legalidad Colegio de Notarios de

Puerto Rico y la seguridad juridica.

En la misma linea de argumentacion, si bien el ambito notarial se desarrolla bajo un
interés privado en el que el notario desarrolla su funciéon de forma personal, autbnoma,
exclusiva e imparcial; se debe analizar la existencia de la tecnologia como una fuente
de actualizaciéon y mejora para el sistema notarial, a fin de que su actuacion se

fortalezca y con ello, la seguridad juridica adquiera un mayor respaldo.



Asimismo, establece el diario EL NOTARIADO INFORMA (2019) a través del articulo
de opinion “Los notarios utilizaran una plataforma tecnoldgica unitaria y segura para
ejercer su funcién publica”, donde el notario José Lledé menciond que la funcion
publica que desempefian los notarios tiene que ser ejecutada a través de una
plataforma tecnolégica unitaria y confiable en la que deben pertenecer la totalidad de
los notarios a fin de que garanticen el cumplimiento de dicha funcidén y por consecuente

se fortalezca la integra seguridad juridica hacia el derecho de propiedad.

Bajo dicha perspectiva, Carrera (2018) en su articulo juridico “El notariado y las TIC:
normativa, seguridad juridica y desafios”, publicado en la REVISTA DE ESTUDIOS DE
DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL, detall6 que el notario caracterizado como
jurista independiente se encuentra desarrollando una funcién publica dotando de
seguridad juridica y libertad contractual a los documentos que emite, ademas de la fe

publica que contribuye a revestir al trafico juridico de seguridad.

No obstante, la legislacion argentina ha optado por implementar las tecnologias de la
informacion como un mecanismo que aporta trasparencia al procedimiento. En dicho
sentido, mientras que la seguridad juridica pertenece a la actividad personal del
notario, la seguridad informética y tecnoldgica controla las posibles vulneraciones que
en la realidad actual aumentan como son los casos de doble venta y estafa, siendo la
tecnologia una pieza fundamental que otorga amparo a la seguridad juridica.

La opinion critica de la autora, considera que si bien un mismo vendedor puede
transferir un bien inmueble a distintos compradores de manera independiente en sede
notarial, se encuentra generando un problema social en el trafico y la seguridad
juridica, toda vez que, al haberse realizado la inscripcion por el segundo adquiriente,
de acuerdo a los parametros establecidos en el registro, éste figurara como titular del
bien inmueble, bajo la figura del adquirente de buena fe registral, aunque con dicho
acto pierda su derecho el verdadero titular que se trataria del primer adquiriente que
no inscribié su derecho, puesto que en sede notarial no lo puede oponer frente a otros

adquirientes, debiendo incorporarse un sistema tecnologico que actie como alerta en
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sede notarial e interconecte de manera efectiva las notarias a nivel nacional, a fin de
que exista una actualizacion constante en el registro de escrituras publicas de

compraventa de inmuebles y se prevenga el delito de fraude inmobiliario.

Asimismo, larevista EL NOTARIO DEL SIGLO XXI (2020) publico el articulo de opinién
titulado “La copia electronica, su circulacion entre notarios y a los registros y la
incorporacion directa a los archivos”, donde el notario José Camelo mencion6 que a
partir de la autorizacién de la escritura publica y posterior archivo en soporte papel, se
expidieron copias electronicas, a fin de que, el documento digital continde el
procedimiento, en donde el sistema digital del notariado enviaria dichos documentos
a otros despachos notariales, a partir de alli surge también la viabilidad para que los
documentos digitales se trasladen al registro de la propiedad y a la administracién

tributaria para efectos del cumplimiento obligatorio de los impuestos.

A través del mecanismo sefalado en lineas anteriores, cada notario obtiene
informacion relevante de la Escritura Publica mediante un resumen de datos
actualizado, estableciendo un indice Unico Informatizado, indicador que contribuira a

la prevencion del delito de Blanqueo por Capitales.

Por otro lado, la Legislacion colombiana en el ambito notarial sostuvo propuestas
tecnoldgicas viables para el notariado, tal como se publicd en el diario ASUNTOS:
LEGALES (2020), mediante el cual, el notario Alvaro Rojas refiri6 que la
implementacion de nuevos instrumentos tecnologicos que coadyuve a la otorgacion de
la fe publica, permitira la celeridad en el proceso, identificara con exactitud y sin
alteraciones la identidad de las partes y brindara seguridad juridica a los actos y

contratos en los que el notario interviene.
Del mismo modo, aclaré que el 90% de las notarias en Colombia cuentan con esta

mejora digital; por lo que, el aporte de la autenticacion biométrica garantizara la

proteccion de los derechos de la propiedad privada de inmuebles, los mismos que se
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configuran mediante escritura publica, aunado a ello, esta medida digital evitara

fraudes, suplantaciones, estafas y otros delitos que se encuentran circulando.

En el mismo sentido, el articulo de opinién “Colegio de Notarios asegura Ley para
ejercer notaria por internet, necesita enmiendas para evitar fraude” publicado en el
diario METRO PUERTO RICO (2020), donde el presidente del Colegio de Notarios
Manuel Pérez, indicd que el Proyecto de Ley del Senado N° 1564 podria vulnerar las
garantias juridicas como la legalidad, la seguridad y confiabilidad ante la ausencia de
plataformas que eviten el fraude y generen confianza a los ciudadanos durante el
proceso notarial. Por consecuente, la decision acogida por el Presidente del Senado
respecto a la modificacion de la Legislacion Notarial conllevaria a incorporar

instrumentos tecnolégicos.

Ademas, el portal web juridico REGISTRADORES DE MADRID (2010), en su articulo
de opinién titulado “La Doble Venta a la luz de las nuevas sentencias del Tribunal
Supremo”, donde el notario José Rivas criticé la situacion juridica respecto al tema de
la doble venta, la misma que genera un conflicto de intereses entre el primer adquirente
del bien inmueble quien fue en un primer momento propietario, pero no titular registral;
puesto que, el bien no fue inscrito en Registros Publicos y por otra parte, el segundo
adquirente o también denominado titular registral que inscribié el bien de buena fe,
esto es, desconociendo que existe una primera venta pero no se encuentra inscrita.
En dicha ilacion, el derecho protegera al segundo adquirente, quien mediante la

seguridad juridica ha otorgado primacia a su interés sobre el primer adquirente.

Al respecto, indica el autor que la alternativa procedente ante dicha problemética
consiste en interponer una demanda indemnizatoria al vendedor, quien enajené el
mismo bien dos veces de forma indebida por el perjuicio causado al primer adquirente
que no inscribié el bien, no solo por el dafio econdmico, sino porque a raiz de ello, el
bien se encuentra en estado irrecuperable, habiendo perdido el derecho de propiedad

que le correspondia como primer adquirente.
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1.1.2. AMBITO NACIONAL

Dentro del ambito nacional, la revista juridica IUS (2015), en su articulo de opinién
titulado “Tecnologia y seguridad juridica en las modificaciones recientes de la ley
peruana del notariado”, mediante la cual, el autor Gunther Gonzales describié que aun
existen vastas cuestiones de inseguridad sobre el trafico juridico, donde agrupaciones
delictivas se dedican a enajenar el mismo bien inmueble a terceros de buena fe,
utilizando las debilidades del sistema notarial, registral y judicial, ademas indic6 que
las modificaciones al Decreto Legislativo N° 1049 insertadas mediante el Decreto
Legislativo N°1232 vigente a partir del afio 2015, se instauraron con la finalidad de
mejorar el sistema notarial y por ende, se optimicen reformas de tecnologia para

aumentar la seguridad juridica de los instrumentos protocolares notariales (pag. 251).

El portal web juridico LP PASION POR EL DERECHO (2016), publicé el articulo de
opinion “La posesion como elemento de hecho necesario para oponerse al propietario
no registral en ventas sucesivas”, donde el Dr. Antonio Bazan sefiala que, si bien el
boom inmobiliario condujo a una mejora econémica, también es cierto que condujo al
desarrollo del fraude inmobiliario a través de falsificaciones y ventas sucesivas,

valiéndose de la no inscripcion en el registro de los legitimos propietarios.

Por ello, teniendo en cuenta lo expuesto, el legislador ha optado por analizar diversas
alternativas de solucion ante dicho conflicto, y es que el sistema registral y la normativa
civil han sido cuestionados por la proteccion que se le otorga al tercero de buena fe
gue logra inscribir el bien inmueble; toda vez, que su analisis conlleva a que con dicha
proteccion se ha vulnerado el derecho de propiedad ante los diversos despojos a

victimas cuyos bienes inmuebles fueron materia de doble venta y falsificacion.
Por tanto, la autora de la presente investigacion considera que se deben establecer

mecanismos de acuerdo a la etapa actual y tecnolégica aplicada tanto en el sistema

registral como en la sede notarial con la finalidad de fortalecer la seguridad juridica.
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En este sentido, la revista JURIDICA (2015), publicé el articulo de opinion “En la lucha
contra el fraude y la criminalidad, los desafios del notariado”, donde el Decano del
Colegio de Notarios, Mario Romero, detall6 la implementacién de una Base de Datos
Centralizada del Colegio de Notarios de Lima con el Notariado Espafiol, programa que
se ejecutara en Lima y a partir de ello en todo el @mbito nacional, con el objetivo de
optimizar la lucha contra el lavado de activos u otros delitos, de tal manera que la
estrategia tecnologica posibilite contrarrestar el fraude y las actividades ilicitas que
causan riesgo al trafico patrimonial. Asimismo, la actividad digital se desarrollaria con
la integracion de la Unidad de Inteligencia Financiera del Estado peruano, convirtiendo

en viable la implementacion del sistema informatico en el pais.

Por lo tanto, los sistemas tecnolégicos afiadidos al campo notarial, elevan la seguridad
juridica tal como se observa en el articulo 55° del Decreto Legislativo del Notariado N°
1049, respecto a la identidad del otorgante, evidenciandose la proteccion en la
identificacion de las partes mediante la comparacion biométrica como ejemplo; sin
embargo, es importante implementar nuevos sistemas de proteccién que permitan
informar al notario sobre una posible doble venta y de dicha manera abarquen las
deficiencias existentes en el ambito notarial, a fin de que enfrente el fraude de bienes

inmuebles.

De otro lado, el articulo 2° del Decreto Legislativo N°1049 establece que la funcién del
Notario permite otorgar fe y autenticidad a los actos que se celebran ante él; sin
embargo, existe un riesgo respecto al instrumento protocolar de escritura publica de
bienes inmuebles generando la vulneracion de la seguridad juridica, toda vez que, las
notarias no cuentan con un sistema de interconexion a nivel nacional, a fin de que la
informacion figure en las notarias a nivel nacional y de tal manera se garantice la

proteccion al derecho constitucional de la Propiedad.

Finalmente, el portal web de noticias de la UNIVERSIDAD DE LIMA (2016), realiz6 una
publicacion titulada “El derecho notarial del futuro de hoy”, donde autores de nivel

internacional y nacional puntualizaron los retos del derecho notarial frente a la
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existencia y evolucion de la tecnologia, que tuvo relevancia en el Il Encuentro
Internacional de Derecho Notarial, en dicho extremo, el doctor Herman Mora afirmo
qgue el negocio del notario es la otorgacion de seguridad juridica, pero teniendo en

cuenta el cambio a partir de lo manual a lo tecnologico.

1.1.3. AMBITO LOCAL

Al respecto, la revista JURIDICA IUS (2015), publicé un articulo de opinion titulado
“Consideraciones generales sobre la importancia del derecho notarial en el Perd”,
donde el Dr. Alejandro Mallqui sefialé que la seguridad juridica debe ser garantizada,
no solo en las oficinas notariales, sino también en el ambito registral, civil, tributario,
laboral, y otras materias del derecho. No obstante, aun existen deficiencias como la
existencia de organizaciones delictivas que advierten sobre la trasgresion del derecho
a la propiedad inmueble; por lo que, dichas deficiencias se deben superar a partir del

desarrollo tecnoldgico y las garantias que contienen el sistema notarial y registral.

Asimismo, si bien el desarrollo tecnologico en la actualidad es un mecanismo que
contribuye a la seguridad juridica pues cumple un rol especifico ante las debilidades
del sistema notarial, es preciso mencionar la labor fiscalizadora del Colegio de notarios
de Lima y del Consejo del Notariado hacia las distintas notarias, con la finalidad de
gue su actividad coadyuve en la lucha contra el fraude de inmuebles.

La opinion de la autora del presente proyecto de investigacion sefiala que, la propuesta
sobre el uso de la tecnologia en las notarias, incide con el objetivo de mejorar el
ejercicio de la funcion notarial, especificamente en el control y mayor supervision que
debe realizar el notario sobre las transferencias de propiedad de bienes inmuebles,

mediante la escritura publica.

En tal sentido, con la finalidad de llevar a cabo el procedimiento, el notario debera
identificar debidamente a las partes, asimismo disponer de un sistema tecnoldgico que

contrarreste la doble venta de inmuebles e identifique el fraude, lo que conlleva a la
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implementacion de un sistema de interconexion notarial a nivel nacional. Asimismo, la
profesional del derecho, argumenta que, la funcién del notario debe contener todos los
mecanismos para preservar la seguridad juridica, si por un lado la manifestacion de
voluntad de las partes brinda formalidad al contrato, que después, mediante minuta de
compraventa se eleva a escritura publica, ademas, se debe advertir que no existe una
alternativa o control para detectar dobles ventas realizadas por el titular aparente que

todavia figura en el registro.

La publicidad y la tecnologia pueden ser mecanismos de solucidon y asimismo
instrumentos que auxilian y garantizan la seguridad juridica; sin embargo, la funcion
notarial se colige de acuerdo a un interés privado, por consecuente la informacién
detectada mediante el sistema materia de la propuesta podra ser observada sin
vulnerar el articulo 93° del Decreto Legislativo N° 1049 ni las disposiciones dispuestas

en la presente Ley.

Por lo tanto, tal como se ha venido describiendo en lineas precedentes, el notario
peruano no solo se encuentra desarrollando mecanismos tecnoldgicos, sino que
ademas lucha para contrarrestar el fraude en bienes inmuebles, en este sentido, la
entrevista realizada por el diario LA EXITOSA NOTICIAS (2017), a través de la cual,
el Decano del CNL explicé sobre la implementacion de una herramienta tecnoldgica
gue radicara en la contribucion que la sede notarial realizara al Estado respecto a la
prevencion del delito de lavado de activos, siendo el polémico caso de que un individuo
formalice un acto en una notaria, para luego realizar un segundo acto de la misma

naturaleza en una notaria de diferente jurisdiccion.

Por consecuente, la alternativa digital de “notario por notario”, permitira que todos los
notarios a nivel nacional puedan reportar informacion sobre las contrataciones a la
Oficina Central de Prevencion de lavado de activos, con la finalidad de localizar al
sujeto que pretende delinquir y de dicha manera generar seguridad juridica.
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La interpretacion que agrega la autora frente a lo expuesto anteriormente consiste en
que, si las partes que celebraron un contrato de compraventa y posteriormente se
formalizé la consecuente minuta a través del instrumento protocolar de la escritura
publica en sede notarial, resulta viable que el notario observe o detecte un posible
fraude, por ejemplo, el que un vendedor pretenda celebrar una doble enajenacion en
una notaria ubicada en otra provincia o distrito. No obstante, si bien el referido sistema
es fundamental para detener la falsificacibn de documentos, también resulta
importante que el individuo obtendra una mejora en la seguridad juridica respecto al

derecho de propiedad.

1.2. ANTECEDENTES DE ESTUDIO

1.2.1. ANIVEL INTERNACIONAL

En referencia al presente acapite, cabe mencionar que Sotomayor (2020), en su tesis
titulada SEGURIDAD JURIDICA Y LA DIGITALIZACION DE LOS PROTOCOLOS,
para optar el grado de magister en Derecho Notarial y Registral, concluyé que la
digitalizacion de los instrumentos protocolares notariales actiia como una herramienta
importante para la conservacion de los actos juridicos, ademas facilitaria la busqueda
de los archivos, por lo que se obtiene la confianza de la seguridad juridica. Asimismo,
desde la Optica de la normativa ecuatoriana respecto a la seguridad juridica y a la
digitalizacion de los instrumentos protocolares que expide el notario, se determino que
no existe una regulacion de caracter obligatorio para el Consejo de la Judicatura o para

el Notariado para que realicen actos de modernizacion tecnoldgica en las notarias.

Por tanto, en atencion a la circunstancia expresada anteriormente la propuesta sobre
innovacion tecnoldgica en la sede del notariado ecuatoriano consistiria en un programa
de digitalizacién de los protocolos notariales; asimismo, el Consejo de la Judicatura
deberia estipular un sistema tecnoldgico, en el cual se inserte informacién digitalizada
precisamente de los documentos notariales con la finalidad de que se registre una

base de datos que permita la basqueda en cuanto al afio de creacidn de la escritura
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publica, donde cada notaria tendria acceso a los actos notariales bajo la celeridad y

seguridad juridica.

Asimismo, Le6n (2020), en su tesis LA VALIDEZ Y EFICACIA JURIDICA DE LA
CERTIFICACION DE DOCUMENTOS MATERIALIZADOS Y DESMATERIALIZADOS
AUTORIZADOS POR EL NOTARIO, para optar el grado de magister en Derecho
Notarial y Registral, concluy6 que las nuevas reformas respecto a la era tecnoldgica
han ocasionado que la ciencia del Derecho se adapte a dicho avance, en razén a ello
se ha establecido en la normativa un contenido acorde entre los avances tecnologicos

y la seguridad juridica.

De tal manera que, a través de la Ley del Comercio electrénico ecuatoriano, las firmas
electronicas, los mensajes que contienen una base datos y la Reforma de la Ley
Notarial se otorga la facultad a los notarios para certificar los documentos electrénicos,
bajo el mismo argumento, la funcién de materializar un documento electrénico también
fue atribuida al notario, lo cual significaria convertir un documento notarial electrénico

en un documento de soporte papel o fisico.

En tal sentido, tanto el documento digital como el documento fisico tendran la
oportunidad de existir, pero su naturaleza no sera la misma. Por lo que, la funcién del
notario no se debe limitar a expedir documentos bajo la condicién de materializacion o
desmaterializacion; puesto que también resulta importante que la esencia del

documento no sufra modificaciones a partir de la trasformacion tecnolégica.

Por consecuente y teniendo en cuenta los argumentos esbozados en el parrafo
precitado, en el momento en el que el notario otorga fe publica y certeza respecto a la
originalidad de los documentos a través de los procesos de materializacion y
desmaterializacion, conjuntamente podra otorgar seguridad juridica con la finalidad de
gue los expedidos documentos notariales obtengan la condicion de validez frente a las

actuaciones del tercero de buena fe.
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En la misma linea, Sabando(2019), en su tesis, LA ACTUACION DEL NOTARIO
FRENTE A LOS ACTOS CONTENIDOS EN MEDIOS ELECTRONICOS
CONTEMPLADOS EN LA LEGISLACION ECUATORIANA, Y SU APORTE A LA
SEGURIDAD JURIDICA, para optar el grado de magister en derecho notarial y
registral, concluyé que la actividad notarial no debe modificarse; sin embargo, si debe
hacerlo la técnica notarial, aportando, que el notario debe adaptar su funcién a la

aplicacion y desarrollo de la herramienta tecnolégica y a la informacion.

En este sentido, el notario debe capacitarse para enfrentar los cambios a partir de un
soporte fisico a un soporte digital, no obstante, esta implementacion tecnolégica no
debe trasgredir los principios del sistema notarial, por cuanto dichos principios deben
adecuarse a la nueva era tecnoldgica, lo cual debe mantenerse como un soporte de
actualizacion constante; puesto que, contribuira como un factor importante en el

desarrollo de la funcién notarial.

Por tanto, el citado autor refiere que la finalidad de los avances tecnoldgicos aplicada
en el ambito notarial y registral debe contribuir en la eficacia de la funcién notarial, de
manera especifica en lo relacionado al negocio juridico y las contrataciones, por lo que
la legislacion notarial debera ejecutar la implementacién tecnoldgica a través de un
respaldo legal, cuyo cuerpo normativo no solo debera establecer la regulacion de la
tecnologia inserta en la funcion notarial, sino también la responsabilidad que mantiene

el notario ante el uso de dicho dispositivo.

Por consecuente, la autora de la presente investigacion sefiala que tanto el ejercicio
de la funcion notarial como el procedimiento que ejecuta el notario especificamente en
la protocolizacion de la escritura publica no deben modificarse; sin embargo, su funcion
debe adecuarse a la tecnologia reflejada en la implementaciéon de un sistema de
interconexién notarial, a fin de que exista un control al trafico juridico y asimismo el
individuo tenga certeza de la proteccion de su derecho a la propiedad garantizando la

seguridad juridica.
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En la misma linea de argumentacién, Murillo (2018), en su tesis LA APLICACION DE
LAS TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION Y COMUNICACION PARA FACILITAR
LOS SERVICIOS NOTARIALES, en Ecuador, para optar el titulo de magister en
derecho notarial y registral, concluy6 que el sistema del notariado y su relacién con las
plataformas electronicas desarrollan un importante fin, y es que el notario contara con
las herramientas para el control, trasmisién, comunicacion, conservacion y archivo de
la informacion a través de una base de datos. No obstante, ante dicha estrategia los
notarios deberan capacitarse para llevar a cabo el uso de la plataforma digital, con la
finalidad de otorgar la misma confiabilidad y certeza legal a las partes, de acuerdo a la

observancia de la normativa y seguridad juridica.

Ademas, la viabilidad para la aplicacién de las herramientas tecnolégicas dependeria
del Poder Judicial y el Poder Legislativo; puesto que, son las autoridades competentes
para supervisar el cumplimiento de la normatividad, la misma que posibilita la
regulacion de la contratacion electronica como una pieza importante para el notario;
asimismo, la herramienta digital en el notariado fortalecera la seguridad juridica y al
mismo tiempo el notario ejecutara su competencia con alternativas de celeridad y

seguridad.

Bajo la misma perspectiva, ZARATE (2016), en su tesis AVANCES DE LOS MEDIOS
TECNOLOGICOS EN LA FUNCION NOTARIAL, para optar el titulo de abogado,
concluyd que existen deficiencias en la normativa respecto a la aplicacion de las
herramientas tecnolégicas en la funcidon notarial, en ese sentido es necesario que
existan modificaciones en la legislacion para introducir la era digital a fin de que
conlleve a 6ptimos beneficios como la prevencién de los delitos como ejemplo la
suplantacion de identidad, que son temas de la realidad social que continlan en

aumento.

Por tanto, la interpretacion por parte de la autora de la presente investigacion conlleva
a determinar la importancia de actualizar y adecuar la normativa a la era tecnoldgica,

con la finalidad de que exista una mejora en el sistema notarial y también en las
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distintas instituciones que albergan el instrumento de la tecnologia, a fin de
contrarrestar el fraude inmobiliario presente de una alta demanda en cuanto al trafico
de bienes y servicios; por lo que, las actuaciones notariales deben otorgar mayor
seguridad juridica.

De esta manera, una perspectiva acorde a lo establecido en lineas anteriores la tiene
Calderén (2016), en su tesis LOS NUEVOS RETOS DE LA FUNCION NOTARIAL
COSTARRICENSE: EL NOTARIO DIGITAL, mediante la cual concluyd que a partir de
la regulacion de la funcién notarial en el Cddigo Notarial, los lineamientos para el
ejercicio y control del Servicio del Notariado y la investigacion doctrinaria no se ha
determinado de forma expresa la regulacion de un soporte digital notarial, lo cual
significd que el legislador se encontraba ajeno a la realidad digital.

Sin embargo, tampoco existe una trasgresion a la Ley al implementarse el mecanismo
tecnologico, por consecuente, resulta viable que los notarios puedan desarrollar su
actividad teniendo el soporte digital, siempre que exista una regulacién legal donde se
le otorgue facultades al notario para desempeifiar su funcion notarial digital y al mismo

tiempo se prevenga el fraude inmobiliario.

En dicho contexto, la legislacién de Costa Rica deberd optar por establecer una
reforma, a fin de que se modifiquen criterios administrativos en la normativa del
notariado correspondiendo a la Direccion Nacional del Notariado establecer pautas
para el ejercicio de los notarios, ademas sera el ente rector encargado de regular que

el procedimiento tecnoldgico actué de acuerdo al principio de legalidad.

De la misma forma, debe establecerse dentro de la Direccion Nacional del Notariado
(DNN) un departamento cuya actividad consista en supervisar las actuaciones digitales
gue devengan de ilegalidad y deficiencia; puesto que, el sistema digital no debe
vulnerar la Ley ni los principios notariales que se estipulan en el ordenamiento juridico

costarricense.
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Asimismo, Castro y Marcer (2015), en su tesis LA NOTARIA ELECTRONICA PARA
LOS CONTRATOS EN ECUADOR, para optar el grado de abogado, concluyo que la
legislacién ecuatoriana a través del Ministerio de Telecomunicaciones ha emitido una
propuesta estratégica respecto al desarrollo de aplicacion de las TICS (Tecnologias
de la informacion y la comunicacion), conocido como Plan Nacional del Gobierno
digital, en donde la participacion del individuo es esencial, pues la finalidad de ésta

herramienta radic6 en mejorar la calidad de los servicios a las partes intervinientes.

Sin embargo, la aplicacion de dichos procesos al sistema notarial, comercio
electronico, y al sistema de registro de datos publicos conllevaria a que se modifique
la legislacién y sus reglamentos, al respecto resulta necesaria que el Ministerio de
Telecomunicaciones trabaje de manera conjunta con el Gobierno Digital y el Consejo

de Notarios a fin de aplicar el sistema en cuestion.

A opinion de la autora, la actualizacién constante de los documentos notariales, asi
como el acceso directo de las autoridades al sistema notarial y registral, es una
correcta opcion de la que el notario debe observar y ejecutar, permitiendo
exclusivamente a las partes otorgantes verificar el estado en que se encuentra el bien
inmueble que se pretende adquirir, es de tal manera que, si bien en el sistema registral,
mediante el principio de publicidad se permite verificar la titularidad del predio, en el
sistema notarial también debe existir dicho control, mediante el cual, permita al
adquiriente comprador tener conocimiento sobre los actos que pudieran afectar su

derecho de propiedad.

De la misma forma, Moreno (2015), en su tesis LAS ACTIVIDADES NOTARIALES Y
EL USO DE LAS TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION ANTE EL PRINCIPIO DE
LA CELERIDAD Y LA SEGURIDAD JURIDICA, para optar el titulo de abogado,
concluyd que resulta importante que el sistema notarial ecuatoriano incorpore a la
herramienta tecnoldgica como pieza fundamental para el fortalecimiento de la

celeridad y seguridad juridica.

22



En ese sentido, el documento electronico en la era actual se ha convertido en una
implementacion necesaria, toda vez que, los despachos notariales deben
desprenderse de los procedimientos comunes en los cuales actia la excesiva
acumulacion de documentos en papel, de tal manera que la instauracién de un archivo
digital se convierte en el inicio de la digitalizacion completa respecto al uso de

documentos tramitados en sede notarial y firmas electrénicas.

Aunado a lo anterior, Santizo (2015), en su tesis EL NOTARIO GUATEMALTECO Y
SU FUNCION NOTARIAL APLICADA A LAS NUEVAS TECNOLOGIAS, para optar el
grado de licenciada en ciencias juridicas y sociales, concluy6 que la viabilidad de la
seguridad juridica en la era digital debe ser desarrollada mediante una investigacion
de acuerdo a la realidad de cada nacién, en tal sentido y a partir de la indagacién
formulada tanto la aplicacion del contrato electrénico como la firma digital en la
actividad del notario, podra efectivizar la seguridad juridica. Asi también, la garantia
sobre las transacciones virtuales originara la actualizacion del notariado ante los

cambios producto de la globalizacién.

Al respecto, Castillo (2013), en su tesis titulada PROPUESTA DE NORMATIVA PARA
REGULAR LOS PROCESOS NOTARIALES USANDO LAS TECNOLOGIAS DE LA
INFORMACION Y COMUNICACION, para optar el titulo de abogado, concluyé que se
debe establecer una estrategia tecnoldgica para actualizar las instituciones del Estado,
bajo ese contexto, mediante la tecnologia se pueden instaurar programas para
localizar la duplicidad del acervo documentario, lo cual protegeria a las personas
respecto a la seguridad juridica en el ambito notarial. Asimismo, se llevaria a cabo el
control sobre la documentacion interpuesta en las notarias, con la finalidad de prevenir

estafas y fraudes en inmuebles.

Asimismo, el citado autor sefialé la importancia de implementar un reglamento a la Ley
del notariado a fin de que regule los procesos tecnoldgicos de la informacion y
comunicacion, ademas como propuesta adjunta sefiald que las politicas publicas

deben incidir en la capacitacion de los notarios donde dicha facultad se ejecutara a
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cargo del Ministerio de Telecomunicaciones, siendo el Estado quien debera contribuir
con la instauracion de plataformas que interconecten las instituciones totalmente, de
tal manera que, el uso de estas plataformas digitales sea de uso obligatorio y sobre
todo accesible a la base de datos.

De otro lado, Chamul, De Paz, Hernandez y Palacios (2011), en su tesis titulada EL
EJERCICIO NOTARIAL FRENTE A LOS AVANCES TECNOLOGICOS, TALES
COMO LA FIRMA DIGITAL Y LA SEGURIDAD JURIDICA EN EL TRAFICO DE
BIENES Y SERVICIOS, para optar el titulo de licenciados en ciencias juridicas,
concluyeron que el Notario debera participar académicamente en la informatica y
tecnologia, a fin de desarrollar la funciéon notarial de una manera éptima. Asimismo,
dicha aplicacion tecnoldgica deberd ser viable tanto a la poblacion en general como a

las cuestiones politicas y econémicas.

Teniendo en cuenta lo sefialado anteriormente, al aplicar el avance tecnolégico en los
departamentos notariales frente al trafico de bienes y servicios, se obtendra seguridad
juridica siempre que los alcances de la era tecnologica no contravengan lo estipulado

en la Constitucion, y ademas proteja el derecho de propiedad.

Al respecto, acotan los referidos autores que la incorporacién de la tecnologia en la
funcion notarial también prevé que otras instancias como el Centro Nacional de
Registros (CNR), el Registro Nacional de las Personas Naturales (RNPN) y la entidad
que regula los Servicios de Transito Centroamericano (SERTRACEN) ejecuten este
mecanismo tecnolégico. Bajo dicho contexto, la institucion que se relaciona de forma
directa con el notario es la divisién del Notariado de la Corte Suprema de Justicia,

quien establece y garantiza la seguridad juridica a través de la actuacion del notario.

Al respecto, la tecnologia ha alcanzado un importante avance en la funcion del
notariado uruguayo, por lo que Rodriguez (2015) en su articulo juridico FIRMA
ELECTRONICA AVANZADA Y SOPORTE NOTARIAL ELECTRONICO EN
URUGUAY, concluy6 que a partir de la vigencia de la Acordada 7 831 que modifico el
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Reglamento Notarial (Acordada 7 533) y a la vez incorpor6 el Titulo VII cuyo término
fue “Uso de la firma electronica avanzada notarial” se inicid una transformacion actual,

y se fortalecieron los principios de la profesion notarial y la seguridad juridica.

A partir de dicha connotacion, el documento electronico se encuentra comprendido en
la memoria de una computadora, siendo entendible su funcionamiento de forma
directa, ademéas el referido documento tendra la condicion de electrénico cuando su
soporte es informatico, en dicho sentido, la era digital no resulta novedosa cuando se
aplica en la funcién notarial, no obstante, resulta novedoso la posibilidad de

implementar la firma electronica avanzada.

Por ello, se afirma que el notariado uruguayo presenta un desarrollo en el documento
publico notarial electronico. Bajo el mismo soporte es viable que las copias de
escrituras publicas, testimonios de protocolizaciones y testimonios por exhibicion de

forma electronica también se incorporen a la era digital.

Bajo la misma connotacion, Ochoa (2019) a través del articulo cientifico USO DE LA
TECNOLOGIA EN LA FUNCION NOTARIAL Y EL PROCESO REGISTRAL, concluyo
que, a través de la evolucion del documento electronico, aumenté la necesidad por
revestir de seguridad juridica a dichos documentos, de tal manera que se incorporo la

firma electrénica.

A partir de dicho concepto, conllevé a la vigencia de la Ley para el Reconocimiento de
las Comunicaciones y Firmas electronicas, en donde los datos electrénicos conectados
a una comunicacion digital posibilitan la identificacion del firmante respecto a los datos
electronicos establecidos, ademas permite que el firmante emita su voluntad y
aprobacion a la informacion que se encuentra consignada en la comunicacion

electrénica.

Asimismo, el Instituto Guatemalteco del Derecho Notarial estipuld que el ejercicio del

notariado es una funcion correcta puesto que se realiza por el notario bajo las
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directrices éticas y las normas legales, en ese sentido, el despacho notarial con su
actuacion contribuye al desarrollo econémico y social en el pais, cuyo principal objetivo

es fortalecer la seguridad juridica.

Por tanto, las consideraciones por las cuales se deben aplicar estrategias efectivas
como la tecnologia al ambito notarial las describe Sanchez (2015), en su tesis LA
DOBLE VENTA Y EL SANEAMIENTO POR EVICCION, para optar el titulo de
abogado, en la cual indica sobre la gran magnitud de estafas inmobiliarias, en dicha
figura los transferentes que cometen dicho tipo de ilicito utilizan a los despachos
notariales, a fin de que se valide la estafa realizada por el vendedor. Asimismo, una de
las modalidades para prevenir las diversas estafas es que se lleve a cabo la previa
advertencia respecto al instrumento protocolar de la escritura publica sobre bienes

inmuebles.

Es de tal manera que, el sistema precedente al actual, respecto al derecho de
propiedad del bien inmueble, dispuso que se aborden normas romanas aplicables a la
situacion problemética en la cual, el transferente siendo titular registral del bien
inmueble o se encuentre en condicion de aparente, al haber trasmitido el mismo bien
a un segundo adquirente, prevalecio el derecho del comprador que en primer orden

obtuvo la posesién pacifica del bien y hubiera saldado el integro de su precio.

No obstante, ha surgido una problematica desarrollada en la actualidad juridica, la
misma que ha llevado a interpretar la validez de la doble venta toda vez que el
vendedor al trasferir el bien inmueble por segunda vez no trasmite necesariamente la
propiedad, puesto que el principio de buena fe ha llevado a determinar que sera el
adquirente que logre registrar primero el titulo, quien mantendréa la propiedad del bien
inmueble, sin observarse la existencia de un primer adquirente cuyo documento de
escritura pubica no alcanzo la proteccion del registro y por ende la propiedad del bien
es irrecuperable.
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Al tenor de los argumentos establecidos anteriormente, Cosola (2017), en su tesis
titulada LOS EFECTOS DE LA PUBLICIDAD EN EL DOCUMENTO NOTARIAL: LA
DECISION JURIDICA A PARTIR DE LA CONVIVENCIA DE LAS INSTITUCIONES
JERARQUIZADAS Y DE LA CONFORMACION DE UNA TEORIA DE VALORES
TRASCENDENTES, para optar el titulo de Doctor en Derecho, concluyd que para
obtener el dominio de los derechos reales sobre inmuebles se requiere un justo titulo
inscrito en el registro, sin embargo la realidad ha determinado que mas que un justo
titulo se trataria de un titulo aparente, pues la proteccion de la buena fe del tercero ha

conllevado a validar la titularidad real del bien inmueble.

En tal sentido, respecto al titulo que accede al registro, el mismo que debera ser
evaluado por los operadores registrales, demuestra a través del principio de la
publicidad registral sea este material o formal, un contexto que generalmente no es
veridico. Sin embargo, la informacion que se obtiene de la verificacion del registro,
expide garantia al titular del bien inmueble a partir de dicha publicidad, aunque los
derechos hayan o no surgido del verdadero propietario.

1.2.2. A NIVEL NACIONAL

Al respecto, es pertinente sefalar las distintas posiciones sobre el estado actual y
problematico, para luego enmarcar un analisis sobre la seguridad juridica y su
connotacion con los avances tecnoldgicos para evitar el fraude inmobiliario, en razon
a ello Castro (2018), en su tesis, ANALISIS DE LA PROBLEMATICA DEL SISTEMA
DE LA TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES EN EL AMBITO
INMOBILIARIO, para optar el titulo profesional de abogada, concluyé que la
problematica respecto a la transferencia de bienes inmuebles se origina a partir de la
falta de regulacion de la legislacién nacional, lo cual genera inseguridad juridica, toda
vez que la figura de la doble venta y el fraude inmobiliario generan que el adquirente
interponga demandas ante el 6érgano jurisdiccional que en la busqueda de expedir

soluciones, la falta de celeridad y la carga procesal genera una nueva problematica.
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Asimismo, Valverde (2018), en su tesis EL FRAUDE INMOBILIARIO COMO
OPERACION SOSPECHOSA QUE EL NOTARIO DEBE REPORTAR A LA UNIDAD
DE INTELIGENCIA INMOBILIARIA (UIN), para optar el titulo profesional de abogado,
concluy6 que el fraude inmobiliario implica la vulneracion al derecho de propiedad,
ademas mediante la falsificacion de documentos y la doble venta provocaria un
beneficio econémico a favor del vendedor y un perjuicio al adquirente. En dicho
sentido, el notario en tenor de su competencia puede detectar el fraude inmobiliario
cuando se encuentre ejerciendo su funcion, de manera tal, que dentro de las
obligaciones del notario se debe considerar que de forma obligatoria haga de
conocimiento a Registros Publicos de los actos relacionados a la estafa inmobiliaria,

siendo el notario garante de la seguridad juridica.

No obstante, si bien el sistema registral contiene instrumentos juridicos y tecnoldgicos
para combatir las actuaciones sospechosas del delito, ello se ejecuta en relacion de
los titulos archivados y asientos registrales, mas no efectia sus alcances a aquellos
actos que se realizan en el sistema notarial o extrarregistral, donde las dobles ventas
por parte de quien figura en el registro, se validan de que el primer adquirente no

realizo la inscripcion y de las deficiencias del sistema.

Es preciso sefalar, que Rioja y Celi (2019), en su articulo cientifico SEGURIDAD
JURIDICA Y AUTENTICIDAD DEL DOCUMENTO ELECTRONICO EN LA
LEGISLACION PERUANA, concluyeron que la autenticidad respecto al documento
electrénico en el Perl no se encuentra regulada, y por consecuente su valor probatorio
no se encuentra reconocido en la legislacién, lo cual conllevaria a la inseguridad
juridica. Bajo esta vertiente, el documento electrénico como medio probatorio contiene
caracteristicas como la autenticidad, veracidad y fidelidad, entre ellas la autenticidad
del documento electrénico es quien resalta una fundamental base en el archivo del

notariado.

En la misma linea de argumento, Gonzales (2018), en su tesis titulada FRAUDE
INMOBILIARIO Y PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL EN EL DERECHO
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PERUANO, concluyo que el trafico de la riqueza se fundamenta en la iniciativa privada,
autonoma y libre en una economia de mercado, en tal sentido, se requiere el
consentimiento de las partes para transferir la propiedad, pero no por normas
impuestas por el Estado. Puesto que, si bien el Estado no puede subrogarse frente a
la iniciativa de los particulares en una economia social, tampoco deberia hacerlo un
sujeto que incurre en la falsificacion que despoja el bien inmueble a su propietario,
quien ademas hace factible la circulacién del bien. En dicho sentido, es el tercero de
buena fe quien desarrolla una contravencion a los principios de la economia del

mercado.

Por otro lado, el derecho constitucional a la vivienda estable y adecuada, bajo la
garantia de la seguridad juridica, se ha determinado que ningun individuo puede ser
privado de la tranquilidad y paz que adquirid legitimamente, mucho menos bajo la
delictiva situacion de un titulo falsificado. En tal razén, el Estado debe garantizar el
derecho de la propiedad, pues se encuentra obligado a hacerlo, por consecuente, la

falsificacién no puede configurar un arma para despojar de su vivienda al propietario.

Ahora bien, por su parte Ramirez y Lugo (2014), en su articulo juridico titulado
CONVERGENCIA TEORICO — DOCTRINAL Y JURIDICA ENTRE EL NOTARIO
PUBLICO Y EL CONTRATO DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA ENTRE
PARTICULARES, concluy6 que a partir del desarrollo de la ciencia y la tecnologia los
documentos notariales se incorporaron a la era digital para posteriormente emitirse el
desarrollo del documento electronico. No obstante, la intervencion del notario no debe
disminuir ante la influencia del desarrollo tecnoldgico, puesto que su intervencion
resulta fundamental para la aplicacion de la autorizacion y formalizacion al documento,
elementos que resultan a partir de las cualidades y principios en los que se basa su
actividad profesional, ante ello, uno de sus pilares fundamentales resulta ser la
capacitacién técnica y juridica con la finalidad de revestir al instrumento publico notarial

de legalidad y seguridad juridica.
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En la misma linea, Jara y Zavaleta (2010), en su tesis, NECESIDAD DE
IMPLEMENTAR EN LA LEGISLACION PERUANA UN SISTEMA DUAL
CONSTITUTIVO — DECLARATIVO EN LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE, para que opten el titulo de abogado, concluyeron que a partir de la
regulacion que mantiene el actual sistema de trasferencia de la propiedad inmueble,
resulta asequible para el vendedor defraudar a su adquirente; puesto que, al ostentar

la titularidad registral puede realizar distintas ventas del mismo inmueble.

Tal es asi, que el sistema registral genera reglas precisas respecto a la publicidad
registral, puesto que, a través de dicho sistema se puede determinar confianza y
conocimiento de los actos juridicos, lo cual no sucede si la compraventa del inmueble
materializada en minuta de compraventa, para ser elevada a escritura publica, no se

encuentra inserta al registro de predios.

En dicho ambito, cabe plantearse las siguientes interrogantes: ¢ el transferente de la
propiedad o vendedor es realmente el propietario del bien inmueble?, ¢existira un
tercero de buena fe que contenga un documento de fecha cierta que lo pueda catalogar
como primer adquirente, que ademas realice la formalidad respectiva inscribiendo el
predio, privando del derecho de propiedad al primer adquirente?, en este sentido, las

expuestas interrogantes conllevan a presenciar inseguridad juridica.

Partiendo de dicha perspectiva, se evidencia que la doble trasferencia del mismo bien
inmueble a distintos adquirentes genera una desactualizacion y discordancia entre la
realidad extrarregistral y lo que el Registro mantiene y proporciona para conocimiento
de terceros que puedan tener interés.

Por tales considerandos, si bien los autores manifestaron en las conclusiones de su
investigacion que la solucion mas factible seria establecer un régimen constitutivo por
medio del cual el acto de inscripcion del titulo de propiedad por el primer adquirente
deberia ser obligatoria para evitar la vulneracion del derecho a la propiedad, ello no

resulta una alternativa de solucion de conflicto, puesto que ante la existencia de causas
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en la economia o hasta el desconocimiento que atafie la realidad social en el

adquirente dificulta o complica la inscripcion.

Por lo que, la solucibn mas efectiva para evitar la inseguridad juridica si procederia
ante la propuesta sobre la implementacion de un sistema que interconecte las oficinas
notariales, lo cual generaria no solo la garantia y protecciéon del derecho de la
propiedad, funcionando como un control de alerta ante los casos de doble venta por
parte de un mismo vendedor, sino también conllevaria a que el trafico juridico se

desarrolle bajo circunstancias de seguridad juridica.

Ahora bien, la investigacion sobre el avance y las futuras aportaciones tecnolégicas al
sistema del notariado nacional la aborda Guzman (2017), en su tesis APORTES DE
LA TECNOLOGIA AL NOTARIADO Y LA SEGURIDAD JURIDICA, para optar el titulo
de abogado, donde concluyé que la seguridad juridica es uno de los fines del derecho
y se construye bajo la existencia de dos elementos, la certeza y la estabilidad, el primer
elemento se encuentra relacionado al contenido y la presencia del ordenamiento
juridico; bajo ese contexto se requiere notoriedad, veracidad y transparencia; respecto
al elemento de la estabilidad, prevé que dicho contenido se desarrolle acorde con la

norma legal.

No obstante, los doctrinarios observan a la seguridad juridica como el equilibrio ante
los riesgos de la libertad contractual que se llevan a cabo por los particulares, ademas
de ser un factor firme en el que se apoya el trafico juridico y coadyuva en el

fortalecimiento de la seguridad juridica en la propiedad inmueble.

Es asi que, atendiendo el rol fundamental que la sociedad ha construido en el notario
debe implementar modificaciones orientadas a lograr que la funcion notarial se
desarrolle bajo la directriz de la celeridad y se fortalezca la seguridad juridica. En tal
sentido, dichas reformas podran desarrollarse con la implementacién de nuevas
tecnologias de informacion y comunicacion, asi como, de nuevas competencias y

habilidades. Bajo dicho acierto, corresponde mencionar que el uso de la herramienta
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tecnoldgica fortalecera la transparencia, la comunicacion y la informacién, lo cual de

manera evidente contribuira en la optimizacion del sistema notarial.

Asimismo, Cornejo (2018), en su tesis titulada FE PUBLICA NOTARIAL Y LA
SEGURIDAD JURIDICA EN LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA INMOBILIARIA,
BRENA — 2017, para optar el titulo de abogado, concluyé que es necesario la
implementacion de un sistema en las notarias a nivel nacional, a fin de que digitalice
los instrumentos protocolares, dado que, en su mayoria de veces la escritura publica
no se presenta de manera inmediata al Sistema Registral; por lo que, dicho
instrumento accede a formar parte de actos ilicitos que permiten la inseguridad juridica,
por tal motivo, la presencia del sistema acotado impediria la circulacion de documentos
falsificados y por consiguiente, la presuncion de legalidad de la fe publica no se vea

vulnerada.

En la misma linea de argumentacion, la perspectiva viable respecto a la aplicacion
tecnoldgica al sistema notarial la describe Francisco (2018), en su tesis CREACION
DE UN SISTEMA DE INTERCONEXION ENTRE LAS OFICINAS NOTARIALES PARA
UNA MAYOR SEGURIDAD JURIDICA - HUANUCO, para optar el titulo de abogada,
mediante la cual concluyé que el instrumento publico protocolar carece de seguridad
juridica ante los particulares hasta que el documento se encuentre inscrito en Registros
Pulblicos, sin que se haya advertido que sobre un titular aparente, respecto a la

existencia del tercero de buena fe registral.

Por consecuente, es necesaria la implementacion de un sistema que interconecte los
despachos notariales, con la finalidad de evitar estafas y/o fraudes mediante el sistema
de alerta, de tal manera que dicho sistema advierta del hecho ilicito. Por ende, la
existencia de un sistema de proteccion, instaurado en las notarias, que a su vez
interconecte a las oficinas notariales conllevaria a que las Notarias puedan advertir
respecto a la duplicidad de documentos y doble venta que se pueda cometer y que a
la vez transgreden los derechos de las partes contratantes. Asimismo, bajo la

conformacion de un catastro en los despachos notariales a nivel nacional se lograra
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una actualizacion en cada despacho notarial, con la finalidad de que se preserve la

seguridad juridica de los instrumentos protocolares.

A opinion de la autora, la seguridad juridica representa el efecto mas importante para
proteger el derecho constitucional de la propiedad inmueble, cabe mencionar que, las
transferencias de propiedad formalizadas mediante escritura publica, deben tener la
caracteristica de cognoscible, de esta manera, frente a los prejuicios que se pudieran
concretizar a través del otorgante vendedor, el sistema de interconexion actuaria de
manera efectiva, con la finalidad de garantizar que las alteraciones ocultas no

transgredan el derecho constitucional de propiedad.

Bajo dicha perspectiva, Diaz (2018), en su tesis LOS CONTRATOS ELECTRONICOS
EN LA FUNCION NOTARIAL EN EL DISTRITO DE COMAS, ANO 2017, para optar el
titulo profesional de abogada, concluy6 que la contratacion electronica aplicada a la
funcién notarial posibilita el ingreso al avance tecnoldgico y a la vez permitird que los
procedimientos administrativos se realicen por parte del notario con mayor celeridad y
seguridad juridica. En dicho extremo, también se aplicaran mecanismos como la firma
electronica y la huella biométrica, las mismas que garantizaran veracidad de los actos

juridicos.

Por su parte, Araneda (2015), en su tesis LA FUNCION PUBLICA NOTARIAL Y LA
SEGURIDAD JURIDICA RESPECTO A LA CONTRATACION ELECTRONICA EN EL
PERU, para optar el titulo de abogada, concluyé que para determinar de qué manera
la funcién notarial prevé la seguridad juridica en la celebracion de los actos realizados
por las partes mediante la contratacién electrénica, resultd pertinente el analisis de la
doctrina y la legislacion nacional enmarcada en la funcion notarial para recalcar la
importancia de las transacciones electronicas que se determinan en el contexto global

y actual como el ingreso del internet y la tecnologia.

Asimismo, se ha determinado que la seguridad juridica en la celebracion de los

contratos electronicos se fortalecera mediante la implementacién de instrumentos
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digitales, los mismos que contribuiran en la certificacion de la identidad de las partes
contratantes, en resumen, la era tecnoldgica permitira no solo dotar de modernidad al
sistema notarial sino también otorgara mayor confianza al ciudadano en la celebracion

de contratos electrénicos.

Cabe mencionar que, la legislacion peruana respecto a la implementacion de los
denominados contratos electrénicos aun no se ha llevado a cabo, sin embargo, la
aceptacion o voluntad para que se instauren dichos mecanismos electrénicos
representa un avance importante para que se establezca un adecuado marco
normativo, a fin de que prevalezca la seguridad juridica plena. En el ambito
internacional se obtuvo la conclusién de que la Legislacion espafiola ha logrado
implementar un Optimo sistema de proteccion legal e implementacion de las

contrataciones electrénicas en los despachos notariales.

De la misma forma, Bustamante (2017), en su tesis LA FUNCION PUBLICA
NOTARIAL EN LA CONTRATACION ELECTRONICA EN LIMA METROPOLITANA
2017, para optar el titulo profesional de abogada, concluyoé que las contrataciones
electronicas favorecen el comercio electronico. Ademas, la actuacion del notario es
imprescindible por el hecho de que brinda seguridad juridica al trafico patrimonial; no
obstante, el sistema del notariado aun no ha establecido la figura de la contratacién
electrénica a pesar de que es un mecanismo garante de seguridad y evita la
falsificacion y fraude inmobiliario. De tal manera que, el uso de la tecnologia se debe
implementar para la mejora del trafico inmobiliario y la preservacion de la seguridad

juridica.

Finalmente, Nufiez (2013), en su tesis APLICACION WEB PARA LA COMPRAVENTA
DE BIEN INMUEBLE, NOTARIA HINOSTROZA DEL DISTRITO DE AYACUCHO,
2012, concluyé que la implementacién de una metodologia denominada “XP” para
llevar a cabo el proceso de la compraventa de un bien inmueble se desarrollé6 mediante
una base de datos lo cual implicaria la automatizacion o dicho de otra manera la

aplicacion de procedimientos tecnoldgicos al sistema notarial, en donde se utilizaria la
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escritura publica de compraventa con la finalidad de que exista un registro de bienes
inmuebles que se transfieran y a su vez se obtenga datos actualizados del propietario

del bien inmueble.

Por consiguiente, dicho proyecto tuvo por finalidad que el notario observe una
informacion precisa y actual a fin de contrarrestar el fraude inmobiliario, pues si bien el
notario focaliza el interés privado en el desarrollo de su actuacion frente a los
particulares, la seguridad juridica que imparte a través de la fe publica no se encuentra
en discusion, toda vez que, es el transferente quien se valida de las deficiencias del
sistema notarial para realizar el fraude inmobiliario, en razén a ello, mediante el
sistema de base de datos el notario podra desempefar sus funciones sin ninguna

irregularidad en el sistema sin trasgredir el sistema normativo.

1.2.3. ANIVEL LOCAL

Partiendo del tema materia de investigacion, Tuyume (2016), en su tesis LA
VULNERACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD ANTE LOS CASOS DE DOBLE
VENTAY LA FE PUBLICA REGISTRAL, para optar el titulo de abogado, concluyé que
la doble venta se origina a partir de que el vendedor en su apariencia de titular registral
enajenaria el mismo bien inmueble a dos o0 mas compradores, resultando efectos
psicolégicos y contractuales producidos a partir de la comision de dicha figura, ante la
inscripcion por parte del ultimo adquirente, bajo la figura del tercero de buena fe
registral, toda vez que en el ambito registral, la relacion favorable sera para el

adquiriente que inscribe el predio en primer orden.

A partir del conflicto entre el interés del adquirente por preservar la propiedad de su
bien inmueble y no ser despojado y por otro lado el interés del tercero de buena fe de
quien debe ser registrada su adquisicion aun cuando la trasferencia del bien inmueble
no hubiera sido por parte del verdadero propietario en mérito a su apariencia de titular
registral, se ha determinado que la proteccion del primer comprador no se conforma

con el contrato privado de compraventa, tampoco con el instrumento protocolar de la
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escritura publica, pues se requiere una proteccion registral para la garantia de la

seguridad juridica sobre el bien inmueble.

Aunado a ello, Becerra (2016), en su tesis MODELO DE CONTROL DE CONTRATOS
PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE INMUEBLES NO INSCRITOS MEDIANTE EL
REGISTRO NUMERADO SISTEMATIZADO EN LAS NOTARIAS DEL PERU PARA
LA PREVENCION DE ESTAFAS, para optar el titulo de abogado, concluy6 que si bien
existen normas que amparan el derecho a la propiedad, ésta proteccion se avocaria al
bien inmueble cuyo titulo fue registrado, difiiendo de aquellos adquirentes que solo
mantienen contrato privado o si fuera el caso el instrumento protocolar de escritura

publica.

Por lo que, el control de contratos privados de compraventa de bienes inmuebles que
Nno se encuentran inscritos se estaria viendo afectado a partir de la realidad normativa
y la ausencia de herramientas tecnolégicas, toda vez que, la aplicacién de la tecnologia
ofreceria un uso mas eficiente de la informacién, especificamente daria lugar al control
de los contratos privados con la finalidad de evitar estafas y salvaguardar el derecho

a la propiedad.

Bajo los argumentos expuestos, respecto al analisis de la realidad juridica en cuanto
a una vasta cantidad de predios que no se encontraban registrados fueron materia de
ventas, otras situaciones donde el adquirente fue privado de continuar con el tramite
legal para la inscripcion, puesto que su predio habia sido enajenado, ante ello se
analizd6 una propuesta legislativa a fin de regular un control sobre los contratos
privados de compraventa de bienes inmuebles que no se encuentran inscritos en el
registro, a fin de que sean materia de control a través de un registro numerado

sistematizado en las notarias de la nacion.

1.3. TEORIAS RELACIONADAS AL TEMA

1.3.1. DERECHO NOTARIAL
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Los antecedentes historicos respecto al Derecho Notarial, se remontan al Cddigo de
las Siete Partidas, establecido por Alfonso “El Sabio”, soberano de Asturias, Leon y
Castilla, en donde, a partir del siglo XllI, en el acépite tercero, titulo XIX, se estipularon
dieciséis disposiciones, que regulaban la clasificacion de escribanos, aquellos que se
dedicaban a la escritura de privilegios, cartas y actas del Rey y por otro lado el
escribano cuya actividad se limit a las cartas de ventas y de las compras, ademas de
los conflictos y las posiciones que tenian los individuos, asi también se estipul6 el perfil
que debia reunir el escribano para ejecutar dicha actividad, la cual, llevaba a cabo
procedimientos y registros, que contenian cartas y privilegios del rey (Martinez, 2016,
p.01).

Sobre el particular, sefialé el precitado autor que la primera denominacion del ahora
profesional del derecho fue la de “escribanos”, pero seria en la Ley de Indias donde se
les reconocié como Notarios Apostélicos, eclesiasticos y a los Notarios de Cruzada,
en este sentido, cabe sefalar que, en la antigua Iglesia, se nombraba notario al
ministro delegado de conservar las actas de los martires. Asimismo, en Espafia, a
partir de la vigencia de la Ley Orgéanica del afio 1862, la fe publica judicial se apart6 de
la extrajudicial, esta ultima se delegd al poder del notario, quien asumid el rol de
funcionario publico. De igual forma, la Constitucion Politica de la Republica de Ecuador
cuya fecha de publicacion del afio 2008, establecid que los servicios notariales tenian
la condicion de publicos y ademas que los notarios fueron los protagonistas del

otorgamiento de la fe publica.

En cuanto el término del Notariado se establecid inicialmente en el Codigo Orgéanico
de la Funcion Judicial del afio 2009 como fecha de promulgacion. Asimismo, el
notariado se definia como funcionario revestido de fe publica, cuya funcion constaba
en autorizar a peticion de parte los actos, contratos y demas documentos, asi como de
otorgar fe de la existencia de los mismos, donde el ejercicio de la acotada funcién se

debia desempefiar como autbnoma, personal e imparcial.
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Frente a la necesidad de extender una certificacion de las obligaciones y derechos
adquiridos mediante la documentacion y por consiguiente la escritura, aunque su
nocion aun se mantenia bdsica, surgi6é la posibilidad de documentar los contratos,
donde los hombres que sabian escribir correctamente fueron los encargados de
desarrollar dicha funcion, tal es asi, que la garantia sobre la celebracion de contratos

se manifestaba cuando un escribano realizaba dicha actividad (Vidal, 2015).

Es importante sefalar, que los alcances histéricos respecto al notariado en la historia,
manifestaron que la existencia del notariado nace para satisfacer un interés general.
Asimismo, los origenes de la funcidon notarial nos conducen a diversas épocas y
establecimientos a nivel mundial, tal es asi que, en Egipto se tuvo conocimiento de dos
tipos de documentos, la primera postura indicaba temas sobre trasmision de la
propiedad respecto a un bien sea mueble o inmueble, formalizandose con la presencia
de tres testigos y, ademas la firma de un funcionario con alto nivel jerarquico. De otro
lado, la segunda postura se dirigia a las declaraciones de cualquier persona, en donde
el escriba implantaba su firma y dotaba de seguridad juridica al documento grabado
(Gonzales y Ochoa, 2011, p. 223).

En este sentido, los autores acotados anteriormente sefialaron que en Roma existieron
el notario, el tabelion y el tabulario, quienes fueron los veridicos antecesores
pertenecientes al derecho notarial, que con el avance en la historia hoy en dia se
convierten en el actual notario. De acuerdo a la Constitucion del filosofo Ledn, la
actividad que desempeiaron tales funcionarios fij0 una labor muy importante,
mediante la cual, el tabelion y los tabularios ocuparon cargos como ejemplo la
recepcion y verificacion de los contratos de compraventa y los testamentos.

Asimismo, los citados doctrinarios coligen alcances histéricos en relacion al término de
Notario, el mismo que se instauré en la Edad Media, reemplazando al tabelion y
tabulario, precisamente, cuando se revelaron indicios del Notario en Italia, Francia y
Espafia, la referida Constitucion de Leon, establecia el perfil para ingresar a la funcion

del notariado; de tal manera que quien postulara al cargo, debia conocer los sesenta
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libros del notariado, cuyo contenido presenciaba la Legislacion romana, con la finalidad

de no cometer errores o faltas en el desarrollo de las escrituras.

A partir de dicho antecedente, la funcién del notario comprendia la autenticidad de los
documentos y la otorgacion de fe publica, alrededor del siglo XV se establecieron
mecanismos para postular ante el Consejo del Notario, debiendo aprobar un examen
para pertenecer a dicha instancia. Asimismo, en Francia se regulé la funcién notarial
mediante la Ordenanza de Amiens de 1304, siendo que, en el siglo XVI, el gobernante
Maximiliano | emite la Constitucion de su territorio e introduce una nueva tipificacion

referente a la actividad del notario, acotando principios y tradiciones.

De otro lado, haciendo un analisis reflexivo del doctrinario aleman Savigny, donde cada
pueblo es generador de su propio derecho, el Estado en la época Inca establecié su
propio derecho originario o primitivo. Bajo dicho ambito, aquellos que se
desempefiaron como historiadores del derecho, promovieron una relacion dotada de
historia juridica, la cual fue adquirida de los cronistas Garcilaso Inca de la Vegay Poma
de Ayala del siglo XVI. Asimismo, algunos notarios afirman que los quipuscamayocs,
qgue cumplian el rol de funcionarios de procedencia Incaica, fueron los antecesores del
notario en el Pera (Castillo, 2017, p. 07).

Asi, de manera continua a la historia del notariado en el Per(, explica el citado autor
que, con la presencia de los espafioles, también se instauré el derecho castellano y
con éste el escribano, quien participaba como funcionario capaz de otorgar fe publica,
aungue dicha fe publica solo se ejecutaba a favor de los espafioles. Asi, el escribano
se encarg6 de desarrollar actas de fundacion de ciudades, redactar los testamentos,
transacciones, entre otras. Cabe mencionar que, la funcion notarial siempre tuvo
cabida desde la llegada de los espafioles a América, siendo el primer escribano
Rodrigo De Escobedo, quien firmaria el acta de haber arribado a las Indias en el primer
viaje al mando de Colon. Empero, el nombramiento de escribano también se les
atribuyo a los fedatarios cuya funcion consistia en la de escribano de minas y registro,

de consejo 0 ayuntamiento, entre otras actividades. Por el contrario, el significado
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desprendido del término notario aducia a los eclesiasticos, cuya regulacion
correspondia al Derecho Candnico, quienes especificamente desempefiaban asuntos
de los obispados y parroquias, ademas presentaban una clasificacion de notarios

mayores y ordinarios.

Las primeras manifestaciones respecto al escribano en Perd, obedecieron a la época
de Francisco Pizarro, quien actuaria bajo el cargo de Gobernador de Nueva Castilla,
la funcion del escribano solo podia intervenir en cuestiones de gobierno. De esta forma
y pese a que el notario fue desarrollandose, no sucedio sino hasta inicios del siglo XX
que se aprobd su primera Ley, cuya vigencia fue el 15 de diciembre de 1911. Es asi
que, con la vigencia de dicha normativa los notarios eran designados por la Corte
Superior, quienes tenian la facultad de decidir de acuerdo a las actitudes de los
postulantes a notarios. Luego, con fecha 7 de diciembre de 1992 se aprob6 una nueva
normativa, el Decreto Ley N° 26602 que rigio en el territorio peruano hasta el afio 2008,

donde seria sustituida por el actual Decreto Legislativo N° 1049.

Por su parte, Gonzales (2016), respecto a la figura juridica del notario, sefialé que,
ante la vinculacion llevada a cabo por las partes a través de un contrato, actos u otro
procedimiento de caracter privado resulta necesaria la intervencion de un erudito
imparcial, profesional en el derecho, que pueda certificar la autenticidad y revestir de
legalidad los derechos adquiridos con la finalidad de evitar futuros conflictos litigiosos
entre los particulares. En tal sentido, la actuacion del notario se instaura en las
actividades juridicas de los particulares, con el objetivo de revestirlas de seguridad
juridica y certeza, efectuando celeridad respecto a la circulacion de bienes y el avance
economico del pais (p. 46).

El referido doctrinario, citado en lineas precedentes menciona que la existencia del
notario es producto de la necesidad relacionada a la proteccion de los derechos. Por
tal motivo, es pertinente sefalar que los actos y contratos en que se lleva a cabo las
relaciones juridicas, se deben materializar a través de la documentacion. Sin embargo,

la realidad posibilita la existencia de un documento falso, imperfecto o inexacto, lo cual
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produce una alteracion en el comercio juridico desarrollando no solo un perjuicio a los
particulares, sino también a la propia sociedad que se ve amenazada por la

inseguridad juridica.

Dentro del analisis, la autora de la presente investigacion refiere que el Derecho
Notarial constituye el conjunto de alineaciones de tipo doctrinario, legislativo y
reglamentario que regulan la funcion del notario y su ejecucion respecto al instrumento
publico protocolar y extraprotocolar, siendo que, su objeto se centra en la institucion
notarial analizada como una herramienta para llevar a cabo la organizacion notarial,
haciendo referencia no solo a las obligaciones, derechos y atribuciones del notario,

sino también hace referencia al instrumento publico notarial.

Asi pues, la posibilidad ilegal aumenta en cuanto el acto o contrato se perfeccione
anicamente con la presencia de los particulares, por consecuente, la intervencion del
notario es fundamental, no solo en la certificacion documental, sino también por sus
componentes de imparcialidad, cognoscibilidad del derecho e implicancia responsable

en su actuacion.

1.3.2. LA FUNCION NOTARIAL

Al respecto, la Real Academia de la Lengua Espafiola, sostuvo que, el término
autorizacion otorga facultad a un agente, que en este caso es el notario, para que
realice la funcion de legalizar una escritura publica; dicho acto también fue considerado
como aprobacion o calificacion del instrumento, es importante sefialar que, el acto
concedido por el notario mantiene la caracteristica de acto voluntario expedido por las
personas naturales o juridicas con el propadsito de crear, modificar, extinguir y transferir

derechos y deberes, como ejemplo el contrato de compraventa (Martinez, 2016).

De otro lado, Orgaz, citado por (Martinez, 2016), a través de su diccionario de derecho
y ciencias sociales, determina que, el acto juridico es el hecho realizado mediante el

consentimiento, con un fin licito que alberga crear, modificar, conservar o extinguir
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derechos; asimismo, también resulta la existencia de un hecho antijuridico realizado
de forma voluntaria o involuntaria que trasgrede el ordenamiento legal, de tal manera
que, los actos pueden tener la categoria de publicos o privados o también pueden ser
considerados auténticos, lo cual requeriria la intervencién de un notario para que

revista de fe publica dicho documento.

1.3.3. LA FE PUBLICA

La fe publica en la doctrina, significa certeza y conviccion, en el &mbito del derecho
notarial se manifiesta como la solemnidad en los actos, contratos y negocios juridicos,
como ejemplo la escritura publica y el testamento. La Legislacion Espafiola prevé que,
el agente publico, a través de la formalidad legal autoriza un instrumento publico, de la
misma forma, cuando el documento es inserto al protocolo notarial, adoptaria la

denominacion de escritura publica (Martinez, 2016).

El referido doctrinario sefiala que, segun la Comision Legislativa espafiola, son
también instrumentos publicos, los mensajes de datos con firma electrénica,
autorizados o cursados por la autoridad que se encuentre ejecutando la funcion
notarial, funciéon que le perteneces de forma exclusiva al notario, excepto el caso
especial, en el que, la Ley del Servicio Exterior habilita a los funcionarios consulares,

desempeiniar la funcion notarial.

Por otro lado, el Cadigo Civil Espariol estipula que, la funcién notarial puede ser
otorgada a especificas personas, de tal manera que, el articulo 1071° del cuerpo
normativo estipula que, en época de guerra es permisible entregar un testamento

militar ante el dirigente u oficial de mayor grado jerarquico.

Respecto al tema, el Decreto Legislativo N° 1049, titulo Il del capitulo I, articulo 24°,
define a la fe publica notarial, respecto a los instrumentos publicos notariales, tanto
protocolares como extraprotocolares, los mismos que expiden fe sobre la celebracion

del acto juridico, de los hechos asi como de los sucesos que el notario presencie, en
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la misma linea, el notario también otorga fe a los documentos que él autoriza, en el
marco de la tecnologia de la firma y el certificado, acorde a la Ley vigente, es decir le

brinda lealtad a los documentos.

De acuerdo a lo sefialado por la Casacion N° 702 de la Corte Suprema de Justicia de
Ucayali (2017), se encuentran normas previstas en el ordenamiento sobre la
proteccion que mantiene el notario, en mérito a una de sus funciones como la de
otorgar fe publica, como ejemplo alude al Decreto Legislativo N° 1049°, cuyo articulo
55° en relacion a la identidad del otorgante, el notario que expida fe respecto a la
identidad de cualquiera de los otorgantes, conducido a error sea por la actuacion de

los particulares o de tercero, quedara libre de responsabilidad.

1.3.4. ESCRITURA PUBLICA Y LA PROTOCOLIZACION

1.3.4.1. LA ESCRITURA PUBLICA

Al respecto, Martinez (2016), sobre la legislacion ecuatoriana, establece que los actos
y contratos mediante autorizacion de Ley o por consentimiento de los particulares, se
otorgaran a través de escritura publica. Por tanto, el instrumento protocolar de la
escritura debera prever que se trate de actos, contratos 0 negocios juridicos
manifestados de acuerdo a Ley o por voluntad de las partes, como segundo elemento
de la escritura publica, se requiere la autorizacidon de un notario, que como ente
autorizado la insertara en el protocolo notarial, como tercer elemento sea otorgada de

acuerdo a las solemnidades legales.

La interpretacion de Osterling y Castillo (2007), da a lugar al Cédigo Civil Peruano de
1936, en donde se estipulo que para la celebracién de un acto juridico se requeria la
escritura publica, sin embargo, existia una disputa en cuanto el efecto de la formalidad
establecida en la Ley era ad solemnitatem, cuyo efecto se referia a la formalidad

exigida por Ley respecto al otorgamiento de un acto juridico o ad probationem, lo cual
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inferia que la formalidad impuesta por Ley para la constitucién de un acto juridico debia

constar la prueba del referido acto.

Como ejemplo, en el caso del contrato de mutuo, cuando superaba el monto de S/
500.00 soles debia establecerse por escrito, interpretandose dicho acto bajo los
efectos de ad probationem, caso contrario sucedia con la donacién de un bien
inmueble o la compraventa, en donde el codigo establecia que ambas figuras debian
consolidarse mediante escritura publica, configurdndose como ad solemnitatem, esto

es, como una formalidad imprescindible para efectivizar la validez del ato juridico.

1.3.4.2. LAPROTOCOLIZACION

El acto juridico de la protocolizacion, se define como la actividad impuesta por el
notario para insertar al protocolo la escritura publica matriz, asi como también los
documentos publicos o privados que el notario autoriza, de acuerdo a un mandato
establecido por Ley, a peticion y voluntad de las partes o una resolucion del Organo
Jurisdiccional que ordene dicho acto. Para tal efecto, el término protocolo deriva del
latin protocollum, que en la doctrina se refiere a la primera hoja adherida (Martinez,
2016).

El doctrinario Machado, citado por (Martinez, 2016), explica que, el documento referido
al titulo valor no es susceptible de protocolizacion, toda vez que, la caracteristica
principal del referido documento es de materia comercial, negociable, transferible o
vendido bajo cualquier forma de transaccion entre dos o mas partes; por lo tanto, dicho
documento no puede constar en un protocolo, puesto que un titulo valor es esencial

para la libre circulacion, lo cual no corresponde insertar al protocolo.

Bajo dicho contexto, Romero (2004), refiere que, la figura juridica de protocolizar es
aguel acto donde el notario inserta a su protocolo la escritura publica u otro documento
que requiera ser revestido por dicha formalidad de acuerdo al articulo 64° del Decreto

Legislativo N° 1049, a través de la protocolizacién queda inserto al registro protocolar
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la escritura publica o el documento que por disposicion judicial, administrativa o de

acuerdo a Ley ordenen que sean instaurados en dicho protocolo.

El citado autor aborda un analisis a partir de la precitada normativa, la cual regula el
acto protocolar como el hecho de registrar ciertos documentos de manera ordenada
respecto a la misma materia, tales como la escritura publica, el testamento, las actas
de transferencia de bienes muebles, etc. Asimismo, si bien la voluntad de las partes y
la autorizacién del notario hacen posible la protocolizacion, también cabe la posibilidad
de concretizar tal acto a través de una resolucién judicial, por mandato Judicial o por

disposicion administrativa.

1.3.5. EL DERECHO NOTARIAL Y SU AVANCE TECNOLOGICO

En relacion al tema, Villalobos (2010), considera al instrumento del Software libre como
un elemento de tecnologia, importante y beneficioso implementado en el ambito del
derecho registral y notarial con la maxima finalidad de garantizar la seguridad juridica.
El efecto de la tecnologia conduce a garantizar de conocimiento y/o publicidad a los
actos y documentos certificados, situacion que se desarrollaria con mayor
accesibilidad con la incorporacién del referido sistema, de tal forma que, la informacién
seria un factor determinante en el &mbito notarial y registral, obtenido mediante una

base de datos electroénica.

Viega (2004), alega, que la funcion del notario, prevista por la seguridad juridica que
garantiza a la poblacion, se debe desarrollar en el marco de tecnologia puesto que, es
el avance tecnoldgico que determina seguridad. Por consecuente, la seguridad juridica
puede ser susceptible tanto de una data informatica, asi como desde un punto de vista
juridico; no obstante, cabe reflexionar respecto a éstos actuales cambios en donde el
notario puede continuar ejecutando su funcién o por el contrario se debe incidir en
implementar una manera diferente, a través de la cual, el notario otorgue seguridad

juridica.
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Al respecto, el XXVIII Congreso de la Union Internacional del Notariado (2016), llevado
a cabo en Paris, plante6 un tema importante referido a la escritura publica electronica
conjuntamente con la digitalizacion de documentos y el procedimiento notarial. Por
tanto, el notario debe colaborar indiscutiblemente en la erradicacion de los delitos
econémicos, es de tal manera, que en el afio 2005 se inaugur6 el Organo Centralizado
de Prevencion del Blanqueo de Capitales (OCP), que posibilita la colaboracion del
notario con el Servicio Ejecutivo de la Comisién de Prevencion del Blanqueo de
Capitales e Infracciones Monetarios frente a las autoridades del estado judicial,

generando seguridad en la labor del notario.

Asimismo, la lucha contra el blanqueo de capitales ha sido desarrollada por diferentes
organismos, tales como el Grupo de Accion Financiera Internacional (GAFI),
destacando primordialmente la actividad del Notariado espafiol, respecto a la lucha y
prevencion de los delitos en materia econdmicos, considerando la posibilidad de

implementar el acotado sistema por otros paises.

De tal manera que, a partir del aflo 2015 albergé a su jurisdiccion la agencia
tecnoldgica del Notario espafiol, en relacion al sistema informatico contra el fraude
fiscal. Bajo ese contexto, el Consejo de la Union Europea inserto en el afio 2014 la
plataforma del Organo Centralizado de Prevencion del Blanqueo de Capitales (OCP),

para combatir el crimen organizado.

A mayor abundamiento, los paises que se acogen a la tradicion anglosajona,
fundamentan su sistema en la celeridad y rapidez con que se conduce el tramite,
teniendo en cuenta que el referido sistema alertara sobre irregularidades por parte de
terceros; a partir de ello, se acudira al Organo judicial para interponer la accién de

indemnizacion.

Tal es asi que, la relacion entre el notario y la tecnologia del sistema efectivo evita que

la intervencion de terceros pueda interferir en la contratacion, por tal motivo, el notario
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no solo erradica el fraude inmobiliario, sino que brinda celeridad, ofreciendo solucion

a los particulares y la debida seguridad juridica.

Es pertinente sefalar la opinion de Rodriguez (2016), cuando refiere la antecesora
tipificacion del notario, catalogado como consejero objetivo frente a los particulares;
por consiguiente, la categoria de imparcialidad no solo se encuentra en la funcion del
notario, sino también, es un deber del Estado como elemento fundamental en el marco

del derecho publico y privado.

Asimismo, Gonzales (2015), en relacion a las modificaciones desarrolladas en la Ley
del Notariado, sefiala un breve andlisis a partir del Decreto Legislativo N° 1049, de
fecha junio del 2008, que generd alcances frente a la Ley del Notariado, la cual no

observo la problematica instaurada en el Estado en las ultimas décadas.

Es preciso sefialar, que el legislador ha venido desarrollando estrategias con el fin de
contrarrestar tal situacion. A partir de lo expuesto, el Decreto Legislativo N° 1232 ha
sido materia de regularizacion para modificar al Decreto Legislativo N° 1049, bajo la
premisa de aumentar la seguridad juridica del instrumento protocolar, a través de la
era tecnoldgica, especificamente en la identificacion de los particulares para evitar

titulos aparentes.

Acotando a lo expuesto, Mora (2016), resaltd que la justicia se caracteriza por su
aspecto relativo, bajo esa perspectiva, los abogados tienen el compromiso de brindar
una actuacion aun mas verificable y tangible como la seguridad juridica y las

actuaciones tecnoldgicas que la acompafian.

En el mismo sentido, Sotelo (2016), resalta que uno de los desafios del Ministerio de
Justicia y Derechos humanos es incidir en la seguridad juridica, mediante la
instauracion de actuales sistemas notariales, toda vez que, la funcién principal del
Ministerio se debe centrar en vigilar la funcion del notario, a fin de impartir mejoras en

la seguridad juridica hacia la poblacion.
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Las estrategias tecnoldgicas en el ambito notarial peruano e internacional configuran
un impacto en la funcién del notario; no obstante, es importante que la actuacion del
notario canalice la realidad peruana de acuerdo a los lineamientos del Estado

Constitucional y su vinculacion con los derechos fundamentales.

La doctrinaria alega, que las diversas actualizaciones que albergan al Derecho Notarial
aumentan la seguridad en relacion a las transacciones de los particulares, tal es el
caso del uso de la fe publica en el marco del derecho digital, la notificacién electronica,
disefiada como una actual perspectiva procesal en el pais, el alcance administrativo
en la ejecucion de la actividad notarial en la era tecnoldgica, el domicilio virtual, las
firmas y certificados digitales en la actuacion notarial, el instrumento protocolar virtual
y en general el notario tecnolégico, asimismo, el filtro registral de Cedentes de
Gametos y embriones a nivel nacional desarrollado como un factor garantista de la
Identidad.

En tal sentido, lo expuesto genera una proteccion no solo en los Derechos de los
particulares, sino también protege y brinda el debido control en la funcion del notario
en el presente siglo XXI, haciendo efectivo y posible que la herramienta tecnoldgica se

relacione con el despacho notarial en el marco de la Ley que lo regula.

Romero (2015), enfatiza la lucha para prevenir el fraude inmobiliario ante la existencia
de mafias organizadas que intentan validarse de la actividad notarial. Anteriormente la
legislacion intento resolver la problemética detallada a través de proyectos de ley; sin
embargo, la labor ya iniciada por el sistema notarial y doctrinarios preocupados por
preservar la seguridad juridica impidié concretizar dichas iniciativas, que en el futuro
pudo ocasionar perjuicios no solo al mismo sistema notarial, sino también al ciudadano

alarmado por garantia de la seguridad juridica en relacion a las transacciones.

El citado autor, analiza la funcion y responsabilidad del notario ante la impregnacion

de la firma establecida en un documento, lo cual no debe significar desconfianza o
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inseguridad para quien necesita de un fundamento juridico, toda vez que, el
documento firmado y certificado por un notario debe ser imagen de seguridad juridica
y justicia, para lo cual la funcion notarial actual requiere de la intervencion tecnolégica

signada como una agenda importante para el avance del pais.

Continta explicando el Doctrinario, que desde el afio 2012 el proyecto de desarrollo
de una base de datos central instaurada entre el Colegio de Notarios de Lima y el
Notariado Espafiol ha tomado consideraciones afirmativas en el alto mandatario del
ambito notarial, el objetivo del plan tecnoldgico se centra en la lucha contra el lavado
de activos y el fraude inmobiliario en relacion al beneficio de la tecnologia y la
informacion que pueda evitar el riesgo en el trafico patrimonial desarrollado por las
partes contratantes.

Al respecto, una medida importante es la capacitacion de forma permanente para los
notarios, eruditos en la funcion notarial, quienes se deberan desempenfiar con la debida
diligencia, a través del manejo del sistema de datos, considerando que dicha estrategia

es un evidente avance en el ambito del Derecho Notarial.

La critica que refiere la autora de la presente investigacion, respecto a la
implementacion de un sistema de interconexion en sede notarial que pueda
interconectar las notarias a nivel nacional utilizando una base de datos, mediante la
cual, se inserten las escrituras publicas digitales, asimismo la identificacion completa
del bien inmueble materia de transferencia, constando la identificacion de las partes
otorgantes, vendedor y adquirente, es propuesta con la finalidad de tener conocimiento
sobre el instrumento protocolar de la escritura publica respecto al bien inmueble.

Lo expuesto anteriormente, indica que, no solo se registrara la escritura publica digital,
sino también quedara inscrita la transferencia adquirida por el primer comprador,
garantizando una mayor seguridad juridica frente al acto juridico realizado, lo cual

garantiza la proteccion al primer propietario y evita el fraude inmobiliario.
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Por consiguiente, la herramienta tecnologica referida, permitira que el registro de la
escritura pubica digital realizado en una notaria pueda llegar al alcance de todas las
notarias a nivel nacional, con la finalidad de que advierta respecto a una doble venta
gue tienda a realizar el sujeto transferente, toda vez que, el &mbito notarial goza de un
interés privado, que si bien la funcién notarial es delegada por el Estado, se dirige bajo
el interés privado con los particulares, no existiendo publicidad ni mucho menos
conocimiento por parte de terceros respecto al instrumento protocolar de la escritura
publica, teniendo posibilidad el transferente (quien figura inscrito como titular del bien

en el registro de predios) de realizar un nuevo contrato con un distinto comprador.

Por consiguiente, la implementacion del sistema de interconexion podra advertir
acerca del fraude que se pretende realizar, garantizando seguridad juridica, la
proteccion a la propiedad y finalmente que el Derecho Notarial se desarrolle bajo un

analisis tecnoldgico y juridico, a la luz de la realidad peruana.

1.3.6. LA PUBLICIDAD REGISTRAL, INTERPRETADA EN EL AMBITO DEL
DERECHO NOTARIAL.

En relacion al tema de referencia, el doctrinario Manzano (2010), sefiala que la figura
juridica de la publicidad, consiste en la manifestacion de exteriorizar o divulgar
respecto a una situacién de caracter juridico con el objetivo de producir conocimiento
de los documentos al publico en general, asimismo, dotar de seguridad juridica y tutela

de sus derechos de quien solicita.

Respecto a la problematica actual, la autora del presente proyecto, detalla que existe
la necesidad de que ciertos documentos sean susceptibles de publicidad, es decir, de
que tanto los particulares como la autoridad competente conozcan ciertas situaciones,
especificamente la escritura publica sobre el contrato de compra venta en bienes
inmuebles, en un sistema notarial, a través del cual, se conozca la primera trasferencia

formalizada mediante escritura publica por intermedio de una base de datos.
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La autora de la presente investigacion, analiza que, la publicidad registral actual se
desarrolla mediante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP),
considerada como la maxima institucion que otorga certeza y protecciéon juridica
respecto a la propiedad de bienes inmuebles, a la parte cuya titularidad consta en el
registro, no obstante, el ambito juridico solo ha desarrollado tal seguridad juridica en

el ambito registral.

Toda vez que, al iniciarse el negocio juridico mediante contrato de compraventa, las
partes contratantes por medio de la minuta de compraventa, deciden elevar dicho
documento a escritura publica, en tal sentido, dicho actividad no reviste de manera
completa de seguridad juridica, al no existir el conocimiento por la parte adquirente ni
por el notario de la posibilidad de una doble venta en otra notaria.

Por tal motivo, resulta viable que, mediante el sistema de la presente propuesta, se
implemente en via notarial, con la finalidad de garantizar al primer adquirente la
proteccion juridica respecto a la propiedad del bien inmueble, asimismo, resulta
permisible abarcar una comparacion sobre el principio de la publicidad registral entre

el Derecho notarial.

En merito a lo expuesto, Canotello (1992), explica en relacién al principio de la
publicidad, la misma que pretende revestir de conocimiento general advirtiendo los
actos que puedan causar el fraude en el trafico juridico, de tal manera que, la
verificacion de los actos juridicos que sean de interés de los particulares produce
seguridad juridica como la oponibilidad a terceros, en el sentido de que el titular de

bien protege su propiedad.

Asimismo, de acuerdo al articulo Il del Titulo Preliminar del Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos, prevé la publicidad registral de tipo
formal, a través de la cual, el registro de predios tiene la caracteristica de ser publico,
garantizando que toda persona tenga acceso para conocer el contenido de los
documentos registrales, tales como las partidas registrales.
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Ahora bien, ante el analisis en el ambito del Derecho Notarial, el bien inmueble del
primer adquirente, tiende a ser susceptible de doble venta, considerando que dicho
conocimiento planteado en lineas anteriores no se manifiesta sino en los particulares
y el notario; toda vez que, la caracteristica de dicho acto se realiza bajo un interés
privado, en donde la escritura publica materia de protocolizacion solo se puede

evidenciar entre las partes del contrato y el notario.

En tal sentido, se debe tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 93° del Decreto
Legislativo 1049°, el donde estipula, que el notario se encuentra facultado y ademas
obligado de manifestar el contenido a quienes tengan interés, convirtiendo dicha
premisa en un contexto privado, por medio del cual el instrumento protocolar solo sera
objeto de conocimiento por las partes, cabe acotar que el interés privado desarrollado
en el Derecho Notarial no sera vulnerado con la propuesta, debido a que, la publicidad

Gnicamente sera de disposicion del notario.

En la misma linea de argumentacioén, el principio de publicidad, alega que todos estan
advertidos sobre el contenido de las inscripciones registrales, por tanto, las personas
con capacidad de goce y ejercicio, no pueden alegar desconocimiento respecto a lo
gue se observa descrito en el registro, en tanto consten como fichas, tomos o partidas

registrales.

Por consiguiente, teniendo en cuenta que el Notario es un erudito en el campo del
Derecho, imponente del valor juridico de la justicia, respecto al principio de la
Publicidad Registral en la aplicacion del ambito notarial, es necesario que la
cognoscibilidad se desarrolle frente al instrumento protocolar de la escritura publica,
de manera tal, que el notario sea advertido de futuros ilicitos, dicho procedimiento,
sera desarrollado en el marco del articulo 16°, paragrafo d) del Decreto Legislativo N°
1049, en donde indica las formalidades fundamentales para concretizar el acto, tales
como la identificacion de los particulares.
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Por otro lado, la presente propuesta que tiene lugar en el ambito del Derecho Notarial,
brindara la seguridad juridica y credibilidad respecto al derecho de propiedad del bien
inmueble, seguridad que, en el &mbito notarial, el vendedor intenta desequilibrar al
realizar actos ilicitos, vulnerando la propiedad del primer adquirente, derecho
constitucionalmente protegido y que merece alternativas para que no se vea

vulnerado.

Por su parte, Luna (2015), infiere respecto a la ventaja que tiene el titular inscrito, a
pesar de las distintas presunciones que se desarrollan y ademas se fortalecen en
meérito a la declaracion legal de la intangibilidad, a menos que el registro manifieste su
inexactitud de los documentos que se encuentran inscritos en el asiento registral, los
mismo que se encuentran bajo el cuidado del Tribunal Registral. Toda vez que, el
contenido que obra en los asientos registrales, se configura como una verdad publica
y oficial, afirmacion que resguarda al titular que consta en el registro y, asimismo, que

su registro produce efectos juridicos erga omnes.

El acotado doctrinario refiere que, la presuncion detallada lineas anteriores originada
de un respaldo como el caso de la legitimacion registral, se fundamenta en cuanto es
el titular que figura en el registro de predios, facultad que tiene el titular para llevar
acabo su actuacioén frente al Tribunal de acuerdo con el principio de la legitimacion
procesal activa, ejerciendo ventajas no solo en cuanto a su condicion procesal, sino

respecto a la prueba, ademas de generar cierta relacion en la sociedad.

Respecto a lo estipulado, continla mencionando el citado autor, que el titular que obra
en el registro, haciendo efectivo su ejercicio presunto puede presentarse ante cualquier
organo en el ambito administrativo, asi como, ante el mismo registro como el veridico
titular, aunque ya no disponga de dicha categoria; puesto que, enajend el bien
inmueble a un adquirente que todavia no registra el predio pues contiene Unicamente

escritura publica notarial.
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Un reiterante caso que versa en la realidad nacional, se centra con relacion a que,
teniendo la condicidn de victima de una doble venta confiando en el tracto sucesivo
del anterior enajenante, decide realizar la inscripcion registral con la finalidad de
obtener la debida seguridad juridica en el registro de predios; sin embargo, el vendedor
ya habria realizado una trasferencia anterior desconociendo el comprador que registro

el bien, que ya existe un propietario en sede notarial.

Es importante sefialar, a opinion de autora del presente proyecto, que existe una
seguridad manifestada por el registro, en relacion al trafico juridico, que bien podria
considerarse como una seguridad ofensiva de quien inscribe, en tal sentido, el
segundo adquirente validandose de la celebracion de su contrato de compraventa, de
gue ha entregado una contraprestacion respecto al bien inmueble y asimismo de que
las partes contratantes se encuentran llevando a cabo un acto valido, para luego
tomando como base a la minuta de compra venta, revestirlo de formalidad por medio

de la escritura publica.

En general, dichos requisitos de acuerdo a la buena fe se unen integramente para
llevar a cabo la inscripcidon de un segundo adquirente, aunque con dicho acto el
verdadero propietario pierda su derecho, toda vez que, el primer adquirente cuenta
con una escritura publica y ademas no ha registrado su predio; por lo que, no es posible
gue dicho documento se pueda oponer frente al segundo adquirente. En base a dicho
argumento, existe la titularidad aparente, insertada en el transferente que toma como
base la verdad formal en la inscripcion en el registro, que le favorece frente a los

adquirentes, que llevan a cabo el principio de la buena fe, respecto al ambito predial.

Por otro lado, la titularidad de la que dispone el transferente, que segun consta en el
registro y que segun el registro aparezca con facultades para enajenar el bien, el
tercero guiado de lo que se verifica en el registro, en donde aparentemente el asiento
corresponde a quien figura como titular en el marco de la seguridad juridica, no puede

ser detectada en via notarial, ademas, ante la posible existencia de una doble venta
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de un bien inmueble tampoco puede ser advertida la parte a quien corresponde el

verdadero derecho de propiedad.

Por tanto, si el segundo adquirente, a quien no corresponde el derecho de propiedad,
inscribe el predio en el registro, que ademas el transferente de dicho predio ya no es
propietario del bien inmueble, en ese sentido, debe existir un mecanismo de alerta con
la finalidad de que se evite el fraude inmobiliario, en el sentido de que, si al registro
llega primeramente el segundo adquirente, cuando lo correcto debi6 ser que el primer
adquirente goce de una seguridad juridica radical, puesto que es el primer adquirente

el verdadero propietario.

1.3.7. LA COMPRA VENTA

Sefala Diez — Picazo (2004), que siempre ha existido una relacion entre el contrato de
compraventa y la propiedad, siendo una de las diversas formas de adquirir v,
asimismo, transferir la propiedad. La historia aborda que, en la segunda mitad del siglo
XVII, se concretiza el sistema del Derecho Privado, mediante la figura juridica del
contrato situandose en la legislacion del Derecho Privado al contrato como regla
general que, ademas, se consolidd como la categoria unificadora del sistema en el

marco del derecho privado, desautorizando al derecho de la propiedad.

No obstante, el citado autor aborda el analisis sobre el cual los contratos,
especificamente el contrato de compraventa crea una via para interrelacionar a las
personas con la bien inmueble materia de venta. En tal sentido, posteriormente se
acogio la conexién entre la propiedad y el contrato, como el mayor fundamento para
las trasferencias y el comercio de la propiedad inmueble, asi como para enfatizar la

propiedad en el mercado inmobiliario, generando el aumento de la economia.

En referencia al tema, el doctrinario Castillo (1995), trae a colacion al Proyecto
Vidaurre, el mismo que fue publicado en 1835, acéapite correspondiente a los Contratos

en el marco del proyecto del Cédigo Civil, propuesta instaurada por el civilista Lorenzo
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de Vidaurre, el referido proyecto fue considerado como el primer indicio sobre la

existencia de un Cédigo Civil en nuestro pais.

Al respecto, el Titulo XVII, en relacién al acapite de las Obligaciones, previsto en el
cuerpo normativo del Proyecto del Codigo Civil, anteriormente sefalado, regulé la
figura juridica de Compras y Ventas; sin embargo dicho dispositivo no establecia una
referencia sobre los bienes que podian ser susceptibles de enajenacion, pero tipificaba
una regla muy importante, en mencion al articulo 12° del respectivo cuerpo legal, en
donde estipulaba que toda cosa podia ser enajenada siempre que, el que trasferia la
cosa tenia la facultad para venderla, estableciéndose un indicio sobre la propiedad y
asimismo sobre el fraude inmobiliario, puesto que, la interpretacién de esta norma

alude a la no permisiva trasferencia o venta de bienes ajenos.

En el mismo sentido, incide el doctrinario en detallar respecto al Codigo de Echenique,
vigente en el afio 1852, el mismo que, regula en el articulo 1325° sobre la cosa que
legalmente podria ser enajenada, sefialaba que, si cuando se realiz6 la transferencia,
el bien se encontraba perecido, era causal para que no pueda celebrarse la venta,
asimismo se incorporé en los articulos 1326, 1327 y 1328 la nulidad de la venta del

bien ajeno y la compraventa de la cosa propia.

Bajo dicho considerando y habiendo desarrollado la etapa antecesora del Cédigo Civil
peruano, en relacién a la compra venta, mediante Decreto Supremo N° 95, alrededor
del afio 1965, la Comision de Investigacion y Revision del Codigo Civil vigente,
respecto al Titulo de Compraventa, el doctrinario De la Puente y Lavalle desarroll6 el
anteproyecto ante la referida Comision, el mismo que abarcé el acapite de la

compraventa respecto al bien materia de enajenacion.

En ese sentido, actualmente y teniendo en cuenta las modificaciones que ha ido
desarrollando el Cédigo Civil Peruano, sobre la compraventa, se considera, de
conformidad con el articulo 1529° del Cédigo Civil que, a través del contrato de

compraventa el transferente se encuentra obligado a entregar la propiedad del bien
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sea mueble o inmueble respecto a su adquirente, el mismo que debera realizar la

contraprestacion debida.

1.3.8. LA SEGURIDAD JURIDICA

De acuerdo a lo establecido por el doctrinario Saldafia (2012), la seguridad juridica, de
acuerdo a las definiciones juridicas que ha venido adoptando la doctrina, refiere que
sus principales caracteristicas versan en nocién a la cognoscibilidad, la confianza y al
grado de predictibilidad, lo cual no prevé una regulacion estéatica; puesto que, no
requiere de una reglamentacion fija, toda vez que, la seguridad juridica se ajusta a la

realidad en la que se desempefa la persona.

Asimismo, acota que dicha figura debe atribuirsele la denominacion de valor utilitario,
por un lado, la posibilidad de que la seguridad juridica revista de garantia y proteccion
a los derechos humanos y por el otro el desarrollo de una manera factible y correcta
sobre la justicia.

La Seguridad Juridica, detallado por los tratadistas como valor juridico, reconocido en
la constitucion y asimismo principio consustancial al Estado Constitucional de Derecho,
es entendida como la garantia que el Derecho proporciona a los asociados respecto
de la conservacion y respeto de sus derechos. El Estado debe brindar seguridad
juridica a todas las personas que se encuentran en su territorio y la sociedad debe

colaborar a la consolidacion de la seguridad (Torres, 2011).

Castan (1946) aborda que, debe dedicarse una cierta atencién a esta faceta de la
seguridad juridica, que es la seguridad juridica preventiva de los intereses privados,
en cuyo ambito, como expres6 en un estudio memorable el gran sistematizador de
nuestro derecho civil, se tiende a asegurar “la firmeza, autenticidad, legalidad y
publicidad de los hechos juridicos y de los derechos de la poblacion.
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El referente autor, estipula que, la eficacia de los contratos otorgados ante notario no
alcanza a la veracidad intrinseca de las declaraciones de los contratantes, ni a la
intencién o propdsito que oculten o disimulen, porque esto escapa a la apreciacion
notarial, dado que, evidentemente, el documento publico da fe del hecho y de la fecha,
es decir, de lo comprendido en la unidad de acto; pero no de su verdad intrinseca, la

cual puede ser desvirtuada por prueba en contrario.

A partir de lo expuesto, la autora realiza una comparaciéon respecto a la realidad
Espafiola expuesta en lineas anteriores y la actualidad en Peru, precisando que, en
nuestro Estado, previamente a la celebracion de la compraventa entre las partes, el
adquiriente acude al registro, a fin de corroborar si la parte otorgante vendedor es el
actual titular del predio, siendo que, al constatar las partes contratantes deciden
realizar el contrato de compraventa y posterior minuta, con la finalidad de ser elevada
a escritura publica en el ambito notarial y a la vez revestir de seguridad juridica a la

propiedad que segun adquiere el otorgante comprador.

Sin embargo, el notario no puede observar la verdad intrinseca; puesto que, dicho
comprador pudo tener la categoria de segundo adquiriente, toda vez que, la
celebracion de la compraventa del mismo predio y bajo el mismo vendedor, ya se
habria realizado con un primer adquiriente, quien realizé el mismo procedimiento en
sede notarial y es que, al no inscribir el predio materia de doble venta, la parte
vendedora sigue manteniendo la categoria de titular actual en el registro, no

pudiéndose detectar en el ambito notarial el fraude e inseguridad juridica.

1.3.9. FRAUDE INMOBILIARIO

El doctrinario Gonzales (2016), sefalé que, dada la inmunidad que tiene los
propietarios, mediante mandato constitucional, se encuentran protegidos ante futuros
aparentes propietarios con titulos falsos inscritos alcanzando tal proteccién en el
supuesto que tales aparentes propietarios vuelvan a vender a un tercero y que este a

su vez venda a otro comprador. Por tanto, no se puede aceptar que el verdadero
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propietario sea despojado de su inmueble sin que exista fundamento legal para ello,
esto es, que exista una valida y legal trasferencia del inmueble que era de su
propiedad. Es decir, la garantia constitucional recogida en el articulo 70, le otorga una
inmunidad al ciudadano sobre su propiedad, en el sentido de que no puede ser

despojada de esta contra su voluntad mediante una falsificacion.

En ese orden de ideas, es que el citado autor critica que se le favorecia a los terceros
de buena fe que se les otorga la propiedad; puesto que, se esta olvidando que el primer
propietario también contaba con la inscripcion del inmueble en Registro publicos.
Precisando al respecto, que el mismo panorama se podria suscitar posteriormente, es
decir, al tercero que se convertiria en propietario legitimo al inscribir el inmueble como
parte de su propiedad, en mérito a la fe registral, posteriormente puede ser objeto de
un fraude, respecto a la falsificacién de un titulo mediante el cual se transfiera dicha
propiedad; en consecuencia, el nuevo tercero de buena fe, seria el que en dicho
panorama sea el nuevo propietario legitimo de dicho inmueble. Convirtiéndose asi el
esbozado panorama en juego de azar, pues -como se reitera- si bien el primer tercero
de buena resultaria protegido al inscribir ese inmueble como parte de su propiedad,
cuando este ya sea propietario legitimo y luego sea victima de fraude por falsificacion

de titulo, se encontrara desprotegido.

Atendiendo a lo expuesto, resulta claro que cuando el propietario originario sea
despojado de su propiedad mediante falsificacion de titulos, suplantaciones o
nulidades por manifestacion de voluntad, este obtiene la proteccion total que confiera
la Constitucion Politica del Perd, incluso ante el tercero de buena fe que haya
aparentemente adquirido tal propiedad.

1.3.10. LA DOBLE VENTA

Sobre el particular, Mendoza (2016), refiere que, el fenébmeno de la doble venta puede
ser entendido desde varios enfoques, de tal manera que, el deudor transfiere el bien

inmueble a un primer adquirente, para luego el mismo deudor transferir a través de
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documento privado a un adquirente distinto y finalmente el mismo deudor realiza una
nueva transferencia a un sujeto, quien inscribe el bien inmueble en el sistema registral
observando que, en la primera transmision no existe problema juridico; no obstante, el
deudor transferente aun figura como titular en el registro, facultandose para disponer
de un bien inmueble que ya no le pertenece, a fin de celebrar un nuevo contrato con

un nuevo propietario.

Sin embargo, el problema mas trascendental surgiria respecto al tercer adquiriente,
quien registra el bien inmueble y asimismo logra exteriorizar el rol de titular mediante
una legitimacion aparente, siendo correcto sefialar que, la referida apariencia alberga
una necesidad de seguridad juridica ante la transferencia de un inmueble, por
consiguiente, el tercer adquiriente habiendo reunido todos los requisitos solicitados por
el registro, se convierte en propietario, aunque la celebracion del contrato materia de

compraventa no se celebrara con el actual y verdadero propietario.

1.3.11. SISTEMA DE INTERCONEXION

De acuerdo a la Ley General de las Telecomunicaciones — Ley N° 09-2014, de la
Legislacion espafiola, contempla un concepto juridico para el término de
“interconexién”, definiéndola como la conexion fisica y l6gica de las redes publicas de
comunicaciones utilizadas por un mismo operador o por otro distinto, de manera que
los usuarios de un operador puedan comunicarse con los usuarios del mismo operador
u otro distinto, o acceder a los servicios prestados por otro operador. Los servicios
podran ser prestados por las partes interesadas o por terceros que tengan acceso a la
red. La interconexién constituye a un tipo particular de acceso entre operadores de
redes publicas (Alfonso, 2010, p. 101).

Al respecto, la citada doctrinaria menciona aspectos importantes, en donde un sistema
de interconexion se desarrolla entre dos o mas redes, comprende ademas la relacion
tecnoldégica como es el caso de la utilidad de equipos necesarios para la interconexion,

dichos servicios se llevaran a cabo a través de la interrelacion de redes. Asimismo, la
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Oficina de Telecomunicaciones o0 también denominada regulador de
telecomunicaciones (OFTEL), desarrolla un concepto de acuerdo al marco legal,
siendo asi que la eficacia tecnoldgica de un conjunto de sistemas interconectados

asegura la existencia de un servicio consistente entre las diversas interconexiones.

A partir de dicha premisa, y teniendo en cuenta que un sistema de interconexion brinda
cognoscibilidad al notario y a las partes que tengan interés, si trasladamos el referido
sistema al ambito de derecho notarial, especificamente a las notarias que
interrelacione los despachos notariales a nivel nacional, para que reporten las
contrataciones formalizadas mediante escritura publica, se podra evitar el fraude y

como consecuencia de ello se podré garantizar la seguridad juridica.

En tal sentido, las partes contractuales que han realizado un acto como lo es el de la
formalizacién de una minuta de compraventa y posterior elevacion a escritura publica
en una notaria situada en Trujillo como ejemplo y posteriormente intente el mismo
vendedor realizar otro acto en la notaria de Chiclayo, al existir dicha interconexion
permitira a las notarias actuar como un sistema de alerta, pudiéndose manifestar un
estado de alerta frente a comisiones de fraude inmobiliario, en donde con la

comunicacién de escrituras publicas, se podra garantizar la seguridad juridica.

Asimismo, el decano del Colegio de Notarios de Lima, manifestd que la inversion sobre
el costo ocasionado por la presencia del sistema de interconexion sera por parte del
Colegio de Notarios de Lima, teniendo en cuenta a las notarias con un bajo nivel
economico, con la finalidad de que dichos notarios, en general no se perjudiquen con

un posible desembolso, sobre las posibles herramientas tecnoldgicas.

En la misma linea de argumentacion, el referido doctrinario afirma que, ante la
existencia de posibles vulneraciones al sistema por parte del notario o de alguna de
las partes contratantes, la competencia para regular estos ilicitos es el Tribunal de

Honor, que depende del Ministerio de Justicia, a través del cual el Consejo del
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Notariado puede revisar las resoluciones de los distintos tribunales de honor a nivel

nacional.

1.3.12. ANALISIS JURISPRUDENCIAL INTERNACIONAL

Al respecto, se expone el analisis de la Sentencia, recaida en el expediente N° 07-
000957-0219-PE, expedida por el Tribunal de Apelacion de Sentencia Penal de
Cartagena (2017), procedente de Costa Rica. Como primer acto se encuentra el
Recurso de Apelacion Penal, interpuesto contra la Sentencia N° 540-2016, a través de
la cual, el Tribunal Penal del Primer circuito Judicial resolvio la falsedad instrumental
de escrituras publicas, de las cuales, se tratard la escritura publica N° 018, la cual
contiene la compraventa a favor de la persona natural (hnombre 007), quien adquirio la
condicion de tercero de buena fe registral, asimismo, se dictamind suprimir del registro
de propiedad inmueble la inscripcion de la referida escritura publica, ordenando se le
restituya el bien inmueble a su legitimo propietario, quien no tendria inscrito su
derecho, empero advirtié que el tercero de buena fe, quien resultaria perjudicado por
la acotada decision, tendria a salvo su derecho, para que interponga la accion de

indemnizacion en via civil.

Ante dicho pronunciamiento, el Sr. Roman, apoderado del tercero civil demandado
(nombre 007) y la persona de (nombre 009), interpusieron el recurso de Apelacion.
Con fecha 17 de enero del 2017, se procedi6 a desarrollar la audiencia peticionada por
los recurrentes, quienes ademas solicitaron la nulidad de la sentencia impugnada,
ahora bien, respecto a los casos donde procede la restitucion del bien y los efectos de
gue se haya declarado la falsedad instrumental, se determiné que, de acuerdo al
articulo 123° del derogado Codigo Penal costarricense, le corresponde al condenado
restituir al ofendido, de todo menoscabo o deterioro de la cosa objeto del hecho
punible, y de no poder ejecutarlo, estard obligado a abonar su valor de acuerdo a la
estimacion pericial o en su defecto, el valor respectivo lo podra fijar el Juez.
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A través del sefalado articulado, se ha podido evidenciar una imprecision en la
redaccion, ademas, sefala la norma que la restitucion podra realizarse pese a que el

bien se encuentre en poder de un tercero.

De acuerdo al actual Cédigo Civil de Costa Rica, la posesion es un derecho mediante
el cual una persona tiene la facultad de albergar bajo su poder y voluntad un bien
objeto de derecho; por lo que, relacionado al articulo 123° del Cdodigo Penal, la
restitucion se debe ejecutar aun cuando el bien esté en poder de un tercero, lo cual
corresponde al supuesto de que un tercero mantiene la posesion del bien, quien solo
podréa interponer una accion indemnizatoria contra el vendedor del bien, en el caso de
la celebracion de una compraventa, empero dicha normativa no ha referido su
aplicacion respecto al tercero cuya titularidad fue adquirida mediante el principio de la

publicidad registral.

Asimismo, la legislacion civil también ha previsto que los actos y contratos que se
celebren u otorguen por aquella persona que figura como titular en el registro, una vez
inscritos, no se podran invalidar respecto al tercero adquirente, pese a que despues
se anule o resuelva el derecho que tuvo el otorgante en razén de causas implicitas o
explicitas que no constan en el sistema registral. Por tanto, la legislacion de forma
expresa ha excluido del marco de la restitucién civil como resultado de un hecho
delictivo, a los derechos sobre bienes que fueron materia de inscripcion en el registro
de propiedad, toda vez que, lo contrario significaria una vulneracion a la seguridad

juridica.

En dicho sentido, el fallo que resolvié suprimir los contratos fraudulentos no se
encuentra dentro del contexto juridico “restitucion de la cosa”, puesto que,
precisamente se tratarian de derechos sobre bienes muebles o inmuebles que se
encuentran inscritos en el sistema registral. En consecuencia, el érgano jurisdiccional
declar6 a lugar el recurso de apelacion, revocando la sentencia materia de
impugnacion y ordenando que se excluya de la anotacion de falsedad instrumental a

la escritura publica, cuyo propietario fue la persona de (nombre 007), puesto que, se
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encontraban revestidos de buena fe y bajo el amparo de la publicidad registral. Por lo
que, quedan vigentes las acciones legales en contra del vendedor, por el dafio

causado.

1.3.13. ANALISIS JURISPRUDENCIAL NACIONAL

Sobre el particular, de acuerdo a lo sefialado por la Casacion N° 11620 expedida por
la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema de
Justicia de Junin (2016), sefiald, que el recurrente Carlos Vargas, apoderado de la
sefora Luisa Valerio interpuso formal demanda sobre nulidad de acto juridico, cuya
pretension principal consistia en la nulidad de la escritura publica de compraventa de
bien inmueble y como pretensién accesoria la nulidad de la inscripcion registral del
titulo de dominio del precitado inmueble, toda vez que la demandante menciond que
le pertenecia dicho inmueble, manteniendo Escritura Publica, pues sefialaba que el
titular y propietario Abundino Mueras, de quien se desprende el tracto sucesivo, le
habia trasferido mediante compraventa dicho predio en el afio de 1985.

No obstante, cuando la recurrente se dispuso a realizar el trdmite para la inscripcion
del inmueble, éste se encontraba inscrito a favor del hijo y la esposa del Sr. Abundino
Mueras en el afio 2006, posteriormente, los titulares precitados, vuelven a transferir el
bien a un nuevo propietario, el Sr. Marco Quispe en el afio 2009, quien también
inscribio el titulo de dicho bien, en este sentido la recurrente demanda nulidad de acto
juridico contra el hijo y la esposa del Sr. Abundino y también contra el Sr. Marco
Quispe, a partir de lo expuesto, el Sexto Juzgado Civil de la Corte Superior de Justicia
de Junin resolvié fundada en parte la demanda, como consecuencia de ello declard
nula la compraventa del afio 2006 que correspondia al hijo y la esposa del Sr. Abundino
pero declard infundada la pretension de nulidad de la compraventa del afio 2009,
inscrita a favor de Maro Quispe, puesto que, el Organo Jurisdiccional considero la
buena fe registral del Sr. Quispe, ante dicha decisién la Sr. Luisa Valerio formuld una
apelacion, por lo cual la Sala Superior revoco la referida sentencia, y reformandola

declar6 fundada la demanda respecto de la pretension nulidad de compraventa, puesto
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que el medio probatorio extemporaneo de la declaracion jurada emitida por quienes en
un inicio fueron codemandados, manifesto que el propietario, el Sr. Mario Quispe tenia
conocimiento sobre el verdadero propietario del predio; por tanto, se determiné que no
existio buena fe por parte del Sr. Quispe.

En dicho sentido, el Sr. Mario Quispe, interpone recurso de Casacion, el cual fue
declarado INFUNDADO. Al respecto, es menester sefalar que si bien la Corte
Suprema emitié un pronunciamiento de acuerdo a lo sefalado en el segundo pérrafo
del articulo 2014° del Codigo Civil, también es factible mencionar que ha establecido
parametros importantes respecto a la buena fe registral, siendo que, este elemento
constituye el caracter subjetivo de la buena fe registral, ademas este parametro ha sido
establecido como la ignorancia respecto a la inexactitud del Registro, donde se actta
a partir de la creencia que quien transfirid el bien inmueble, o quien adn figura en el
registro como titular registral bajo la apariencia de serlo, no obstante, la norma también
menciona que el tercero de buena fe registral debe haber participado de forma
honesta, puesto que si se actia de mala fe, el resultado conlleva a la pérdida de la

proteccion que otorga la Ley y por consiguiente la perdida de la propiedad.

Partiendo del hecho de dicha regla jurisprudencial, corresponde mencionar que se ha
evidenciado un fraude inmobiliario, problematica que se encuentra de forma constante,
tal como se desarrollara en lineas sucesivas, conflicto que se origina a partir de que
un mismo vendedor transfiere el bien inmueble a dos o mas adquirentes, lo cual no
solo causa el enfrentamiento de las partes mediante un proceso litigioso, sino también
ocasiona perjuicios econdmicos al verdadero propietario y al tercero adquirente, siendo
el perjuicio mas grave la pérdida de la propiedad del bien inmueble.

En relacion al tema materia de la problematica, la Casacion N° 473 expedida por la
Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de Lima Norte (2017), contuvo
el Recurso de Casacion interpuesto por la Sefiora Raida Carbajal contra la Sentencia
de Vista de fecha 01 de setiembre de 2016, la misma que fue expedida por la Sala

Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte, la cual revoco la
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sentencia apelada que declaraba infundada la demanda interpuesta contra la Sefiora
Carbajal sobre las materias de mejor derecho de propiedad y reivindicacion. Por lo
que, la referida Sala reformé dicho pronunciamiento, declarandolo fundado en cuanto
a la materia de mejor derecho de propiedad, pero improcedente la reivindicacion.

Respecto a los antecedentes, las demandantes René Arteaga y Maria Romero
interpusieron una demanda de mejor derecho de propiedad y reivindicacién contra la
sefiora Carbajal respecto a un bien inmueble de tipo lote situado en la urbanizacién
Santa Maria — Lima. En primera instancia, el A quo emitid su pronunciamiento
declarando improcedente la demanda, puesto que la inscripcion registral por parte de
los demandantes no se llevo a cabo mediante la “buena fe”. Ante ello, las demandantes
interponen recurso de apelacién, por lo que la Sala con fecha 01 de setiembre del
2016, revoco la sentencia de primera instancia que declar6 improcedente la demanda,
en consecuencia, determin6d el mejor derecho de propiedad de las demandantes,

respecto al bien inmueble sefalado.

Dicho pronunciamiento tuvo como argumentacion que la titularidad adquirida por las
demandantes a través de un contrato de compraventa, se encuentra inscrito en
Registros Publicos; sin embargo, el titulo de la demandada no se encuentra inscrito,
pese a que adquirié el bien inmueble en una fecha anterior a la de los demandantes.
Por tanto, el derecho inscrito por las demandantes, en calidad de terceros de buena fe
registral se mantiene incolume, toda vez que, el principio juridico de la buena fe se
presume, por el contrario, la mala fe se debe acreditar, en tal sentido, ésta no fue
probada por la demandada. Por consiguiente, el derecho de propiedad de las
demandantes proviene de un acto acorde a Derecho.

La Sala Civil de la Corte Suprema considerd que el titulo de propiedad que alegaban
las demandantes se encontraba inscrito en el Registro de Propiedad inmueble, por otro
lado, el titulo de propiedad que mencionaba la demandada se encontraba constituido
por un contrato privado de compraventa, el cual no se encontraba inscrito. Ademas, el

derecho inscrito por las demandantes mantiene plena validez, en cuanto no fue
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acreditada la mala fe. Siendo éste el dictamen de la Corte Suprema en referencia al

caso, el recurso presentado por la demandada fue declarado infundado.

Asimismo, la Casacién N° 1363 expedida por la Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema de Justicia de Puno (2016), establecio el recurso de Casacion interpuesto
por el recurrente Pedro Coanqui contra la sentencia de vista de la causa, la cual
confirmd la sentencia apelada que declar6é infundada la demanda interpuesta por
Pedro Coanqui, es de tal manera que al tenor de los hechos los propietarios
primigenios fueron Juan Coanqui y Sabina Quispe, quienes transfirieron el bien materia
de litis a los adquirentes Roberto Coanqui, Sixto Coanqui y al recurrente, en mérito a
ello, el Sr. Juan Coanqui, sin ser propietario y valiéndose de su condicion de apariencia
en el registro transfiere el bien a Gregoria Coanqui, quien enajena nuevamente el bien
inmueble a Juan Coanqui, quien inscribe su derecho ante registros publicos para luego

transferirlo a la demandada.

Siendo que, segun alega el recurrente que dicho titulo inscrito no es valido toda vez
que carece de tracto sucesivo. Tal es asi, que Pedro Coanqui interpuso una demanda
de reivindicacion contra Eddy Ticona y Francisco Quea, a fin de que le restituya el
inmueble materia de litis, alegando que posee una Escritura Publica de fecha de 1965,

bien inmueble que fue adquirido de su anterior propietario Juan Coanqui.

Ante dicha controversia, el A Quo resolvié infundada la demanda interpuesta por “A”
sobre reivindicacion, toda vez que la demandada ha acreditado la propiedad a travées
del titulo inscrito en el sistema registral, mientas que el demandante solo contenia
Escritura Publica, de esta manera, la Sala Superior confirma dicha sentencia
argumentando que la parte demandada tiene mejor derecho de propiedad sobre el
bien inmueble al haber inscrito el titulo de dominio, ademas adquirio el bien inmueble
en virtud del principio de la buena fe registral; toda vez que, celebré la compraventa
del bien inmueble a partir de lo que establecia el registro.
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En resumen, la Corte Suprema declar6 infundado el petitorio del recurrente sobre el
recurso de casacion, perdiendo la propiedad del bien inmueble a pesar de haberlo

adquirido con fecha anterior.

1.4. FORMULACION DEL PROBLEMA

A fin de establecer la problematica de la presente investigacion, la autora desarrolla la
siguiente interrogante; ¢DE QUE MANERA EL SISTEMA DE INTERCONEXION EN
LAS NOTARIAS GARANTIZARA LA SEGURIDAD JURIDICA NACIONAL RESPECTO
DE AQUELLAS PERSONAS QUE CELEBREN UNA COMPRAVENTA Y NO
REALIZARON LA INSCRIPCION REGISTRAL EN SUNARP?

La realidad juridica en el Peru, respecto al fraude inmobiliario y la doble venta ha ido
desarrollandose, de manera tal, que los conductores del ilicito se encuentran lucrando
ante las transferencias de bienes inmuebles a un primer, segundo y hasta tercer
adquirente de buena fe, para lo cual se usan alternativas ilicitas que prosperan a raiz
de las debilidades o deficiencias del sistema notarial, causando la vulneraciéon de la

propiedad legitimamente adquirida.

Ante tal situacion, la legislacion comparada ha optado por proponer diversos
mecanismos tecnologicos e incorporarlas a la Ley del Notariado, con la finalidad de
elevar la seguridad juridica en el &mbito notarial, como ejemplo de ello tenemos la
identificacion de personas, la contratacion electrénica y las copias virtuales,
efectuando resultados asertivos sobre la proteccién del derecho constitucional de la
propiedad, por ello, resulta pertinente la implementacion de sistema de interconexion,
donde la base de datos emita un efecto de conocimiento al notario, con la finalidad de
gue detecte el fraude especificamente una doble venta.
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1.5. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE ESTUDIO

Con la finalidad de detallar la justificacion e importancia de estudio de la presente
investigacion, resulta importante traer a colusion el problema juridico respecto a la
doble venta incoada por el otorgante vendedor valiéndose de que su titularidad en el
registro continta figurando como tal, para incidir en el ilicito de fraude inmobiliario y

por consecuente la trasgresion sobre la propiedad respecto al bien inmueble.

Por tanto la inseguridad juridica que intenta invadir al sistema notarial al presentarse
un caso de doble venta, donde un mismo bien inmueble puede ser vendido por quien
no es duefio hacia dos o mas adquirentes distintos, el problema mas conducente se
genera en cuanto uno de los adquirentes registra el bien inmueble materia de Litis en
el Registro de Predios, convirtiendo en irrecuperable la propiedad sobre el mismo,
respecto de los demas adquirentes ocasionando ademas la problematica judicial
encontrando vastos expedientes sobre mejor derecho de propiedad y nulidad de acto

juridico.

Tal como se ha expuesto en lineas anteriores respecto al dictamen adoptado por la
Corte Suprema y la Jurisprudencia, mediante el cual, el vencedor ante un caso de
doble venta, en el cual el primer adquirente que alberga una escritura publica en sede
notarial no haya realizado la inscripcion en SUNARP y que, por el contrario el segundo
adquirente quien desconocia la existencia de un primer otorgante comprador decide
registrar el bien inmueble, actuando bajo los parametros de la buena fe y asimismo
confiado en que el transferente del trato sucesivo todavia mantenia la propiedad del
bien inmueble, es pues, el adquirente que registra el bien en el Registro de predios a
quien se le otorga el dominio y la propiedad del bien en discusion, agotando todas las

medidas para que el primer adquirente pueda recuperar su propiedad.

Por tal motivo, justifico mi posicion para que mediante el sistema de Interconexion en
sede notarial exista la garantia y proteccion del derecho a la propiedad del primer

adquirente, asimismo, se contrarreste el fraude de inmuebles como es el caso de la
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doble venta y finalmente disminuya la carga procesal en los juzgados civiles, toda vez
que, la tecnologia en el ambito notarial ha generado resultados 6ptimos en las ultimos
afos, acompafiada del principio de publicidad, sin la intencién de vulnerar el interés
privado del &mbito notarial, para efectuar el control frente a los posibles fraudes, a
través de la base de datos que se encargara de manejar la descripcion completa del

bien inmueble, el nimero de escritura publica y las partes otorgantes.

1.6. HIPOTESIS

Al respecto, la presente investigacion establece como hipotesis la siguiente
interpretacion; SI SE IMPLEMENTA EL SISTEMA DE INTERCONEXION EN LAS
NOTARIAS A NIVEL NACIONAL, ENTONCES SE PODRA GARANTIZAR LA
SEGURIDAD JURIDICA Y PROTECCION SOBRE LA PROPIEDAD EN BIENES
INMUEBLES.

1.7. OBJETIVOS

1.7.1. OBJETIVO GENERAL

a) Determinar como la implementacion del Sistema de Interconexion de
Escrituras Publicas en Contratos de Compraventa en bienes inmuebles

notariales, garantizara la seguridad juridica a nivel nacional.

1.7.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) Conocer los efectos de la Seguridad Juridica respecto a la propiedad de

bienes inmuebles.

b) Analizar el Principio de la Publicidad Registral en el ambito de las

transferencias de la propiedad en las Notarias.
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c) Proponer la implementaciéon del Sistema de Interconexion en las Notarias a

nivel nacional mediante un Proyecto de Ley.

Il. MATERIAL Y METODO

2.1. TIPO Y DISENO DE LA INVESTIGACION

La presente investigacion, es descriptiva, cualitativa en el ambito propositivo. Respecto
a la investigacion descriptiva Hernandez Sampieri (2018), en su liboro METODOLOGIA
DE LA INVESTIGACION: LAS RUTAS CUANTITATIVA, CUALITATIVA Y MIXTA,
menciona que la finalidad de los estudios descriptivos detalla las propiedades,
caracteristicas y el perfil de personas, objetos o en su defecto, cualquier fenbmeno
gue sea susceptible de andlisis. Es decir, a partir de distintos conceptos, dimensiones,
actitudes o incluso componentes de un fendmeno, se puede determinar la recoleccion

de datos o el reporte de una determinada informacion (p.108).

Asimismo, continla sefialando el doctrinario, que cuando el autor desarrolla su
investigacion, bajo el estudio descriptivo recoge una serie de componentes
denominados variables, para luego obtener informacion respecto de cada variable con
la finalidad de describir lo que haya investigado. Asi también, indica cierta
ejemplificacién como la medicion de aspectos de un establecimiento, siendo su tamafio
en metros cuadrados, la cantidad de ocupantes, la edad y el género, entre otros

aspectos.

En lo que concierne a la investigacion de tipo cualitativa, Hernandez Sampieri (2018),
en su libro METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION: LAS RUTAS CUANTITATIVA,
CUALITATIVA Y MIXTA, sefala que se orienta a conocer y comprender los
fendmenos, estudiandolos a partir de su configuracion en un ambito natural,

relacionado con el contexto (pag. 390).
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En relacidbn a lo expuesto, la presente investigacion ha considerado establecer
informacion acorde a la Doctrina, ejemplo de ello, las definiciones sobre el derecho
notarial, la funcién del notario, la escritura publica, la protocolizacion, la compraventa,
la seguridad juridica y sistema de interconexién. En el mismo sentido, la presente
investigacion es propositiva, porque cumple con proponer un Proyecto de Ley para la
incorporacion de un sistema de interconexion en los despachos notariales a nivel
nacional, respecto a escrituras publicas en contratos de compraventa inmueble a fin

de fortalecer la seguridad juridica.

2.2. POBLACION Y MUESTRA

2.2.1. POBLACION

La presente investigacion esta constituida por el proceso de nulidad de acto juridico,
llevado a cabo por la SALA DE DERECHO CONSTITUCIONAL Y SOCIAL
PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, en el departamento de
Junin, el proceso de mejor derecho de propiedad, llevada a cabo por la SALA CIVIL
TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA de Lima Norte y el proceso
de reivindicacion, llevada a cabo por la SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA de la regién Puno, en el ambito nacional. Ahora bien,
respecto al ambito internacional se establecié el proceso sobre el delito de Estafa,

llevada a cabo en el pais de Costa Rica.

En este sentido, Hernandez (2018), en su libro METODOLOGIA DE LA
INVESTIGACION, indica que la poblacion es la agrupacion de la totalidad de casos

gue convienen determinadas especificaciones (198).

2.2.2. MUESTRA

La presente investigacion esta constituida por tres sentencias nacionales y una

sentencia extranjera. A nivel Jurisprudencial se tiene dos Casaciones expedidas por la

72



Corte Suprema sobre mejor derecho de propiedad y nulidad de acto juridico y una
casacion expedida por la Corte Suprema de Justicia sobre reivindicacién en el ambito
nacional. Asimismo, se encuentra constituida por una Sentencia expedida por el
Tribunal de Apelacion de Sentencia Penal de Cartago, sobre el delito de estafa.

Al respecto, Hernandez (2018), en su libro METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION,

menciona que la muestra constituye la unidad de andlisis, la cual desencadena los
datos que se evaluaran a través de los procedimientos de analisis de datos (p. 198).
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JURISPRUDENCIA
INTERNACIONAL

SENTENCIA

EXP. N° 07-
000957-0219-PE

DELITO

ESTAFA

ORGANO JURISPRUDENCIA
JURISDICCIONAL NACIONAL
CASACION N°
11620-2016

TRIBUNAL DE
APELACION DE
SENTENCIA 1 caAsACION Ne 473-
PENAL DE 2017
CARTAGO
CASACION N°
1363-2016

PROCESO

NULIDAD DE

ORGANO
JURISDICCIONAL

LA SALA DE
DERECHO

ACTO JURIDICO | CONSTITUCIONAL Y

MEJOR
DERECHO DE
PROPIEDAD

REIVINDICACION

SOCIAL
PERMANENTE DE
LA CORTE
SUPREMA — JUNIN

LA SALA CIVIL
TRANSITORIA DE
LA CORTE
SUPREMA DE
JUSTICIA - LIMA
NORTE

LA SALA CIVIL
TRANSITORIA DE
LA CORTE
SUPREMA DE
JUSTICIA — PUNO
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2.3. VARIABLES Y OPERACIONALIZACION

2.3.1. VARIABLE INDEPENDIENTE

Respecto a la variable independiente establecida en la presente investigacion, se
establece la siguiente; SISTEMA DE INTERCONEXION DE ESCRITURAS PUBLICAS
EN CONTRATOS DE COMPRAVENTA EN BIENES INMUEBLES NOTARIALES.

2.3.2. VARIABLE DEPENDIENTE

La presente investigacion refiere como variable dependiente al término, SEGURIDAD
JURIDICA EN EL AMBITO NOTARIAL.
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2.3.3. CUADRO DE OPERACIONALIZACION

publicas de comunicaciones.

JURIDICA

5 TECNICA /
VARIABLES DEFINICION CONCEPTUAL DIMENSIONES INDICADORES
INSTRUMENTO
De acuerdo a la Ley General de FIRMA DIGITAL CONTRATO
las Telecomunicaciones — Ley ELECTRONICO
VARIABLE N° 32 — 2003, de fecha 03 de CONTRATO DE
INDEPENDIENTE noviembre, contempla un
concepto juridico para el| COMPRAVENTA DOBLE VENTA
. o TECNICA DE
SISTEMA DE término de  “interconexion”, (INSEGURIDAD CABINETE
INTERCONEXION definiéndola como la conexion JURIDICA)
.. . PRINCIPIO DE
fisica y logica de las redes
PUBLICIDAD SEGURIDAD
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VARIABLE
DEPENDIENTE

SEGURIDAD
JURIDICA EN EL
AMBITO
NOTARIAL

La Seguridad Juridica, detallado
por los tratadistas como valor
juridico, reconocido en la
constitucion y asimismo
principio consustancial al
Estado Constitucional de
Derecho, es entendida como la
garantia que el Derecho
proporciona a los asociados
respecto de la conservacion y
respeto de sus derechos.
(Torres, 2011).

LEY DEL NOTARIO

EL DERECHO DE
LA PROPIEDAD

COMPETENCIA

SEGURIDAD
JURIDICA
MEDIANTE
ESCRITURA
PUBLICA
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2.4. TECNICAS O INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS, VALIDEZ Y
CONFIABILIDAD

La presente investigacion desarrolla la Técnica de Gabinete y Andlisis Documentario.
Respecto a la Técnica de Gabinete, Campos (2015), refiere que es la investigacion
aplicada a la informacion documental, dicha técnica es revisada por el investigador a
partir de la primera etapa del proyecto, tesis u obra que se pretende elaborar, a fin de
llevar a cabo una revision bibliografica y el establecimiento de la teoria en el problema

de investigacion y el marco metodoldgico.

Asimismo, Hernandez, Zapata y Mendoza (2015), refirieron que las Investigaciones
Cientificas pueden ser documentales o de Gabinete cuando la informacion que
contiene fue recopilada de libros, periodicos, revistas, actas o portales web, como
también el investigador puede describir una biografia mediante unos analisis
comparativos de ideales filosoficos. Lo expuesto indica, que la Técnica de Gabinete o
Documentaria, ha permitido la revision de la Doctrina, la Ley, el Cdédigo Civil vigente,
el decreto Legislativo N° 1049 y Sentencias de la Corte Suprema referidas a la doble

venta, mejor derecho de propiedad y reivindicacion.

2.4.1. TECNICA DE OBSERVACION

Desde la perspectiva del autor Hernandez (2015), la observacion es un instrumento
directo que permite al investigador observar la conducta en un determinado ambito
social, a fin de registrar los datos que se van obteniendo durante el desarrollo de la

investigacion.

La referida técnica ha permitido evidenciar entrevistas virtuales al Decano del Colegio
de Notarios de Lima, asimismo observar la Conferencia titulada “La Falsificacion:
Nuevo modo de adquirir la propiedad” expuesta por el autor Gunter Gonzales y
finalmente ha permitido evidencias audiencias referidas a casos de mejor derecho de
propiedad.
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2.4.2. VALIDEZ Y CONFIABILIDAD

La doctrina alberga que, la validez, puntualiza el grado por el cual, un instrumento
estima la variable que aspira medir (Hernandez, 2014, p. 201). De otro lado, la
confiabilidad representa el nivel, mediante el cual, un instrumento promueve resultados

firmes y logicos (Hernandez, 2014, p. 200).

2.5. PROCEDIMIENTOS DE ANALISIS DE DATOS

Al respecto, dada la naturaleza de la presente investigacion, no se llevara a cabo el
procesamiento de datos utilizando el método de la estadistica, empero, si se efectuara
el Analisis Jurisprudencial a nivel Nacional y a nivel Internacional, lo cual permitira

obtener informacion relevante para el desarrollo de la investigacion.

2.6. CRITERIOS ETICOS

La presente investigacion se desarrollara de acuerdo al analisis comprendido en los

siguientes criterios éticos:

2.6.1. HONESTIDAD

Respecto al referido criterio, cabe mencionar que Pino (2015), menciona que la
honestidad es un criterio fundamental, ademas resulta necesaria para preservar la
veracidad de la investigacion. Asi también, el autor debe establecer su posicion en
base a argumentos obtenidos de los resultados. Asi también, La finalidad de la
presente investigacion, debe encaminarse a integrar propuestas para intervenir en el

desarrollo y la seguridad juridica de la poblacion.

2.6.2. PROBIDAD
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Frente a dicho criterio cabe sefalar que Lemm (2015), sefiala que el criterio de
probidad representa la verdad, empero necesita de un contexto interpretativo de textos

y a través de ellos, experiencias. Ademas, requiere mayor templanza al ambito moral.

2.6.3. JUSTICIA

El referente criterio es importante para evaluar si existe 0 no una actuacion ética, a

partir de la 6ptica de la justicia, que puntualiza si dicha actuacion es equitativa.

2.6.4. REVISION INDEPENDIENTE

La presente investigacion, convendra sujetarse a la revision y observacion
independiente, mediante el proceso de aprobacion, asi como por la evaluacion de los
coordinadores de tesis o docentes, y en la exposicion final a través de la revision por
el jurado de tesis; con la finalidad de garantizar y perfeccionar la calidad de la

investigacion.

2.7. CRITERIOS DE RIGOR CIENTIFICOS

2.7.1. VALIDEZ

Se encuentra relacionada a la interpretacion adecuada de los resultados y se

transforma en un soporte base de la investigacion.
2.7.2. RELEVANCIA

El respectivo criterio, posibilita examinar el resultado 6éptimo de los objetivos
desarrollados en la investigacion, de tal manera que, se observe finalmente si se
alcanzo un alto conocimiento del hecho o se mantuvo una consecuencia positiva en el

presente estudio.

2.7.3. ORIGINALIDAD
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El presente criterio determina que la presente investigacion es original puesto que sido
llevada por la autora mediante citas de parafrasis. Asimismo, se ha establecido las
referencias bibliograficas de cada autor citado, utilizando el sistema APA — Séptima
Edicion.

2.7.4. RESPETO AL DERECHO DE AUTOR

Teniendo en cuenta que, el derecho de autor constituye una creacion intelectual en el
que se resalta el derecho de propiedad manifestado en un soporte material, cabe decir
gue la presente investigacion se desarrolla preservando el respeto por el derecho de

autor.

[ll. RESULTADOS

3.1. RESULTADOS EN TABLAS Y FIGURAS

3.1.1. ANIVEL INTERNACIONAL

TABLA 1

Sentencia del Tribunal de Apelacién de Sentencia Penal de Cartago

EXPEDIENTE RECURSO DELITO PAIS HA RESUELTO

EXP.N°07- APELACION ESTAFA COSTA HA LUGAR
000957-0219- RICA
PE

Nota: Proceso perteneciente al Expediente N° 07-000957-0219-PE
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SENTENCIA N°
540-2016

TRIBUNAL PENAL DEL

PRIMER CIRCUITO
JUDICIAL

RECURSO DE
APELACION

L AUDIENCIA

N

Restitucion del bien y los efectos de que se

haya declarado la falsedad instrumental,
pese a que el bien se encuentre en poder

de un tercero.

Los actos o contratos que se celebren por

aquella persona que figure como titular
no se podran
respecto al tercero adquirente.

en registro,

El fallo que resolvié suprimir los contratos
fraudulentos, no se encuentra dentro del
contexto “restitucion de la cosa”

ORGANO JURISDICCIONAL

invalidar

Figura 1: Proceso de Estafa

Nota: Elaboracién propia

ESCRITURA PUBLICA N°

—
—
—

018
|\
Falsedad e
Instrumental de Compraventa a favor de
Escrituras persona natural (NOMBRE
007)
\_
NULIDAD DE
SENTENCIA
\
TERCERO
BUENA FE
REGISTRAL

—

El tercero mantiene la posesion del bien inmueble, pero aun
no ha establecido dicha disposicion sobre el terceo que
adquirio el bien mediante el principio de la publicidad.

La legislacion de forma expresa, ha excluido del marco de la restitucién
civil como resultado de un hecho delictivo, a los derechos sobre bienes
que fueron materia de inscripcion en el registro.

Se tratan de derechos sobre bienes muebles e inmuebles, que se
encuentran inscritos.

Declaro alugar el recurso de apelacion, revocando la sentencia materia
de impugnacion.

1.- Suprimir del
registro de
propiedad inmueble
la inscripcion del
titulo que contenia la
escritura publica N°
018.

2.- Ordend se
restituya el bien
inmueble a su

legitimo propietario,
quien no tendria
inscrito su derecho.

ACCION DE
INDEMNIZACION

VENDEDOR
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A NIVEL NACIONAL

TABLA 2

Sentencia de Corte Suprema de Justicia

CASACION RECURSO PROCESO DEPARTAMENTO HA RESUELTO

N° 11620- CASACION NULIDAD JUNIN INFUNDADO
2016 DE ACTO
JURIDICO

Nota: Proceso perteneciente a la Casacion N° 11620-2016
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Demandante, le
pertenece el bien
pero no inscribe.

l Escritura Publica

Sexto Juzgado Civil de
la Corte Superior de ‘ Fundada en my  NUlidad de la compraventa

Justicia parte
l Infundada la nulidad de

compraventa

-—-——

— -

=

Figura 2: Proceso de Nulidad de Acto Juridico

Nota: Elaboracion propia
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TABLA 3

Sentencia de Corte Suprema de Justicia

CASACION ~ RECURSO PROCESO CIUDAD  HA RESUELTO
, MEJOR

N°473-2017 CASACION DERECHODE  LIMA  INFUNDADO
PROPIEDAD

Nota: Proceso perteneciente a la Casacién N°473-2017
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El titulo de propiedad que

PRIMERA mencionaba la demandada se
IMPROCEDENTE _ L.
INSTANCIA | * : — - encontraba constituido por un
La inscripcion no se llevé contrato privado de compraventa,
7y ’ a cabo mediante la el cual no se encontraba inscrito.
- buena fe.

|

APELACION — La mala fe no fue
probada por la
demandada

DEMANDA DE MEJOR
DERECHO DE l
PROPIEDAD
La titularidad adquirida La Sala Civil de la Corte
por las demandantes a Suprema consideré que el titulo
A de propiedad que alegaban las
La Sala Civil Permanente en traves de un coniraio a demandantes se encontraba
el afio 2016, REVOCO la 85 EOMPTENENIE, S o :
_ : _ encuentra inscrito en inscrito en el Registro de
v sentencia de primera . > Propiedad i bl
) : : Registros Publicos. tejplizete inlarltiEielE,
SEGUNDA instancia que declaro
INSTANCIA —_*| improcedente la demanda, en
consecuencia determiné el 5
mejor derecho de propiedad El titulo de la
de las demandantes. demandada no se
encuentra inscrito,
pese a que adquirio el INFUNDADO
bien inmueble en una
fecha anterior a la de
los demandantes.
RECURSO
> DE
CASACION

Figura 3: Proceso de Mejor Derecho de Propiedad

Nota: Elaboracién propia 86



TABLA 4

Sentencia de Corte Suprema de Justicia

CASACION RECURSO PROCESO REGION HA RESUELTO

N° 1363-2016 CASACION REIVINDICACION  PUNO

INFUNDADO

Nota: Proceso perteneciente a la Casacion N°1363-2016
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La Corte Suprema declard
infundado el petitorio del
recurrente sobre el recurso
de casacién, perdiendo la
propiedad del bien inmueble
a pesar de haberlo adquirido
con fecha anterior.

DEMANDA DE
REIVINDICACION

|

PRIMERA

-

RECURSO DE

INFUNDADO - g
CASACION

A fin de que le restituya
el bien inmueble,
alegando que posee
una Escritura Publica de
fecha de 1965.

4

Ademas adquirio el
bien inmueble en
virtud del principio

de la buena fe
registral.

La compraventa del
bien inmueble se
celebro a partir de lo
gue establecia el
registro.

A

INSTANCIA

\ 4

Demandada ha acreditado la
propiedad a través del titulo
inscrito en el sistema registral. g

INFUNDADA

r

v

El demandante solo contenia
Escritura Publica.

Figura 4: Proceso de Reivindicacion

Nota: Elaboracién propia

A

SEGUNDA
INSTANCIA

N

CONFIRMA dicha
sentencia argumentando que la parte
demandada tiene mejor derecho de
propiedad sobre el bien inmueble al
haber inscrito el titulo de dominio.

Sala  Superior

N\
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3.2. DISCUSION DE RESULTADOS

Habiéndose efectuado el Analisis Jurisprudencial en el &mbito nacional como en la
legislaciébn comparada, se pudo verificar que:

En cuanto al proceso de mejor derecho de propiedad, la Corte Suprema, en via
casatoria ha resuelto conforme el articulo 923° del Cdodigo Civil, donde el derecho de
la propiedad es definido legalmente como un derecho absoluto, configurandose como
el maximo poder sobre un bien, por lo que, no es posible la existencia de dos o mas

propietarios sobre un mismo bien.

Asimismo, ejecuta una concordancia con el articulo 2016° del Cdodigo Civil, respecto al
principio de prioridad, que especifica el derecho preferente a quien tiene inscrito su
derecho en el Registro. Por su parte, el articulo 2022° del Codigo Civil ha establecido
la preeminencia del derecho de propiedad que se encuentre inscrito en Registros
Pubicos sobre aquel que no figura inscrito, ello en razén de los principios registrales
de Publicidad Registral, Legitimacion y Prioridad. Determinandose ademas que, dichos
principios mantienen como uno de sus pilares el principio de la buena fe, a través del

cual actua el tercero para llegar al registro.

En tal sentido, la aplicacién de la normativa para solucionar el conflicto en los procesos
de mejor derecho de propiedad ha permitido que el tercero, bajo la buena fe registral
obtenga la preferencia sobre la propiedad, tal es asi que la Casacion N° 473-2017, que
resolvié infundado el Recurso de Casacion, el cual fue interpuesto por la parte
demandada, al haberse resuelto en segunda instancia el mejor derecho de propiedad
a favor del tercero de buena fe. Por tanto, tuvo como fundamentos que el titulo de
propiedad que ostentaban los demandantes, se encontraba constituido por la Escritura
Publica de compraventa, inscrito en los Registros Publicos, empero la demandada solo
albergaba contrato privado de compraventa, quien ademas adquirié el bien inmueble

con fecha anterior.
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Asi también, la mala fe alegada por la demandada respecto a la compra que realizaron
los demandantes no ha sido acreditada, prevaleciendo la buena registral y por tanto
determindndose una titularidad aparente en el registro, tal como ha sido desbozado
por Sanchez (2015), en la tesis LA DOBLE VENTA Y EL SANEAMIENTO POR
EVICCION, donde sefialé que las estabas de inmuebles utilizan al sistema notarial, a
fin de que se validen las compraventas que realiza un mismo vendedor frente a dos o
mas acreedores, de tal forma que, la legislacion actual ha previsto que frente a dicha
situacion problematica, serd el adquirente que en primer orden registre el bien

inmueble, quien mantendra su propiedad.

Asimismo, la Sentencia Penal, recaida en el expediente N° 07-000957-0219-PE,
expedida por el Tribunal de Apelacién de Sentencia Penal de Cartago, procedente de
Costa Rica, respecto a cuestiones de adquirir un bien inmueble bajo la figura del
tercero de buena fe registral y el principio de la publicidad registral, revoco la sentencia
que fallé restituir el bien inmueble al ofendido, que en el referido caso fue quien adquirio
la propiedad de fecha anterior, empero no registré6 su bien inmueble pues solo

albergaba escritura publica.

En tal razon, el Tribunal de Apelacion Penal habiendo observado distinta
Jurisprudencia a favor y en contra de la restitucién del bien inmueble al dominio del
legitimo propietario quien sufri6 un despojo de sus bienes a raiz de un fraude
inmobiliario, el maximo 6rgano jurisdiccional ha determinado que, en el caso especifico
de la falsedad de escrituras publicas que constan en los protocolos de notarios
publicos, se debid anotar la declaracion de falsedad al margen de la matriz, pero no
haberse ordenado la supresion de dichos instrumentos, puesto que, se encontraban
protegidos en tenor al principio de seguridad juridica y al amparo de la publicidad

registral.

De lo expuesto, se desprende de forma evidente que el legislador ha tratado de expedir
una solucién, garantizando la seguridad juridica, y se fundamenta en la basta

normativa que protege al que inscribié su derecho, por tanto, el derecho de propiedad
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no se ha trasgredido, ademas que no existe trato discriminatorio ni de desigualdad,
sino que se otorga una respuesta juridica a un conflicto en el que se disputan intereses

contrapuestos.

Por consiguiente, se ha podido determinar que, tanto la Legislacion Comparada como
la Jurisprudencia Nacional han acentuado una proteccion que lejos de solucionar un
conflicto y proteger la seguridad juridica, ha originado que el trafico inmobiliario se
torne inseguro y que cada vez aumenten los casos de mejor derecho de propiedad y
reivindicacion, ello en concordancia con lo sefialado por el autor Cosola (2017), en la
tesis LOS EFECTOS DE LA PUBLICIDAD EN EL DOCUMENTO NOTARIAL: LA
DECISION JURIDICA A PARTIR DE LA CONVIVENCIA DE LAS INSTITUCIONES
JERARQUIZADAS Y DE LA CONFORMACION DE UNA TEORIA DE VALORES
TRASCENDENTES, que sefialé que para obtener la plena seguridad juridica y el
dominio de los derechos reales sobre inmuebles, se requiere un justo titulo inscrito en
el registro, no obstante, se ha evidenciado que mas que un justo titulo se trataria de
un titulo aparente, toda vez que, la buena fe registral a favor del tercero, ha conllevado

a validar la titularidad real del bien inmueble.
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3.3. APORTE PRACTICO (PROPUESTA)

PROYECTO DE LEY

SUMILLA: LEY QUE CREA EL SISTEMA DE
INTERCONEXION EN LOS DESPACHOS
NOTARIALES QUE PERMITE QUE LAS
ESCRITURAS PUBLICAS DE CONTRATOS
DE COMPRAVENTA DE BIENES
INMUEBLES SEAN DE CONOCIMIENTO
PUBLICO PARA TODOS LOS NOTARIOS A
NIVEL NACIONAL, CON LA FINALIDAD DE
GARANTIZAR LA SEGURIDAD JURIDICA
DE LA PROPIEDAD.

La bachiller e investigadora Maria Isabel Ruiz Chumioque, de la Facultad de Derecho
y Humanidades de la Universidad Sefior de Sipan, ejerciendo el derecho de Iniciativa
Legislativa, conforme al articulo 107° de la Constitucion Politica del Perd, en
concordancia a lo establecido en los articulos 74°, 75° y 76° del Reglamento del

Congreso de la Republica, expone la siguiente propuesta legislativa.

PROYECTO DE LEY, QUE CREA EL SISTEMA DE INTERCONEXION EN LOS
DESPACHOS NOTARIALES QUE PERMITE QUE LAS ESCRITURAS PUBLICAS
DE CONTRATOS DE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES SEAN DE
CONOCIMIENTO PUBLICO PARA TODOS LOS NOTARIOS A NIVEL NACIONAL,
CON LA FINALIDAD DE EVITAR LA CONCURRENCIA DE ACREEDORES Y
GARANTIZAR LA SEGURIDAD JURIDICA DE LA PROPIEDAD.

ARTICULO 1°.- OBJETO DE LA LEY
El presente proyecto de Ley tiene por objeto incorporar el literal q) al articulo 16° del

Decreto Legislativo N° 1049, con la finalidad de regular una herramienta tecnoldgica

gue interconecte las notarias a nivel nacional, mediante la cual, las escrituras publicas
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de contratos de compraventa de bienes inmuebles puedan ser de conocimiento publico

para todos los notarios a nivel nacional, a fin de evitar la concurrencia de acreedores.

Asimismo, el sistema de interconexién en los despachos notariales, debera contener
un indice de escrituras pubicas en contratos de compraventa de bienes inmuebles,
donde el notario se encuentre obligado a insertar datos especificos respecto al nimero
y fecha de escritura publica, la descripcién del bien inmueble y la identificacion de los
intervinientes, para evitar el fraude inmobiliario y se garantice la seguridad juridica de

la propiedad.

ARTICULO 2°.- AMBITO DE APLICACION DE LA LEY QUE CREA EL SISTEMA DE
INTERCONEXION EN LOS DESPACHOS NOTARIALES.

La presente Ley debera ser aplicable a todos los despachos notariales a nivel nacional,
con la finalidad de prevenir la concurrencia de acreedores y la afectacion al trafico

juridico.

ARTICULO 3°.- Incorporacion del literal g) del articulo 16° del Decreto Legislativo
N° 1049 — Decreto Legislativo del Notariado.
Incorporese el literal q) al articulo 16° del Decreto Legislativo N° 1049, conforme a los

siguientes términos:

Articulo 16°.- Obligaciones del notario

El notario esta obligado a:

q) Insertar en el Sistema de Interconexion del Notariado, el numero y fecha de la
escritura publica, la descripciéon fisica del bien inmueble y la identificacién de los
intervinientes del respectivo instrumento protocolar. Cabe resaltar que, el conocimiento
publico bajo la modalidad de notario a notario de los datos incorporados al sistema no

debera alterar bajo ninguna circunstancia el interés privado de los particulares ni el
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procedimiento administrativo que desarrollada el notario de acuerdo a su funcion

publica.

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. Antecedentes. -

El notario desarrolla mediante delegacién del Estado la otorgacion de la fe publica a
los actos y contratos celebrados ante él, cumpliendo un rol fundamental en el ambito
comercial y en diversas actividades econdmicas. Asimismo, desempeiia la funcion de
brindar seguridad juridica sobre los instrumentos publicos protocolares y
extraprotocolares y, al mismo tiempo prevé las actuaciones sospechosas respecto al
delito de lavado de activos, ello en concordancia con su labor imparcial, autbnoma,

personal y exclusiva, en salvaguarda del interés privado de los intervinientes

A partir de la vigencia del Decreto Legislativo N° 1232, se introdujo una reforma a la
Ley del Notariado, con el fundamento de aumentar la seguridad juridica de los
instrumentos notariales, a través de la era tecnolégica, con ello, se modifico
radicalmente las obligaciones del notario, respecto a la identificacion de los
intervinientes en los instrumentos publicos, ademas posibilitd la circulacion de las
copias digitales, fortaleciendo la firma electronica, dichos instrumentos tecnoldgicos
permitieron la interconexion de los despachos notariales con registros publicos. Sin
embargo, la normativa ha presentado también deficiencias, puesto que, no ha
establecido la regulacién correspondiente para solucionar el fraude inmobiliario, que

incluso emana del propio sistema registral.

El notario, en el marco de sus funciones puede a solicitud de parte o por mandato legal,
autorizar o extender el instrumento protocolar de la escritura publica, de acuerdo a los
limites de su competencia y bajo las formalidades de Ley, dicho instrumento es
revestido de fe publica, es decir, la narracion que realiza el notario es cierta y veridica.

No obstante, la intervencién del notario sobre el instrumento protocolar de la escritura
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publica no significa que el integro del documento se encuentre dotado de fe publica,
toda vez que ello dependera del enfoque adoptado por el notario respecto al acto que

evidencia.

Por tanto, es necesario que se prevenga de la creencia vulgar de que toda certificacion
notarial conlleva dotar de fe publica a la integridad del documento, de principio a fin, e
incluso en su contenido intrinseco. Por tal razén, y haciendo un nuevo esfuerzo
interpretativo, sera necesario entender que la intervencion del notario convierte en
publico exclusivamente el ambito sobre el cual recae la fe publica, pero no todo el

instrumento.

Ahora bien, la Legislacién Nacional ain no ha previsto que el notario pueda detectar
si la documentacidon presentada por el otorgante vendedor resulta veridica o falsa,
como tampoco le ofrece tecnologia para poder defenderse del posible impostor. Por
tanto, el acceso a las herramientas tecnologicas debe implementarse a través del
Sistema de Interconexion notarial. Es bueno mencionar que el instrumento protocolar
consta en soporte papel con firma manuscrita o autografa, pero los distintos traslados
(copias) pueden extenderse en soporte electronico, por lo que constituyen documentos

electrénicos, los cuales, en principio, solo tienen caracter privado y carecen de certeza.
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V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. CONCLUSIONES

1. Se determiné que la funcion del notario es fundamental en las transacciones
inmobiliarias, por tanto, se concluy6 que la existencia de un instrumento tecnolégico,
garantizara la seguridad juridica, de modo tal que coadyuve en la proteccién frente

a los delitos de fraude inmobiliario.

2. A través del analisis jurisprudencial y de los compendios doctrinarios investigados,
se conocieron que los efectos de la seguridad juridica protegen el derecho de la

propiedad y enfrenta los conflictos juridicos.

3. Se analizé la naturaleza juridica del principio de la publicidad registral y se concluyé
gue si el instrumento protocolar de la escritura publica de bienes inmuebles es de
conocimiento publico por todos los notarios a nivel nacional garantizara la seguridad

juridica.

4. Se concluyo que, la implementacion del Sistema de Interconexion en las notarias a
nivel nacional, al establecerse en el despacho notarial, se ejecutard como un
sistema de base de datos, el mismo que debera ser de conocimiento publico por

todos los notarios.
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4.2. RECOMENDACIONES

1. La autora de la presente investigacién, recomienda que, aquel adquirente que
adquirio el bien inmueble haga efectiva la debida investigaciéon respecto al
saneamiento del predio, ademas de verificar si el bien inmueble se encuentra en

posesion.

2. Asimismo, se recomienda que el Legislador adopte una reforma tecnoldgica en la
normativa, por cuanto dichas herramientas forman parte del avance en el trafico

comercial, ademas de preservar la seguridad juridica respecto a bienes inmuebles.

3. De otro lado, se recomienda que el Consejo del Notariado, asi como el Decanato
del Colegio de Notarios ejerza una supervision constante en los Despachos
notariales y se establezcan sanciones a aquellos que infrinjan la normativa.
Asimismo, se exhorta para que desarrollen un sistema de evaluacion respecto a un
Sistema que interconecte las notarias, a fin de que, desarrolle las medidas

necesarias para capacitar a los notarios a nivel nacional.

4. Finalmente, recomiendo al Consejo del Notariado para que habilite y establezca
una regulacién econdémica, a fin de que fortalezca y se garantice todos los

mecanismos posibles en los despachos notariales.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO: SISTEMA DE INTERCONEXION DE ESCRITURAS PUBLICAS EN CONTRATOS DE COMPRAVENTA DE
BIENES INMUEBLES NOTARIALES PARA PRESERVAR LA SEGURIDAD JURIDICA NACIONAL.

VARIABLES PROBLEMA HIPOTESIS OBJETIVOS
GENERAL:
INDEPENDIENTE: ¢cDe qué manera el|Si se implementa el
Sistema de Interconexion | sistema de | Determinar como la implementacion del
Sistema de interconexion | o, las notarias | interconexién en las | Sistema de Interconexion de Escrituras

de escrituras publicas en
contratos de compraventa
en bienes inmuebles
notariales.

DEPENDIENTE:

Seguridad Juridica en el
ambito notarial.

garantizar4 la seguridad
juridica nacional respecto
de aquellas personas que
celebren una
compraventa y no
realizaron la inscripcion
registral en SUNARP?

notarias a nivel nacional,
entonces se podra
garantizar la seguridad
juridica 'y proteccion
sobre la propiedad en
bienes inmuebles.

Publicas en Contratos de Compraventa
en bienes inmuebles notariales,
garantizara la seguridad juridica a nivel
nacional.

ESPECIFICOS:

a) Conocer los efectos de la Seguridad
Juridica respecto a la propiedad de
bienes inmuebles.

b) Analizar el Principio de la Publicidad
Registral en el ambito de las
transferencias de la propiedad en
las Notarias.

c) Proponer la implementacion del
Sistema de Interconexion en las
Notarias a nivel nacional mediante
un Proyecto de Ley.
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Texto de la Resolucion

*070009570219PE"

'|-_|-'_

B

Expediente: 07-000957-0219-PE
Contra: Jaime Hidalgo Siles y otro
Delito: Estafa Mayor y otro
Ofendido: [Nombre 001) y otro

Res: 2015-783
Exp: 07-000957-0218-PE

Tribunal de Apelacién de Sentencia Penal de Cartago, Seccién Primera. A las quince horas cuarenta y cinco minutos
del freinta de noviembre de dos mil quinga.

Recurso de apelacién inlerpuesto en la presente causa saguida contra Jaime Hidalge Siles, mayor, separado, nacido
el guince de abril de mil novecientos cncuenta y ocho, con cidula de denlidad nimero tres - doscientos treinta - novedentos
setenta y siete, y [Nombre 002, [...], por el delito de Estafa Mayor y otro, en perjuicio de [Nombre 001] y otro. Intervienan en la
decision del recurso los jueces Jaime Robleto Gutiérrez, Dougasl én Rivera Rodriguez e hette Camanza Cambronero, Se
apersonaron en apelacion los licenciados Maria José Zamora Castillo y Esteban Viquez Vargas, representantes del Ministerio
Publico, Eduarde Romén Gomez en su condicion de Apoderado Espedal Judicial del tercer adquirents de buena fe Custodio
Francisco Arias Méndez, J, Federcio Campos Calderdn en cabidad de defensor particular del imputado Hidalgo Siles, y Rodrigo Mora
Salazar, en representacion del querellante y actor civil [Nombre 003].

Resultando.

1. Que mediante sentencia 187-2015 de las nueve horas del nuave da marzo de dos mil quinee, &l Tribunal de Juicio de la
Zona Sur, sede Pérez Zeleddn, resolvic: " POR TANTO: De conformidad con b expussto, normas citadas, arficulos 39 y 41 de la
Conslitucidn Polifica; 1, 11, 21, 30, 45, 50, 71, 73, 74, 75, 103, 216 inciso 2) y 367 del Cédigo Penal; 122 2 125 de las Reglas
Vigentes sobre Responsabilidad Civl del Codigo Penal de 1941, articuios 1, 6 8,9, 111, 118, 142, 238, 239, 240, 265a 270, 303,
341 a 365. 366, 367, 368 y 492 del Codigo Procesal Penal: y numerales 16 y 42 del decrato de honorarios de abogado nimero
J32493-JF, este Tribunal por unanimidad absuelve de toda pena y responsabilidad al acusado [Nombre 002] y declara al acusado
JAIME HIDALGO SILES, AUTOR RESPONSABLE de un defito de Estafa Mayor que concurre idealmenta con dos delitos de
Falsedad Idecldgica por los cuales se le impons la pena lotal de CUATRO AAOS de prisidn que deberd descontar en &l
astablecimianio carcelario respectivo prewio abono de la preveniva sufrida. Con fa finaldad de asegurar el cumplimiento de la pena
WmsfasamﬂanaiaFRIS@HFREUEEWAM&W&E&DWEH@&!MJ&HUEEHESES%Wﬁdﬂnm:ﬁa
diciembre dal & dos mil quince. Se deciara la falsadad instrumental de las escrifuras nimeros 35 del lomo cuarto del profocolo dal
heanciado Edgar Manuel Jmenez Coto, 199 del fomo dos del profocolo del Feenclado Jorge Infarte Rojas, 1 del fomo wno oel
protocolo del notano Aaron Arias Artavia, 194 del fomo clento cinco del profocolo del notano Juan Luis Arawia Mata, 160 de fecha
veinte de enero de dos mi cinco del noltani Juan Luis Aavia Mala, asf como la escritura nimero 10 del fomo setenta y cualro del
notario Rplando Lacié Casiro, y se ordena la supresidn de dichas escrifuras del Registro de (s Propledad Inmueble, asi como la
supresion de fodos los actos regisirales que de elias dependan, de modo que fa finca del partido de San José malricuta de folio real
[Valor 001] sea inscrta de nuswe a nombre del ofendido [Nombre 001] , gquedando asi el ofendido restitiido en la propiedad




en errcr al Motario Pdblico Aaron Arias Ariavia el § de julio de 2005, en la escritura nimero uno, de su protocolo ndmero uno,
hacendo comparecer & un lereero desconockdo que se hizn pasar por [Nombre 003)], el cual firmd logrando cancelar ta hipoteca
gue edstia en lavor del acreedor [MNombre 003). Aplicando un correcto examen de tipickdad objetiva, la conducta del encausado
Jaime Hdalgo Sies consistd en tornar imposible o incierto, o &l menos litigioso, &l cumplimento de una obligacikin winculada a la
propiedad dada en garantia hipotecaria, menoscabando el derecho que el acreedor hipotecaro |[Mombre 003] tenla sobre &l bien
hipotecado, sea la finca matricula folio real ndmero [Valor 001] ubicada en Barrio Morazan de Pérez Zeledon, mediante un acto
juridien relative al citadn Bien que edinguia fraudulentaments |a obligacan. En efects, no a8 describe en los hechos probados el
beneficio patrimonial, pero si s menciona el ardid wtilizado por &l sujelo aclivo para engafar al Notarlo Pablico de marras; o que
sucede 85 que no va difigido a lograr una disposicion patnimonial de gquien es engafiado, ni siquisra se trata de uwna estafa
trisngular, sino gque sa trata de un estelionaio en la modalidad del desbaratamiento de derechos en perjuicio del acresdor
hipotlecario, ssa [Nombre 003). guen se gueda sin k@ garantia hipolecaria para ejecutar judicialmenie por las maniobras
fraudulentas del encartado Jlabme Hidalgo Slies, quien ko priva de |la posibilided de sjercer su derecho. En consecuencia, no lleva
razin la Defensa en cuanto al argumento de la atipicidad de la conducts descrita en el punto § da los hechos probados v se
recalifica la mesma al delito de estelionalo. Se ordena el reenvio del fallo al Tribunal de origen Unicamente para la nueva fijacon de
la pena por el dalitc de estelionalo. Por resultar mnacesario y por las ramnes indicadas an este Considerando, se omile
pronunciamiento con relacitn al anco motivo de apetacion del Ministerio Publico en tomo a la pena impuesta.

IL- Faita de correlacidn entre hechos acusados y hechos probados. B apelants contrasta los puntos 3 y 4 de la
acusacidn Fiseal, 5 y 6 de la Querella, con el hecho 5 de los hechos probados de la sentencia. De lo anlerior, gulen impugna afirma
que se hacen dos descrpoones fBolicas distinlas en la acusacidn y en la guerella, las que, adicconalmente, al ser confrondadas con
los hechos probados, tiehen alleraciones suslanciales que higo que &l Tribunal condenara por estafa & su fepresentade taime
Hidalgo Sies, En & peza fiscal, se indica que fus Hdalgo Sles quien directamente, mediante engano procedid a insertar los datos
falsos de la escritura y luego, de manera coniradictoria se dice que hizo comparecer al ofendido, inserando este dato en la
escritura en mencidn. Mientras gque en los hechos probados del fallo, gque &l hiso comparecer a una persona desconocida que
esiuvo ahi fisicamante ante el Notano, por lo gue no fue Jame Hdalgo Siles. En la acusacstn del Ministerio Pablico. sa habla de
engafio, mieniras que en los hechos acreditados del fallo, se menciona error. Siendo gue para efecios del delto de estala no es o
mismo, o 85 emor o &8 estafa, no ambos a la vez En la pieza fiscal, se indica gque Jaime Hdalgo Sies por sl o por interpdsita
perscna realiz una firma consignando que la misma era del agraviado [Mombre 003), es decir, se afirma gue fue su reprasentado
quien hizo la firma an la escritura con pufio y letra segln intarpreta el recurrente. Mientras gue en los hechos probados se indica
gue s& hizo incurre en emor al Notano haciendo comparecer a un tercero desconocido que se hiso pasar por [Nombre 003, el cual
firrmdy, por o gue no jo hizo el sndicado. Por otra parte, con relacidn a la quereita privada no se alude a ninguna acchdn dolosa, sino
a8 una solicitud haecha al Notaro descartandose una insetackin directa por parte del iImputado. En cambio, en loa hechos probados
de la sentencla se menciona gue se hizo incurrir en error al Motaro haciendo comparecer 8 un tercero desconocido que se hace
pasar por [Mombre D03], el cual firma. Slendo coniradiciorio lo puesto en ambas. En orilerio del reclamante, el Tribunal fuveo la
osadia de elaborar hechos a su antojo para condenar por el delilo de estala a su representado. Solicila se anule la senlanca y al
Jubcio que o antecedid, ordenandose &l resnvio de la ceusa penal para una nueva sustanciacon conforme a derecho, Sin lugar gl
reclamo: B supuesto en el que descansa aste motivo de apelacion, es gue al Tribunal calificd la conducta acusada por la queralla
particular, asi como, por el Mnistoro Publico como estafa. Tal y como se resolvio en el Considerando anterior, esta Camara ha
recalificado la misma conforme comesponde en derecho, sea al flicito de estefionato. Lo anteror mplica que ks argumantacidn de la
parie rocurrenta no aplca necesanamonte para o tipo penal aplicable al caso concreto {(estelionato), dado que en todo caso os
detalles a los gue alude el impugnante no tienen el impacto impugnaticio que se les ha pretendido asignar por parte de la Defensa
con relacidn al nicleo esancial de los hechos descritos en ambas acusacionas, comparandolas con lo gue sa tuvo por acreditado
Es asl como resulta evidents gque guien impugna realiza una exégesis propia de o consignado por el Mnistero Publico en los
puntos 3 y 4 de la pieza acusatoris que ranscribe en el recurso de apelacitn, ya que no exsle ninguna contradicsitn, ni falta de
sincronia en la misma, sl bien la redacoitn no s la mejor gue se podria esperar, no por ello 3e ocasiona el viclo formal denunciado,
puesto gue de la lectura de ese escrito se colige gque lo que hizo dolosamente el encausado Jime Hdalgo Siles fue enganar al
Motario en la primera escrilura de su primer prolocolo, realizando una firma falsa, en donde se acusd que usando & una interpdsite
persans (que fus Wy hipolesis que se carrobond y por lo tanto no hay falla de correlacion con los hechos probados) o por si, s hizo
comparecer supuestaments al ofendido [Nombre 003], Por su parte, i querella parficular acusd una aparents colusion con el novel
MNotaro (lo que no @6 demosird) Aardn Anas Artavia, especiflicands gue se trataba de su pRmers actuackdn como Nolarkn &
indicanda ko que és5te hizo constar. Mada de elio contraviena lo gue la sentencia luvo por demostrado, salvo como se dijo, que no 5o
acreditt la co-responsabilidad penal del MNotario Arias Aravia, siendo gue efectivamenia hizo constar o que se pousd por parte deal
guaercllante, ello a su vez fue complarmeniado con la acusacion fiscal, de ahl que no exsle deslase ninguno entre lo acusado y o
tenido por acreditado en el falio. Se reitera gue el engafiar al Motario inexperto es parte del dolo desplegado por el encartado Jaime
Hdalgo Siles para hacer desaparecer la garantla hipotecaria que pesaba sobre el inmueble y allo evidencia el dolo del sujeto
aciive, pero las consideraciones enunciadas en el recurso no son atinenies para efecios del dello de esielionato, en cuyo tipo
objetiva no se requieren los elermenios hacia los cuales dirige los alegatos la defensa l@onica del sindicado. enendo claro an todo
caso, qué contrano a lo sefalado por &l recurmentie el lipo subjelive doloso si fue debidaments acusado como se Indich. A mayor
sbundamients acerca del despliegue del encausado para conseguir el desbaratamiento de derechos del ofendido, se pueden
remitir las partes al Considerando anterior de esta resolucidn, siendo indiferente para el estelionato que &l agente utilizare a un
lerpero (Oomo S8 demosind) para hacersa pasar por o ncreedor hipotecano, o bien s o propo impulado hubleca rubnicado
falsamente i@ escritura en contubernio con e Nolaro (lo que no se demosird, pero se mansjd como posibilidad acusatoria en la
guereila privada). Lo mdés imporianie para rechazar este reclamo, es gue no exste una varlacidn sustancial enire lo gue s acusd,
lo gue el encartado enfrentd en el contradictorio ¥ lo que se luvo por demosirado en la sentencia de mérito, de al manera que al
mputado an fingun momanto fue sorprendido con bechos esencialments diferontes por los gue fue mpulado desde el inicio de a
causa. En consecuoncia, se dadara sin lugar el reparo,




.- Viclacién dae las reglas de la sana critica racional. B reclamanta franscribe parclatmante o fallo impugnado y a
partir de ello considera gue al mismo denota ermores de derivacion en que mourmit el Tribunal para llegar 8l convencimiento de gue
au representadn Jaime Hdalgo Siles cometid el delilo de estals, Se afirma que quign éngarid al Noario fué la persona desconocils
¥ no Hdalgo Sies, ya gue fue @ qulen epecutd los actos drectamanie anle al MNotano. Bl Tribunal hace ver cono sl el sufelo
desconocida fuess un rabol gue acluaba a control remolo [sk]. Se alega gue & Motario interactud con ese sujelo de denbidad
desconbsida que ss hio pmrg-nr[ﬂhnﬁrnﬂﬂﬂ}yﬂuﬂhum Jowmis Hidalgo Siles, por o gue i e le pusde atribuir ssas aocionas
para condenaro. S ben podria exstr B posibilidad de haber actuado en coautoria, bajo distribucdn de funciones, con roles bien
dafinidos, sso no fue acusada. Ya el Nobiro llevaba hiecha ka escritura y el teslimonia, o gue hioo fues corfoborar los datos ¥ gue la
persona desconocida firmara, o gua no es airibuible dolosamente a Jaime Hidalgo Siles. Solicitia se anule la samtencia vy ol juico
que lo antacedio. ordendndose el reenvio de la causa penal para una nuave sustancacitn conforme a derecho. El alegato no es
precedenie. ndependisntermanie da fa recaliicaciin dal hecho acusado de esiafa a estelionato, no lleva razn la parte recuementa,
por cuanto en la acusackn fiscal (hechos 3 ¥ 4) sa describa que Jaime Hidalgo Sies hizo nseriar una firma falsa mediants
interpdsaita persona logrendo con ello |8 cancelaclon de |la hipoleca inscrita en favor de [Nombre 003] v liberando asi el inmueble de
mamas, edinguendo asi su responsabiidad como dewdor y evidentemente con allo tomar imposible o inderto, o al menos Migioso,
el cumplimeanic de una obligacidn vinculsda a 8 propledad dada en garaniia hipotecaria, menoscabando el derecho gue el
acreador hipotecarko [Mombre 003] tenie scbre el bien hipotecadn, sea b finca matricula folo real nomeno [Valor 001] ubicada en
Barrio Morazén de Pérez Zeleddn, mediants un acio juridico retativo al cilado bien gue extinguia fraudulentamente |8 obligacion. Es
obven que el encausado Hdalgo Siles sabia que la persona que levd a firmar no era el acreedor y ello formaba pare de su plan de
nulor, por lo gue o lisng ningura imporlancia para el lipo penal de esslionslo gue no haya sido & guien firmars B8 escrilura. La
particpacion dol acusado sa desprende bgcaments do la acusacian fiscal, por o que no &5 dabls aceptar la tesss de la Defensa de
que Jaime Hdalge Sies no tens responaabiided penal en los hechas. Al contrario, ee autor responasble del delilo de estelionalo,
#N peruicn de que no sea al dnico que haya participaco en el msmo, dado gue $e desconoce la dentidad y pamdero del supelo
que 58 hizo pasar por el acresdor y agqui ofendido [Mombre 003]. En consacusncia. se dedlara sin lugar al molvo

V.- Acerca de la prisidn preventiva del encartado Jaime Hidalgo Siles, Sendo gue la responsabilided penal de
Jaimae Hidalgo Siles en los hechos lenidos por demosirsdos permanece ncgluma y 8 ha ordenado al reenvio Unicamante para
efectos da fijar 8l guantum punithvo conforme @ los razonamentos vertidos en el Considerando || de esta resolucidn, de conformidad
con &l numeral 258, parrafo cuerio del Codigo Procesal Penal, =& promoga la prisibn preventiva de Jaime Hidalgo S#es pof un
térming de tres meses, contados 8 parlir del 9 de diclermbre de 2015 y hasta ol § de marzo de 2016, plazo necasario para segquic
winculando al sentenciado a las resultas del proceso ¥ ewlar que s susiraiga eventualmenie del msmo.

V.- El icenciado Eduarda Roman Gomez en su condicdn de apoderado aspeciad judicial de Custodin Francison Arias
Méndez tercer adquerente de buena fe. con fundamenio en ios articulos 41 de le Consbiuckin Polifica; 328 del Codwgo Civil; 294,
397 del Codigo Prooesal Chil; 1, 2, 3, 6, 9. 12, 118, 124, 142, 143, 266, 264, 363, 367, 458, 459, 460, 463, 465, 492, ded Codigo
Procesal Penal, inlerpone recurso de apelacidn conira la sentenca N 187-2015 dictada por el Tribunal del Primer Circuito Jedicial
de la Zona Sur. sede Pérez Zeleddn, a las 9:00 horas del 9 de marz de 2015, fallo madianie el cual se sbsolvid de toda pena y
responsabilidad por unanimidad a [Mombre DOZ] de los delitos acusados y se declard a Jdairme Hdalgo Siles, aulor responsable de
un delito de estaia mayor que concurme idealments con dos delitos de falsedad ideoldgica por los cuales s& e impuso una pena
total de cuatro afos de prissin ¥ decland |a falsedad instrumental de s escrituras N 35 del tomo cuarto dat projocolo del icenciado
Edgar Manual Jménez Coto; N 199 del tormo dos del protocolo del licenciado Jorge infante Rojas; W 1 del lomo uno del Kotano
Bartn Aras Artavia; N 184 del lomo cienbo cinco del prolocolo del Molario Juan Luis Artavia Mata; W' 160 de fecha 20 da anero de
2005 dal Motario Juan Luls Artavia Mata. asi como ta escrilura N 10 de tomo setenta y cuatre del Notario Rolando Lacks Castro. Se
ordant la supreson dae los asientos y movimeanios reqistrales que se hayan oniginado al amparo de cada una de dichas escrituras,
y 58 ordent & Regisiro Pdblico inBcriblr nuevamente a nombre del ofendido [Mombre 001] 1a finca dal Partido de San José,
rmalriculs de folo real nimero [Malor 001]. Como séplimo mollvo, se solicta |a ineficacia del lallo en cusnlo ordena la lalsedad de
las escrilurns de marras, por ceanio i N 10 del lomo 74 del protocolo del Motario Licenciado Rolando Lacké Castro, confiesns una
hipoteca de premer grado por wn momo de cugrenta ¥ siete millones quinkentos mil colones, & cual estd nscrila y vigente en favor
de Scolinbank de Costa Rica 5 A Siendo gué dicha entidad bancaria nunca ha sido notificada de astea piocesa vy es parte
intoresada, porgue conforme al principio de publicidad registral, es de conocimienio pdblioo gue osienta la calidad de acresdor de
la Gnies hipabeca que pess sobse la fincs abjels an esle process par o gue debid lendrsale como parte nberesads pada gue
ejerciera la dofonsa de sus niereses. B recurmente cila varios volos de la Sala Torcem de la Corte Suprema de Justcia, en donda
&8 mpona la necesidad de notficar 8 cualquier nteresado que pusda verse afectado con la posible declaratoria de una falsedad
instrumantal de un documenio publico, o que no e hizo en este caso con Scofiabank de Costa Rica 5. A Violentindose asl el
debido proceso. Soficila el resnvio parcial de & cavsa y pide la ineficacia de la declaratoria de la falsedad documenial de las
escrituras ciadas. El reclamo es atendible: Se ha estudiado el espadients electrdnico para determinar 56 en algin momenio el
banco Scotisbank de Costa Fica 5. A ha sido clado o convocado en alguna instancia de este proceso penal y 8 respuesta es
negaiiva. Elio en virted de gue. al ordenarse en la sentencia cusstionada |18 cancelacion de la escritura N° 10 del toma T4 del
Motario Folando Lacks Castro mediante & cual se constituyd 18 hipoteca anctada bapo el toma 574, aslerto 86105, secusnca 001,
cuyo acresdor es precisaments &l banco Scotiabank de Cosls Rics S A v por un monto de cusrents v siels millones quinientas mil
colonea, cuyo deudor es Cuslodio Franciaco Arias Méndez, tercer sdquirente de buena fe dal inmueble matricula folio real nimero
[valor D01] ublcads sn Barrfo Morazin de Pérsr Zeleddn, que precisaments respondia por eds garantis. Lo anberior ocasiona que
habigndose ordenado la devolucion de dichg mmueble a su propmtano onginal, sea ol sefior [Nombre 001], ol citado Banco que si
nlrn &l dinero indicado p-ara e compra dal inmusble, 5o vea num-bllmdn de a}a.cl.uar &l bien Inmueble que tanla en garantia. ﬂ]

Ante 0 A5 : x i [Enm:mhﬁumumﬂ'ﬂmda!&s
1551 I'l-nraadul 1:'}daagmmda WBG da hﬁalﬂ Eurtamudmal} Enmnua e decidid un tema registral derivado da ka
comesion de ilicitos sin la conturrencia de todos los participantes necesanos para ello, lo gue causa gue se soslaye un deracha
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fundamen'al de una pare inleresada en el procaso. Por ence, s anula parcialments fa sentencie. Unicamente en cusnto cispane la
falsedad instrumental de las escriluras supraciadas v, con le finalidad de escucher 3 odas [as parlas interesadas en Ias resuas
e este exveme del falo, se ordena el reeavio de 12 causa para que el Trbunal dz origen las cita 3 una aucienca en donde,
conforme 2 numeral 433 del Codigo Procesal Penel se dispanga en cefinfiva I que comesponda tespecto a este acdnle dfell,
Con base en I resuelo, se omle pronunciaments fespeclo & los damas mofves interpusstos po o Licenciado Eduarde Romén
(omez
POR TANTO:

Se daclara sin ugar el ecurso de apeleci inrpussko por el ienciado J Federico Campos Cadercn, defansor partouler
(2 Jaime Hidaigo Sles. Se recalfican los hechos com astslanato y s ordena el raenvio ante el Trbunal ce origen pera rueva
facion de lz pena respecto & encartaco Jaime Hdakgo Sles. Con base an lo resuello en el Considerando | s omle
pranunciamiento respecto al recurso d2 apelacion nlerpuesto por &l Mnistera Alblico. Mananiéndose incdlume (a culpabiidad de
Jaime Haalgo Sles, sa prorroga la orsion preventia dictada &n Su conire por lres meses, contados @ part del 9 de diciambre de
2015 y haste ¢ 9 de marao da 2018, S& declara con lagar el septimo motho dad recurso de apelecion interpuesto por el licenciada
Eduardo Romén Gomez, en su condicion de apoderada especial judical o2 Custodio Francisco Ads Mendez, lercer adquirenle de
buena fe. 52 anula parcialmente |2 sentenciz, nicamenle en cuanto dispone a falseded instrumental ce las escrluras suoraciadas
y, con la finalidad de estuchar 3 fodas 135 parles inleresadas on [as resutas de este exremo del falo, se ordena el reenvio da @
causa para que el Trbunal ce orgen as cite a una audiencia en donce, conforme al numeral 483 del Codigo Procesal Penal, 8
C'sponga én defiritiva [0 que comespanda respecto a ests acapte del fallo. Se omil2 pronunciamiento respecto a los cemas mofos
iferpuestos pore! Lioencido Eduardo Romdn Gamez NOTIFIQUESE.
schaies
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SENTENCIA
CASACION N°11620-2016
JUNIN

SUMILLA: El slemento de la busna fe constiuye el
aspecto subjetivo del principio de buena fe regiatral, el
cual consiste en e ignorancia sobre la inexaciitud del
Registro, donde se acida en la creencia gque quien
transfind el derecho es el verdadeno propieiarnio, o cual
imporia guwe e ercero adquirente haya actuado
honestamente, caso contrano, confleva a la pérdida de
la profeccion legal gque odorga ef arlicwlo 2014 del
Cadigo Civil.

Lima, veintisiete de marzo

de dos mil dieciocho.-

LA SALA DE DERECHO CONSTITUCIONAL Y SOCIAL PERMANENTE DE LA
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA.

I. VISTA, la causa once mil seiscientos veinte — dos mil dieciséis; en Audiencia
Fublica llevada a cabo en la fecha,; luego de verificada la votacion con arreglo a
ley con los sefiores Jueces Supremos Walde Jauregui — Presidente, Rueda
Fernandez, Wong Abad, Sanchez Melgarejo v Bustamante Zegarra; luego de

verificada la votacion con arreglo a ley, se emite la siguiente sentencia:

1.1. OBJETO DEL RECURSO DE CASACION:

Se trata del recurso de casacion interpuesto por Marco Antonio Quispe Poma,
de fecha nueve de febrero de dos mil dieciséis, obrante a fojas guinientos siete,
contra la sentencia de vista contenida en la resolucion numero cuarenta y siete,
de fecha once de enero de dos mil dieciséis, obrante a fojas cuatrocientos
ochenta v ocho, emitida por la Sala Civil Permanente de Huancayo de la Corte
Superior de Justicia de Junin, que revocd la sentencia apelada contenida en la
resolucion numero treinta y dos, de fecha catorce de mayo de dos mil quince,
obrante a fojas trescientos treinta y cinco, en el extremo gue declard infundada la
demanda respecto de la pretension de nulidad del contrato de compraventa
contenida en la escritura pablica de fecha siete de febrero de dos mil nuave del
predio rustico ubicado en el paraje Milo Alma Chaupi, anexo de Miraflores,
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sentenciador cuando realiza la comparacion entre las normas juridicas y los
hechos, por su parte establecidos de modo aislado’.

SEXTO.- La factibilidad del control de las decisiones judiciales que se otorga a
este Tribunal de Casacion, importa que cualquier imputacién que se formule al
fallo objeto del recurso extraordinario, dirigida especificamente a impugnar el
juzgamiento concreto hecho por el sentenciador sobre la interpretacion de la
norma juridica, debe partir de una evaluacion conjunta e integral de la sentencia
de vista a la luz de las mismas normas juridicas cuyas infracciones se invocan y
de los hechos probados, para asi determinar si se ha incurride o no en la causal
denunciada. Por ello en esa direccion se continuara el presente control judicial.

6.1. En atencion a lo argumentado por la Sala Superior y lo denunciado por el
casante, se colige que la cuestion juridica en debate conlleva a determinar si al
recurrente Marco Antonio Quispe Poma le aplica la presuncion de tercero de
buena fe registral que recoge la norma material cuya infraccion se denuncia o, si
por el contrario, al tener conocimiento de la inexactitud de la inscripcion de la
compraventa del veinte de junio de dos mil seis celebrada por el fallecido
Abundino Mueras Ramos a favor de su hijo Ceéesar Augusto Mueras |saias vy su
conyuge Lucila Villazana Lazaro de Mueras, que aparece en el Asiento C00002
de la Partida N° 02015607 del Registro de Predios d e Huancayo, desaparece ia
presuncion a su favor.

6.2. El| texto original del articulo 2014 del Codigo Civil —aplicable por
temporalidad-" recoge el principio de fe publica registral, estableciendo que:

« “El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de
persona que en el registro aparece con facullades para otorgario,

mantiene su adguisicion una vez inscrito su derecho, aungue después se

" GUASP, Jaime. Derecho Procesal Civil, Tomo Segunde. Instituto de Estudios Politicos. Madrid, 1968, p. 836,
® El articulo ha sido modificado por la Ley N°30313 , publicada en el Diario Oficial "El Peruano™ el 26 de marzo
da 2015". Esta ey tiena como finalidad establecer diversos mecanismos para evitar gue los actos de
suplantacion de identidad y de falsificacion de documentos presentados a los registros aflecten indebidamente a
log propietanios. Uno de @s0s mecanismos consiste en imponer al tercero adguirente |la carga de revisar los
titulos archivados a fin de detectar la existencia de alguna "causal notoria de nulidad o ineficacia®.
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anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en los registros publicos. La buena fe del tercero se
presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro.” (Lo resaltado es nuestro)

6.3. Del texto de la norma transcrita y en linea con el principio que de ella
subyace tenemos que, para que el tercero adquirente de un derecho mantenga
validamente su adquisicion, es necesario que haya actuado con buena fe
registral, es decir, que el derecho de propiedad le haya sido transferido por
quien, segun los registros sea la persona facultada para hacerlo y siempre que el
tercero adquirente no conozca de la inexactitud de la informacion registral. Este
principio de fe publica registral no tiene caracter absoluto por lo que no puede
ser de aplicacion automatica a todas las adquisiciones realizadas a personas
que en el registro aparecen con facultades para disponer de las mismas sino que
por el contrario, como sustenta Puig Brutau®, en ciertos casos el principio en
mencion sufre excepciones que admite la ley por consideraciones especiales
como asi lo estipula nuestro ordenamiento nacional en la parte final del articulo
2014 del Cadigo Civil.

6.4. En cuanto al requisito de buena fe'’, elemento que interesa al caso en
discusion, debe senalarse que constituye el aspecto subjetivo del principio de fe
publica registral, toda vez que este consiste en la ignorancia de la inexactitud del
Registro, en otras palabras, aquel que actua en la creencia que quien transfirio el
derecho es el verdadero dueno, lo cual implica que el tercero adquirente haya
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consideraciones agregadas y no determinantes para llegar a la decision
revocatoria del fallo en el extremo apelado, todo ello dentro de los parametros
valorativos fijados en el articulo 197 del Cédigo Procesal Civil y, que por ello,
considerd validamente gue la sola inscripcion registral no permite verificar la
buena fe del adguirente; por lo que siendo ello asi, quedan desvirtuados los
fundamentos que respaldan el recurso en relacion al motivoe de casacion
analizado, el mismo que por las razones esgrimidas deviene en infundado.

SEPTIMO.- Cabe afadir, que del propio recurso se advierte que lo pretendido
por esta via casatoria es que se recalifiquen los hechos gque sustenta la decision
superior, efectuando alegaciones en relacion a los mismos y a las pruebas;
observandose una intencion modificatoria de la conclusion arribada por la Sala
de mérito, asumida en base a las pruebas ofrecidas, admitidas y actuadas, sin
considerar que la situacion factica establecida en sede de instancia no puede
variarse, al implicar la revaloracion del caudal probatorio, lo que es un aspecto
generalmente impropio al debate en sede extraordinaria, atendiendo a las
finalidades del recurso de casacion previstas en el articulo 384 del Cadigo
Procesal Civil, modificado por el articulo 1 de la Ley N® 29364, delimitadas a la
adecuada aplicacion del derecho objetivo al caso concreto y a la uniformidad de

la jurisprudencia nacional por la Corte Suprema de Justicia de la Republica
ll. DECISION:

Por estas consideraciones, de conformidad con lo regulade por el articulo 397
del Cédigo Procesal Civil, declararon: INFUNDADO el recurso de casacion
interpuesto por Marco Antonio Quispe Poma, de fecha nueve de febrero de
dos mil dieciseis, obrante a fojas quinientos siete; en consecuencia, NO
CASARON la sentencia de vista dictada mediante resclucion numero cuarenta y
siete, de fecha once de enero de dos mil dieciséis, obrante a fojas cuatrocientos
ochenta y ocho expedida por la Sala Civil Permanente de Huancayo de la Corte
Superior de Justicia de Junin; en los seguidos por Luisa Modesta Valerio Vega
contra César Augusto Mueras Isaias y otros, sobre nulidad de acto juridico y
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CASACION 473-2017
LIMA NORTE
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

SUMILLA: E] derecho mscrtc por los demandantes maniieng su
eficacia al no haber sido obigio de cusstionamiento respecio de su
validezr o anulacidn de dicha inscripcidn a nivel judicial: de atro lado,
tenarmos gque la mala fe alegada por los demandados an relacion a la
compra realizada por los demandantes no ha sido acreditada.

Lima, diecisiete de diciembre

de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA RTE PREMA DE TICIA DE
LA REPUBLICA; vista la causa numero cuatrocientos setenta y tres — dos mil

diecisiete; y producida la votacion con arreglo a Ley, emite la siguiente
sentencia.

1. MATERIA DEL RECURSO DE CASACION: -
Se trata del recurso de casacion interpuesto por Raida Carbajal Reginaldo a
fojas trescientos setenta, contra la sentencia de vista de fojas trescientos
sesenta y uno, de fecha uno de setiembre de dos mil dieciséis. expedida por la
Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Lima Nore, que
reveco el extremo de la sentencia apelada de fojas doscientos veintiseéis, de
fecha trece de febrero de dos mil trece, que declara infundada en todos sus
extremos la demanda interpuesta sobre Mejor Derecho de Propiedad en contra
de Raida Carbajal Reginaldo; y reformandola declararon fundada la misma;
declararon improcedente la pretension de Reivindicacién postulada por los
demandantes.

2. CAUSALES POR LAS QUE SE DECLARO PROCEDENTE EL
RECURSO DE CASACION: - — e e
Esta Sala Suprema por resclucion de fecha cinco de abril de dos mil diecisiete,

obrante a fojas cincuenta del cuademillo de casacion, declard procedenta al
recurso de casaclén por las causales de: a) La infraccion normativa de los
articulos 139 inciso 3 de la Constituciéon Politica del Peru y | del Titulo
Preliminar del Cédigo Procesal Civil, los demandantes en su fundamento de
hecho de su demanda sefalan en forma clara y expresa que desde antes de la
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entidades publicas —sean o no de cardcter jurisdiccional- es un derecho
fundamental que forma pane del contenido esencial del derecho a fa tutela
procesal efectiva. El derecho a la motivacion debida constituye una garantia
fundamental en los supuestos en gue con la decision emitida se afecta de
manera negativa la esfera o situacion juridica de las personas. Asl, toda
decision que carezca de una motivacion adecuada, suficiente y congruente,
constituird una decision arbitraria v, en consecuencia, serd inconstitucional”, —-

CUARTO.- Que, en linea de principio tratandose de un proceso de Mejor
Derecho de Propiedad se debe precisar que el Codigo Civil en su articulo 9237,
establece una definicion legal de lo que es la propiedad, en tal sentido, el
conjunto de atribuciones o haz de facultades citadas, delimitan el contenido del
derecho de propiedad como un derecho absoluto {con las limitaciones de ley).
Por ello que se afirma que el derecho de propiedad resulta ser el maximo poder
juridico scbre una cosa, poder en virtud del cual esta queda sometida directa v
totalmente al propietario, derecho que ademas resulta ser excluyenta, por tanto

no admite la existencia de dos o mas propietarios sobre el mismo bien. ------—---

QUINTO.- Que, la presente accion de Mejor Derecho de Propiedad persigue la
declaracion judicial del mejor derecho de dominio, luego de confrontados
titulos contradictorios sobre el mismo bien, gue van a determinar el derecho de
propiedad, esto es, la declaracion de un derecho preferente de propiedad sobre
otro, teniendo presente la regla del articulo 2016 del Codigo Civil?, concordante

con el articulo 2022 del mismo cuerpo legal.

SEXTO.- Que, desarrollando la causal procesal denunciada consistente en la
infraccion normativa del articulo 139 inciso 3 de la Constitucion Politica del
Peru y articulo | del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal Civil, es menester

senalar que los argumentos que la sustentan tienen contenido material,

! Articulo 923.- La propredad ex el poder juridico que penmite usar, disfneioe, ddsponer v reivindicar un bien. Debe
ejercerse en armania con el interés social ¥ dentrm de los Hmades de 1a I.:y.

* Articulo 2016, Ly priocudpd en el tempo de b inscipeidin detenmina la preferencia de fos derechos gque otorga el
registro,
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basados en la mala fe de los demandantes al adquirir 2l bien objeto de litis el
cual ya estaba ocupado por la recurrente, siendo ello asi dichos argumentos
ameritan ser analizados conjuntamente con la causal material que
procederemos a analizar.

SETIMO.- CQue, por tanto, es necesario senalar que cuando el dominio de uno o
mas bienes es reclamado por dos o mas titulares, estamos frente a un conflicto
que se circunscribe a saber quién de ellos tiene &l mejor derecho de propiedad.
Al respecto, nuestra Corte Suprema de Justicia ha sostenido que se da la
pretension de mejor derecho de propiedad cuando un mismo bien es
reclamado por dos o mas titulares, pero para que ello se dé en propiedad, el
origen de cada uno de los titulos en discusion debe estar cabalmente
establecido, por un tracto sucesivo adecuado, pues de no existir el tracto
sucesivo no se acredita el mejor derecho de propiedad y por tanto no puede
haber concurso alguno, que es la base factica para hablar de un Mejor Derecho
de Propiedad®. - mas e - e -

OCTAVO.- Que, el articulo 2022 del Codigo Civil?, establece la preeminencia
del derecho de propiedad inscrito en Registros Publicos sobre aquel que no se
encuentra inscrito y respecto del cual se opone, siendo que dicha regla tiene su
razon de ser en los principios registrales de Publicidad Registral, Legitimacion vy
Prioridad en el rango previstos en los articulos 2012, 2013 v 2016 del mismo
cuerpo legal, debiendo recordarse que dichos principios tienen como uno de
sus pilares |la buena fe con gque actda el usuario de los Registros Pablicos. ——

NOVENO.- Que, en dicho contexto tenemos que el arficulo 1135 del Codigo
Civil®, establece que tratandose de concurrencia de acreedores, se prefiere al

U msacion N 35882000 procedente de Puo, publicado en las Sepamins de Senfencms en Casacidn. Diacio (4bcial
El Peruano del dia 31 de aposio de 2001,

TArticulo 2022° - Oponibilided de dercchos sobre inmuchles inscritos.

Para oponer derechos reales sobre mmuebles @ gquienes mbidn benen derechos reales sobre Jos misimos, os precisa

giie el derecho Gue e opone estd inscolo con anterioridoed al de aguel o guisn se opone.
Si se tmta de derechos de diferente noturmlesa se aplican les disposiciones del derecho comiin
* Articulo 11357~ Concurrencia de acreedores de bien inmuehble.
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que inscribe su derecho con buena fe, cuya informacion registral confiere

derechos erga omnes. --—- . =

DECIMO.- Que, el titulo de propiedad que ostentan los demandantes esta
constituide por la Escritura Pdblica de compraventa de fecha veintiocho de
setiembre de dos mil diez, inscrito en la Partida Registral numero 12474085 de
fojas seis a nueve; de otro lado tenemos que el titulo de propiedad que ostenta
la demandada Raida Carbajal Reginaldo consiste en un contrato privado de
compraventa de derechos y acciones de fecha doce de junio de dos mil nueve,

de fojas ochenta v uno a ochenta y tres, titulo no inscrito.

DECIMO PRIMERO.- Que, siendo ello asi, el derecho inscrito por los

demandantes mantiene su eficacia, al no haber sido objeto de cuestionamiento

respecto de su validez o anulacion de dicha inscripcion a nivel judicial; de otro
lado tenemos que la mala fe alegada por los demandados en relacion a la
compra realizada por los demandantes no ha sido acreditada, por lo que el

recurso de casacion asi propuesto deviene en infundado.

6. DECISION:
Estando a las consideraciones expuestas v de conformidad con los articulos 12
del Texto Unico Ordenado de la Ley Orgéanica del Poder Judicial y 397 del
Cadigo Procesal Civil, declararon: INFUNDADO el recurso de casacion
interpuesto por Raida Carbajal Reginaldo a fojas trescientos setenta; en
consecuencia, NO CASARON |a sentencia de vista de fojas trescientos
sesenta y uno, de fecha uno de setiembre de dos mil dieciséis, expedida por la
Sala Civil Permanente de la Cornte Superior de Justicia de Lima Nore;

DISPUSIERON |a publicacion de la presente resolucion en el Diario Oficial “El

Cumndo el bien es inmueble v concurren diversos screedones o quienes ¢l mismo deudor se ha obligado o entregarlo,
s predliere &l acresdor de hueng e wuyn iulo he sudo pnmeramente nscrito o, en delecto die inscripeodn, al acreedor
cuyn tinlo sea de fecha nnterior. Se prefiere. en este dliimo caso, el tiulo gque consie de documento de fecha ciena
mids antisns
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CASACION 1363-2016
PUNO
REIVINDICACION

SUMILLA: Frevalece el derecho de propiedad
de agual gue de buena fe adguwera un bign
inmueble e inscribe su titulo en primer ugar.

Lima, diecinueve de marzo
de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA
DE LA REPUBLICA: Vista la causa numero mil trescientos sesenta y tres —
dos mil dieciséis, efectuado el debate y la votacion correspondiente, emite la

presente sentencia.-------- = e

MATERIA DEL RECURSO.- Se trata del recurso de casacion interpuesto
por Pedro Coanqui Pacori a fojas cuatrocientos cincuenta y uno, contra la
sentencia de vista de fojas cuatrocientos treinta y seis, de fecha dieciséis de
marzo de dos mil dieciséis, emitida por la Sala Civil de la Provincia de San
Roman — Juliaca de la Corte Superior de Justicia de Puno, que confirmoé la
sentencia apelada de fojas trescientos dieciocho, de fecha nueve de
diciembre de dos mil catorce, que declard infundada la demanda; en los

seguidos por Pedro Coanqui Pacori contra Eddy Leoradia Ticona Meéndez y

otro, sobre Reivindicacion. - e ——=
FUNDAMENTOS DEL RECURSO.- Esta Sala Suprema, medianie
resolucion de fojas noventa y seis del presente cuaderno, de fecha
veintinueve de marzo de dos mil diecisiete, ha estimado declarar procedente
el recurso de casacién por las causales de infraccidn normativa de derecho
procesal y material. E| recurrente ha denunciado: 1) La infraccion
normativa de derecho procesal del articulo 370 del Cédigo Procesal
Civil, sostiene que la Sala Superior no se ha pronunciado sobre todos los
agravios denunciados en su recurso de apelacion de sentencia; toda vez
que, para determinar el mejor derecho de propiedad, se ha omitido analizar
el tracto sucesivo del titulo de adquisicion de la parte demandada y la mala
fe de esta; y por el contrario se ha pronunciado sobre un asunto que no
apeld, pues analizé el derecho de propiedad inscrito de la parte demandada

119



SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 1363-2016

PUNO

REIVINDICACION

fueron analizados en base a las alegaciones y medios de prueba aportados
al proceso, concluyendo que la parte demandada tiene mejor derecho de
propiedad sobre el predio sub litis que el accionante, habida cuenta que
inscribic su derecho en los Registros Publicos; de ahi que, a traves de la
infraccion denunciada, el recurrente pretende realmente una nueva
apreciacion de los hechos con la subsecuente revaloracion de la prueba
actuada y los elementos de juicio del proceso, a efectos de demostrar que
es el verdadero propietario del predio sub materia, todo lo cual implicaria la
revision de los medios de prueba, proposito que contraviene los fines del

recurso de casacion. - -

SEXTO.- De otro lado, consta del Acta de la Audiencia de Conciliacion de
fecha cinco de noviembre de dos mil doce, de fojas ciento veintinueve, que
el A guo fijo entre otros puntos controvertidos el siguiente: “(...) Determinar
si es procedente disponer la reivindicacion del bien inmueble materia de litis
a favor de la parte demandante, luego de analizados los titulos de los
mismos, y si es necesario declarar un mejor derecho de propiedad. yva sea a

favor de la parte demandante o los demandados (...)" [el subrayado es
nuestro]; en ese sentido, las instancias de merito han actuado

correctamente al haber determinado quien de las partes tiene mejor derecho
de propiedad sobre el predio de litis, ya que ese asunto fue fijado,
anticipadamente, como punto controvertido;, de manera que no existe
incongruencia entre las decisiones expedidas por los organos judiciales y
los terminos del debate procesal; es mas, el ahora recurrente y su abogado
asistieron a la audiencia donde se fijaron los puntos controvertidos; sin
embargo, no apelaron tal decision; por lo tanto, el recurrente pretende
impugnar una decision que tiene la calidad de firme. En consecuencia, la
infraccion denunciada debe desestimarse.-------—---mmmmm s
SETIMO.- En relacién a la infraccién normativa material de los articulos
1135 y 2013 ultimo parrafo del Codigo Civil, debemos senalar que el
primer dispositivo legal regula el supuesto de concurrencia de acreedores
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sobre un mismo bien inmueble, y establece las reglas para determinar la
preferencia de los derechos invocados por las partes; asi, la norma citada
establece que se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido inscrito
en primer lugar, y solo en defecto de la inscripcion, se preferira al acreedor
cuyo titulo sea de fecha anterior, prefiriéndose en este dltimo caso el titulo

que conste de documento de fecha cierta mas antigua.- -

OCTAVO.- En el caso que nos ocupa, las instancias de mérito determinaron
que ambas partes ostentan titulos de propiedad sobre el predio sub materia;
por eso, era necesario establecer quién de los propietarios de dicho bien
tiene un derecho preferente y oponible a los demas, en aras de dar solucion

al conflicto de intereses planteado. = —r =
NOVENO.- En ese sentido, las instancias de merito analizaron los titulos de
propiedad de las partes y concluyeron que la parte demandada tiene mejor
derecho de propiedad sobre el inmueble sub litis; pues, mediante escritura
publica de compraventa de fecha veintitrés de febrero de dos mil once
adquirio el bien de quien figura en los Registros Publicos como su titular; e
inscribio su derecho, conforme se advierte de la Partida numero 11076512
del Registro de Predios de Juliaca, de fojas ochenta y uno a ochenta y
cuatro; en tanto, el demandante no inscribid su titulo de adquisicion, gque
esta contenido en un instrumento publico -escritura publica de fecha tres de
agosto de mil novecientos sesenta y cinco- y es de fecha cierta mas antigua;
asi mismo, la informacién registral demuestra que los primigenios
propietarios del predio sub litis fueron los gque transfirieron dicho predio a
favor de la parte demandada, informacion que se presume cierta, en tanto
no se declare judicialmente su invalidez, conforme al texto original del
articulo 2013 del Codigo Civil, vigente a la fecha en que la parte demandada
adquirié el inmueble sub materia; ademas, se ha verificado que la parte
accionada se encuentra en posesion del bien; en consecuencia, la parte
demandada adguirio el bien sub materia de buena fe, pues celebro el acto

de transferencia en base a la informacion existente en los Registros
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Publicos, cuya veracidad no ha sido desvirtuada en este proceso. En

consecuencia, la infraccién normativa denunciada debe desestimarse.--——-——

Por las razones expuestas y en aplicacion del articulo 397 del Codigo
Procesal Civil, declararon: INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto
por Pedro Coangui Pacori a fojas cuatrocientos cincuenta y uno; en
consecuencia NO CASARON la sentencia de vista de fojas cuatrocientos
treinta y seis, de fecha dieciséis de marzo de dos mil dieciséis, emitida por
la Sala Civil de la Provincia de San Roman — Juliaca de la Corte Superior de
Justicia de Puno; DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en
el Diario Oficial "El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por
Pedro Coanqui Pacori contra Eddy Leoradia Ticona Méndez y otro, sobre
Reivindicacion; y los devolvieron. Ponente Senor Ordonez Alcantara, Juez
Supremo.-

S.S.

ROMERO DIAZ
CABELLO MATAMALA
ORDONEZ ALCANTARA
DE LA BARRA BARRERA
CESPEDES CABALA
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