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RESUMEN

La presente investigacion tuvo como objetivo general determinar como la fe publica
notarial contribuye en la seguridad juridica de los contratos de compraventa
inmobiliaria en el distrito de Brefia — 2017, cuenta con marco tedrico relevante,
antecedentes nacionales e internacionales, legislacion comparada, se desarrolld
mediante el enfoque cualitativo y utilizo el disefio de la teoria fundamentada, se utilizo
los instrumentos de guia de entrevista, guia de andlisis documental y la guia de
preguntas de cuestionario, se aplico las técnicas de andlisis documental, entrevista y
cuestionario a una determinada poblacién, se utiliz6 como muestra a 10 personas
especialistas en la materia notarial y civil, a 15 usuarios que solicitaron el servicio
notarial, y 5 resoluciones emitidas por el Consejo Notarial, cuyos resultados fueron
contrastados con los objetivos logrando determinar que la fe pablica notarial contribuye
en la seguridad juridica mediante la escritura publica, instrumento que esta embestido
de fe dada por el notario que previé todos los requisitos conforme a ley para su

extension.

Palabras claves: Fe publica notarial, escritura publica, notario, seguridad juridica,

compraventa inmobiliaria,
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ABSTRACT

The general objective of this research was to determine how the notarial public faith
contributes to the legal security of real estate purchase agreements in the district of
Brefia - 2017, has a relevant theoretical framework, national and international
background, comparative legislation, was developed through the qualitative approach
and used the design of the grounded theory, we used the interview guide tools,
document analysis guide and the questionnaire questionnaire guide, applied the
techniques of documentary analysis, interview and questionnaire to a specific
population, we used as it shows 10 people specialized in the notarial and civil matters,
15 users who requested the notarial service, and 5 resolutions issued by the Notarial
Council, whose results were contrasted with the objectives, determining that the notarial
public faith contributes to legal security through public deed , instrument that is rammed
by faith given by the notary who provided all the requirements according to law for its

extension.

Keywords: Notarial public trust, public deed, notary, legal security, real estate purchase,
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I. INTRODUCCION



1.1 APROXIMACION TEMATICA

Teniendo en cuenta que la fe publica notarial es una facultad atribuida exclusivamente a
los notarios, la cual se viene ejerciendo a nivel mundial, esta consiste en dar fe de los
actos que se celebran ante él, sin embargo en ciertas ocasiones esta dacion de fe no
estaria garantizando en su totalidad la seguridad juridica que requiere todo ciudadano,
como por ejemplo se ha observado el caso de la mala praxis del notario de Puerto Rico
Ramén B. Rivera Grau, dado que este omitio informar a los contratantes que la
propiedad que pretendian adquirir estaba inmersa en un pleito de ejecucion de hipoteca
y aun asi realizo varios contratos privados certificando las firmas de los otorgantes,

vulnerando asi el Cédigo de Etica Profesional.

Por otro lado, si bien es cierto el notario es un profesional del derecho que surgi6 por la
necesidad de la sociedad para brindar seguridad juridica sobre los distintos actos u
hechos generados, a través de la fe publica que este otorga, dado que antiguamente los
contratos se configuraban de mutuo consenso, es por ello que la labor del notario es
sumamente importante para todo aquel que recurre a su despacho solicitando su
asesoramiento y su dacion de fe, puesto que él no puede ni debe trasgredir la ley que le

faculta brindar seguridad juridica.

Asimismo, a nivel nacional algunos notarios han incurrido en la vulneracién de é

profesional tal es el caso del notario de la oroya donde fue cancelado su titulo de notario
publico por el ministerio de justicia, por haber actuado de forma negligente en la
extension de una escritura publica de compra venta de una casa, es por ello que frente a
esta situacion surge la interrogante ¢Considera usted que la fe publica notarial garantiza
a los contratantes la seguridad juridica de su compraventa celebrada en sede notarial?,
bajo estos hechos podemos observar que el articulo 2 del decreto legislativo 1049

estaria siendo vulnerado por notarios que no actdan de forma diligente.

Segun estadistica del registro de propiedad inmueble de la superintendencia nacional de

los registros publicos de Lima - SUNARP, arroja que el afio 2017 se han transferido

179, 583 inmuebles a nivel Lima, mediante documentacion fisica y 445 transferencias

utilizando el sistema de intermediacion digital (SID), pero de este volumen de
13



transferencias inmobiliarias no se conoce si los notarios tomaron las medidas necesarias

0 preventivas para extender dichos actos juridicos.

Por tal motivo con el &nimo de poder determinar cuél es la forma segura e idonea que
les permita a los contratantes principalmente al comprador tener la seguridad juridica,
que su inversion realmente le ha generado un derecho de propiedad erga omnes, la
presente investigacion ha buscado determinar si la fe pablica notarial contribuyo en la
seguridad juridica en los Contratos de Compraventa Inmobiliaria celebrados en el
Distrito de Brefia -2017.

El escenario actual de los contratos de compraventa inmobiliaria se ven inmersos en la
inseguridad en el momento de querer adquirir, por lo que se anhela que estos se den de
forma segura para asi evitar futuros litigios y despojos arbitrarios por situaciones que
pueden ser previstas por el notario teniendo siempre presente el articulo 55 del decreto
legislativo 1049, para que de esa forma se permita celebrar contratos en un espacio de

seguridad, disminuyendo riesgos e impulsando la inversion econdmica en nuestro pais.

Trabajos Previos

Entre los antecedentes internacionales, consideramos a Caballini (2002), con su tesis
titulada: “La fe pablica notarial en actos protocolares y extra protocolares. Efectos de
la mala praxis”, Universidad de Costa Rica, su objetivo fue analizar la labor de los
notarios, como y cuando incumplieron sus deberes y demostrar en qué casos los
notarios vulneran la fe publica notarial y qué medidas se deben de tomar en los actos
protocolares y extraprotocolares.

Esta tesis se desarrolld bajo el método de la investigaciéon cientifica inductiva, basada en
la informacidon de libros, tesis, revistas, resoluciones notariales, circulares del registro
nacional de Puerto Rico, entre otros conceptos que contribuyeron al marco tedrico,
Finalmente Concluyo: a) La fe puablica notarial es el perfil establecido por el
ordenamiento juridico para fijar conviccion a los hechos, actos y situaciones juridicas
sometidas a su amparo. Dado que esa dacion de fe se plasma en los instrumentos
extendidos por el notario que esta facultado por la ley. b) Los notarios deben ejercer
plenamente su funcion cumpliendo con lo exigido por la ley y el ordenamiento de ética
y moral, ¢) Los notarios en infringir mala praxis en su funcion notarial, ya sea de forma

simple su actuacion, afecta la presuncion de conviccion que le concede la ley a los actos
14



cubiertos por la fe publica notarial, de igual forma afecta a las partes, a terceros y a la
misma sociedad.

En la investigacion de: Galdamez, Melendez y Nufiez (2008) titulada: “El alcance de
la responsabilidad notarial, cuando se declara la nulidad del instrumento publico”,
Universidad de El Salvador, trabajo de investigacion para obtener el grado y titulo de:
licenciado(a) en ciencias juridicas.

El trabajo investigado utilizé el tipo de investigacion mixta, la cual consistio en recabar
informacién bibliogréafica e informacion de campo, se utilizé como técnicas la entrevista
y la encuesta a los notarios y jueces, entre las conclusiones se obtuvieron las siguientes:
a) Que en ciertas oportunidades los Notarios no desarrollan de forma diligente su
funcién de asesoramiento, dado que es elemento importante en su actividad profesional,
lo que induce a construir instrumentos que no contienen la manifestacion de voluntad de
las partes contratantes, b) Que la nulidad de los instrumentos publicos se producen por
delegar funciones a personas que gozan de la confianza del notario, pero estas
desconocen de la materia del derecho.

Por otro lado Villasefior (2009) en su tesis de investigacion titulada: “El Notario
Garante de la Paz Social”, el objetivo fue analizar la funcién del notario mexicano, en
las diferentes actividades de su participacion como es la proteccion de la vivienda
popular, constitucion de sociedades, y a su vez se analizd la competencia que segun el
Banco Mundial de ese Pais catalogaba al notariado como un agente econdémico, para
ello se realiz6 una exhaustiva investigacion basada en jurisprudencia y doctrina.

Dentro de las conclusiones podemos decir que: la funcién notarial mexicana desarrolla
su funcién bajo la ética profesional, se le considera como el elemento principal del
Estado por transmitir Fe publica, el cual brinda confianza y seguridad, dado que para la
sociedad prevalece el derecho escrito, asi mismo se llegé a comprobar que el Banco
Mundial no puede catalogar al notario como agente econdmico puesto que su
intervencion no es directa en la obtencion de bienes aptos al comercio.

Rosales (2015) en su investigaion para obtener el grado de Licenciado en Derecho “La
responsabilidad civil y disciplinaria del Notario, por la falta al deber de identificacion
de las partes de un acto o contrato” Universidad de la Salle — Costa Rica, uno de los
objetivos fue determinar si la responsabilidad civil y disciplinaria recaida al notario
publico por la falta al deber de identificar a los comparecientes de un contrato, se esta

aplicando de forma idonea por parte de los tribunales que conocen la materia y explicar

15



la inseguridad juridica y analizar la inseguridad que genera la insuficiente normativa
notarial. Para su investigacion utilizé el método analitico, recurrié al cddigo notarial
vigente, jurisprudencias y normas conexas. Finalmente concluyo:

Que existe una peligrosa problematica en cuanto a la identificacion de las partes por
cuanto es facil engafiar al notario, dado que las personas falsificadoras usan un
mecanismo profesional de suplantacion induciendo a error a los notarios, asimismo se
determind que las magistraturas de justicia estan castigando drasticamente a los notarios
puesto que el acto deviene de un fraude o suplantacion de identidad.

Asimismo Castellanos (2017) en su tesis titulada: “Documentos registrables. Los
notarios. La fe publica notarial 7, Universidad Rafael Landivar-Guatemala, para obtener
el titulo de abogada, notaria y el grado profesional de licenciada en ciencias juridicas y
sociales, el objetivo fue comprobar en qué consiste el ejercicio profesional de los
notarios Guatemaltecos y su efecto de otorgamiento de fe publica notarial, para ello
recurrio a diferentes bibliotecas el cual le permitié abastecer un contenido doctrinario,
también recurrié a la informacion de la tecnologia, asi como a las normas juridicas de
diferentes paises.

Se obtuvo como conclusiones: Que se debe agregar en el Codigo del notariado del
congreso de la Republica de Guatemala (CNG) que contratos u actos de forma
especifica se deben registrar y en virtud de que la actividad notarial no puede desligarse
del ambito registral, también se concluye que para ejercer la funcién del notariado se
debe estipular que requisitos deben cumplir los profesionales dado que en la ley actual
no estan descritos los requisitos para desempefiar ese cargo, por lo que la seguridad
juridica de los actos u hechos para este pais no estan siendo garantizados.

Entre los antecedentes nacionales tenemos a Sacachipana  (2014), en su
investigacion: “Analisis del sistema se transferencia de la propiedad inmueble y la
seguridad juridica a través de la inscripcion registral ”, cuyo objetivo fue examinar si
el método registral de predios certifica la seguridad juridica, de la misma forma,
estudiar los criterios amparados en la jurisprudencia nacional y la legislacion comparada
referente a la transmision de la propiedad inmueble para avalar la seguridad juridica vy,
qué medidas se debe utilizar en el sistema de transferencia de propiedad inmueble que
de seguridad juridica en los contratos de bienes inmuebles, para esta investigacion se ha
considerado la ley, doctrina y jurisprudencia nacional y derecho comparado, se utilizo el

método cualitativo, entre las conclusiones tenemos: 1) El sistema de transferencia de

16



propiedad inmueble que ha adoptado nuestro pais no es el adecuado, no garantiza la
seguridad juridica, al igual que nuestro sistema registral facultativo puesto que
incrementa la problematica donde no inspire confianza y seguridad en la ciudadania, 2)
Un sistema de transferencia de propiedad inmueble bajo el simple consenso, implica
ilegalidad, desincentivo de inversion econdémica, inseguridad. 3) La legislacion
comparada se inclina hacer predominar los principios registrales y la buena fe, tan es asi
que se considera una legislacion de mayor proteccion de la propiedad inmueble al
momento de efectuar las transferencias, 4) La propuesta de mejorar el método de
trasmision de la propiedad, es establecer un sistema registral constitutivo de derechos,
asi la publicidad que en él ofrece, otorga presuncion de certeza del derecho inscrito, por
lo que se evitara problemas graves como el fraude inmobiliario, la doble venta, etc.

Por otro lado Mufioz (2016) en su tesis titulada: “La Deontologia notarial como
garantia funcional en el otorgamiento de las escrituras publicas”, de la universidad
Inca Garcilazo de la Vega, para obtener el grado de magister en derecho notarial y
registral. El proposito de esta tesis fue determinar si la deontologia notarial, incide como
garantia funcional en el otorgamiento de las escrituras pablicas, asi como precisar si la
demostracion de la fe publica en el otorgamiento de los documentos, incide en la
seguridad a la realizacion del acto juridico.

Para el proceso de su investigacion utilizé el tipo de estudio descriptivo, nivel
Aplicativo, entre sus conclusiones se pudo establecer y finiquitar que los datos
obtenidos lograron precisar que la demostracion de la fe pablica en el otorgamiento de
los documentos, incide en la seguridad a la celebracion del acto juridico, de igual forma
se logro establecer que el ejercicio del notario con moralidad y ética profesional al
servicio de la seguridad juridica, incide en la capacidad de ejercicio en los derechos
civiles de las partes, asimismo se logré determinar que la deontologia notarial, incide
favorablemente como garantia funcional en el otorgamiento de las escrituras publicas.
Asi mismo Gonzalez (2016) en su investigacion: “La protocolizacion obligatoria de los
documentos privados de transferencia de bienes inmuebles, proporciona seguridad
juridica, cuyo objetivo fue analizar si al protocolizar los documentos privados de
compraventa de bienes inmuebles en sede notarial suministra seguridad juridica al
ciudadano, para ello utilizo el tipo de investigacion basica con un disefio descriptivo.
Como conclusiones se obtuvo que: los contratos privados de actos de disposicion se

protocolicen notarialmente puesto que otorga seguridad frente a terceros, mediante del
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Estado promueva la reforma de la ley del notariado en cuanto a la protocolizacion
obligatoria de instrumentos privados, que nuestra legislacion ostenta de vacios juridicos
en el resguardo de la compra venta de inmuebles en documentos privados limitando la
seguridad de los mismos.

Chanduvi (2017) en su investigacin para obtener el titulo de abogada “Consensualismo
de los contratos de compraventa de bienes inmuebles vs seguridad juridica” Cuyo
objetivo fue Definir la institucion de seguridad juridica en nuestro Pais y determinar
como se configura el contrato de compraventa de bienes inmuebles en nuestro Pais, para
lograr los objetivos el investigador utilizo el método No Experimental basado en la
observancia de fendmenos y mediante la descripcion del comportamiento de sujetos.
Entre sus conclusiones se obtuvo que la institucion que concede seguridad juridica a los
contratos es el registro, Segun el articulo 949° del Codigo Civil establece que los
contratos de compraventa de bienes inmuebles se perfeccionan con el simple acuerdo
entre las partes, pero la seguridad juridica surge como necesidad de certeza de la validez
por parte de todos los ciudadanos que realizan diferentes actos juridicos, donde desean
contar con seguridad juridica, con el fin de garantizar los derechos adquiridos y los
actos juridicos celebrados, obteniendo como consecuencia la perduracién eterna sobre
los efectos traslativos que se generen.

Guzman (2017) en su investigacion titulada: “Aportes de la Tecnologia al Notariado y
a la Seguridad Juridica” para obtener el grado de magister en derecho notarial y
registral, cuyo objetivo fue establecer como el uso de las tecnologias de informacion y
comunicacion garantiza la seguridad juridica y contribuye a la funcién notarial en el
Per(. Para lograr el objetivo se utilizd el enfoque cualitativo, el método analitico y
descriptivo, cuya conclusién fue que el uso de los sistemas tecnolégicos ayuda a
extender la transparencia de la seguridad juridica en sede notarial dado que fomenta la
comunicacion oportuna para los ciudadanos, como por ejemplo tenemos el sistema de
intermediacion digital, que permite a los notarios presentar de forma electronica
instrumentos protocolares, también el uso del sistema de verificacién biométrica, alerta

registral entre otros.
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1.2 MARCO TEORICO

- Definicion de fe publica
Calmet (2004) define a la fe publica como: “Confianza, veracidad, atribuida a
diversos funcionarios (notarios, secretarios judiciales, consules...), sobre hechos,

actos y contratos en los que interviene” (p.125)

Becerra (2008) indica que la fe publica es aquella manifestacion del Estado
publico que delega a ciertos funcionarios, estando ellos en posesion de sus
cargos, tienen la potestad de otorgar autenticidad y fuerza legal a los

instrumentos que autorizan.”(p.102)

Miraglia (2012) sefiala, “La fe publica forma una version autentica de legalidad
que es impuesta por la ley dando crédito a la afirmacién de hechos presenciados

por funcionarios o autoridad facultada” (p.83)

Pérez (2015) manifiesta que: “La fe publica es aquella potestad que tienen
ciertos funcionarios publicos, la cual es potestad de la ley, con el objeto de
presenciar y representar en los documentos hechos evidentes que en expresion

documental se presumen verdaderos o auténticos” (p.30)

De lo expresado se refiere a que el Estado otorgo dicha funcion para que pueda
ser desempefiada por personas letradas y recojan o plasmen la manifestacion de
voluntad de los particulares en documentos de los hechos reales con presuncion

de veracidad.

Podemos acotar también que la fe pablica es otorgada por los notarios, cénsules,
jueces, entre otros, puesto que su veracidad se sustenta en los hechos, actos u
contratos realizados ante ellos, lo que expresa que el escenario de estudio de la
institucidn juridica es bastante extensa, el &ambito que desarrolla la fe pablica es
sobre los agentes que la enuncian, se fundamenta esencialmente en la necesidad
de imponer el hecho juridico que surge del hecho social en forma convincente

por su bondad y verdad exclusiva.
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Tipos de fe publica

a) Fe publica notarial

Gonzales (2015) Sostiene que: “La fe pubica notarial es aquella potestad
desempefiada por el notario dentro de su &mbito laboral ante los particulares;
esta se dirige de forma imparcial con la finalidad de regular derechos y

darles certeza juridica” (p.275)

Verdejo (2005) fundamenta que: “La fe publica notarial surge por la
necesidad de certidumbre que deben tener los actos de los particulares, a fin
de que el estado pueda garantizarlos contra cualquier violacion frente a

terceros” (p.125)

Decreto Legislativo 1049 articulo 24, encontramos que la fe puablica, la
producen los instrumentos publicos otorgados con arreglo a lo dispuesto en
la ley y producen fe aquellos que autoriza el notario utilizando la tecnologia

de firmas y certificados digitales conforme a ley. (p.8)

Podemos concluir que este tipo de fe, es la otorgada exclusivamente a los
notarios por delegacion del Estado de conformidad al articulo 2 del decreto
legislativo N°1049 donde instaura que el notario es el profesional del
derecho que esta autorizado para dar fe de los actos como por ejemplo el
otorgamiento de Poderes, Testamentos, compra ventas, donaciones, entre
otros que ante él se celebren, asi como la autorizacion de traslados de los

instrumentos publicos protocolares.

El ejercicio del notario dentro del sistema juridico peruano se ha sostenido
como la primordial imagen de autenticacién de todo documento de orden

legal y fuera de él.

Vale acotar que la fe publica notarial dentro de las funciones que tiene el
notario destaca la funcion preventiva lo que es muy importante en la
necesidad de la sociedad, para ello podemos mencionar que puede darse la

buena fe pablica, la que definimos a continuacion:

Buena fe publica notarial, segun Pérez (2015) considera que para la

teoria general del derecho el otorgamiento de fe publica otorgada por
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el notario, rige un fundamento legal de garantia de veracidad, donde
cuyos contratos y demas negocios juridicos instrumentados gozan del

privilegio de la legalidad el cual siempre el notario es auténtico.

Burgos (1994) sefiala que: “La fe publica notarial es la facultad de originar
conviccidn a las actuaciones, hechos y actos juridicos, fortaleciendo con una
presuncion de verdad por medio de la realidad conferida en los documentos

que los prueban” (p.21)

b) Fe Pablica Administrativa

Adame (2015) sefiala que la fe puablica administrativa, es la facultad
atribuida al poder ejecutivo, es ejercida por las secretarias del estado, y que
por préactica legislativa se les confiere normalmente a los oficiales mayores

de cada una de ellas (p.36)

Por otro lado la ley 27444 (Ley del Procedimiento Administrativo General)
describe que este tipo de fe, es la que ejercen los funcionarios publicos,
dentro de las funciones de los fedatarios de las instituciones puablicas, es la
de expedir copias certificadas de las hojas de los expedientes administrativos

que ante ellos se tramiten.

Asimismo la Ley 26979 (Ley de Procedimiento de Ejecucion Coactiva)
literal f articulo 5 establece que la funcion del Auxiliar Coactivo es ayudar al
Ejecutor Coactivo, otorgandole las facultades pertinentes para realizar las

funciones inherentes a su desarrollo.

c) Fe Publica Registral

Céardenas (2010) define que la fe publica registral es otorgada por los
Registradores Publicos, cuando expiden copias literales del acervo registral,

esto es cuanto a la publicidad formal (p.53)

Por otro lado el reglamento general de los registros publicos del 2001, en su
articulo Il-primer péarrafo, establece que el Registro es Publico; la cual avala
que todo usuario tenga acceso a la informacion contenida en dicho archivo, y

en general la documentacion pertinente del archivo registral.
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Cabe recalcar que el objetivo de la fe publica registral no solo es mantener
que el registro sea correcto sino también que es integro el cual se puede
confiar en las declaraciones siendo incontrovertibles e indubitables en

beneficio a la sociedad.

Podemos considerar que la buena fe puablica registral, es un principio
vigente en todos los sistemas contractuales, como lo expresa Gonzales
(2015) se da la presuncion legal de buena fe para el tercer adquiriente que
registro el acto a su favor, dado que el registro se presume que es verdadero

admitiéndose prueba en contrario.

La buena fe registral, consiste en la fase intelectual de honestidad, de
certeza respecto a la veracidad o precision de un hecho y acto que genera un

asiento registral.

d) Fe publica consular

Adame (2015) acota que este tipo de fe es atribuida a los consules en
determinados casos descritos por la ley, estos ejercen fe publica en ausencia
0 en reemplazo de los notarios.

En nuestro codigo civil, articulo 721 describe que este tipo de fe, es brindada
por los funcionarios consulares, el cual describe algunos supuestos para
otorgar instrumentos publicos como por ejemplo testamentos, otorgamiento

de poderes, donde el consul ejerce la funcion del notario publico.

e) Fe publica judicial
Rodriguez (2005) define que: La fe publica judicial es el ejercicio atribuido
al juzgador, el cual es garantizado por el secretario, siendo una persona justa
que interviene en los actos judiciales para dar fe de todas las acciones
procedentes de los juzgados o tribunales, poniendo con su firma un sello de
credibilidad (p.292)

Asimismo Adame (2015) expresa que: La fe publica judicial es la que
consagran los especialistas judiciales para dar seguridad juridica, esta fe es
otorgada tanto al interior como en el exterior del juzgado mediante

expedicion de copias certificadas y al realizar diligencias diversas (p.35)
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El TUO de la Ley Orgénica del Poder Judicial articulo 266 numeral 13
describe que son deberes y facultades genéricas de los Secretarios del
Juzgado remitir copias certificadas, previa orden judicial, asimismo el
articulo 233° hace mencion que los Jueces de Paz tienen ejercen funciones

notariales.

- Definicion de notario

El Articulo 2° del Decreto Legislativo 1049, sefiala que:

El notario es el experto del derecho que esta acreditado para dar fe de los actos y
contratos que ante él se celebran, formalizando la voluntad de las partes cifiendo el
acuerdo en un instrumento publico. Dandoles autenticidad, conservando el archivo
en su acervo notarial, expide traslados notariales, también su ejercicio comprende la
comprobacion de hechos y la tramitacion de asuntos no contenciosos previstos en la
ley de la materia (p.2)

Por otro lado el articulo 4° del Reglamento de la ley del notariado sefiale que:

El notario es el profesional del derecho facultado por el Estado, lo que le permite recibir
y dar forma a la voluntad de las partes otorgantes, redacta los instrumentos adecuados a
ese fin. Otorgandoles seguridad juridica, por otro lado el notario no es un funcionario

publico. (p.1)

- Principios Deontol6gicos del Notario

a) Principio de autoria

Segln Torres (2011) El notario ‘es el autor’ de los instrumentos que redacta y a
los que da autenticidad; el autor “unico’ del documento notarial. (p.22)

La autoria del notario constituye por tanto el fundamento de toda la eficacia del
documento notarial, (Declaracion de Madrid, de los Notariados de la Union
Europea, 1990)

"Puede considerarse al notario autor de la manifestacion de las partes, ya que
mediante él, es el medio por el que se exteriorizan las voluntades expresadas de
los otorgantes, hasta el punto que se perfeccione el documento con su

autorizacion."

b) Principio de la autenticidad del documento
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Segun Torres (2011) En esta etapa el notario garantiza lo expresado de la
voluntad de los individuos mediante documento que dota de seguridad, por ello
dicho instrumento tiene presuncion de veracidad, firmeza y credibilidad el cual

se muestra como prueba para coaccionar la imposicion (p.23)

Por otro lado refiere el mismo autor que el notario debe proceder de acuerdo a
ley, calificando la capacidad e identidad de los otorgantes donde haya sido libre

y voluntaria su expresion.
¢) Principio de inmediatez

Segln Torres (2011) Consiste en la inmediata presencia del notario frente a
hechos u actos que se lleven a cabo ante él, para luego dichos acontecimientos se

formalicen en actas u documentos que el notario haya constatado (p.24)

Este principio es de forma personalisima, el cual no es delegable, dado que el
usuario contrata al notario como profesional del derecho para certificar y

garantizar el hecho u acto celebrado entre los particulares.
d) Principio del protocolo

Segun Torres (2011) Considerado uno de los principales principios, ya que
mediante el protocolo se lleva el orden de los registros protocolares, el cual
consiste en las escrituras publicas, actas protocolares, asuntos no contenciosos,
llevado de forma cronoldgica y numérica debidamente sellado y rubricado y

conservandose muy celosamente en el despacho notarial (p.24)

Este principio obedece el archivar los documentos de su protocolo notarial, en
un lugar tangible de tal forma que no pueda ser sujeto de substraccién o
apropiacién ilicita, en consecuencia debe asegurarse de Ssu permanencia
para los interesados que deseen solicitar documentos relacionados a los actos

celebrados.
e) Principio de secreto profesional:

Segun Torres (2011) Este principio consiste al secreto profesional, el notario no

tiene que dar cuenta de la existencia de los instrumentos protocolares, a no ser
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que pida informacion alguna de las partes intervinientes o persona con interés

juridico mediante documento probatorio (25)

Este principio estd reconocido en el articulo 10 numeral 3 del Reglamento del
Decreto Legislativo 1049 el cual establece que es obligacién del Notario el
guardar el secreto profesional, en relacion a las personas que acuden a realizar su
tramite en el despacho notarial. Es un derecho que invoca a las autoridades ante
la orden o peticion de hacer declaraciones de cualquier naturaleza que afecte el

secreto.
f) Principio de la imparcialidad

Segln Torres (2011) EI Notario se caracteriza por ser una persona capaz que
decide de forma objetiva frente a un hecho u acto, eso conlleva que al momento
de extender una escritura no puede favorecer a ninguna de los partes, por el
contrario este debe buscar un equilibrio respecto a los intereses que cada
individuo tiene en relacion al acto a celebrar (p.25)

El notario ejerce este principio de forma imparcial, otorgdndole a ambas partes
igualdad de atencion e informacion, buscando equilibrio respecto a los intereses

de cada una de los intervinientes en cualquier acto a celebrarse.
g) Principio Preventivo

Segun Torres (2011) La funcion de este principio la realiza el notario brindando
asesoramiento para prevenir controversias o pleitos sociales, actuando de forma
imparcial y profesional a aquellas personas que soliciten el servicio notarial,
puesto que el otorga conviccidn y autenticidad a los contratos que ante él se
celebren, brindando proteccién a los derechos adquiridos, mediante este

principio el notario evita futuros o posibles conflictos frente a la sociedad (p.26)

Con este principio se busca evitar futuros conflictos u litigios devenidos del
acuerdo de las partes, es por ello que la actuacién del Notario es mediar los
conflictos sociales y verificar los requisitos legales para concretar el negocio

juridico.

Cabe mencionar también que los notarios estan obligados a filtrar las

diplomacias contractuales respecto al instrumento que se proponen otorgar, a
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certificar de que el objeto buscado por ellos es conforme a las disposiciones
legales e instruir a los otorgantes respecto a los efectos legales del instrumento

en cuestion.
h) Principio de Legalidad

Segun Torres (2011) El notario debe proceder constantemente acorde a las leyes,
fundamentando la actuacién en la ley de la materia. Este principio restringe la
accion del notario ya que el plasma la manifestacion de voluntad de los
contratantes conforme lo establece la ley, instruyendo a las partes con caracter
de legalidad (p.26)

El notario debe actuar inmerso al decreto legislativo 1049, a la constitucién
politica y a todas las normas de caracter civil, mercantil, fiscal, y demas leyes
que requieran ser aplicadas en el acto notarial a realizarse, como profesional que

es en derecho, y cuando trasgreda la moral y las buenas costumbres.

- Fases del ejercicio notarial

a) Fase asesora. Segun Meléndez (2009) es la primera funcion que realiza el
notario el cual recoge e interpreta la voluntad de los usuarios, quienes a titulo

personal eligen y peticionan su servicio como conocedor del derecho (p.39)

Podemos acotar que, el notario orienta a las partes contratantes sobre el acto a
celebrarse, convirtiéndose en el oyente para luego aconsejarlos e instruirlos de los
beneficios y desventajas sobre el negocio a realizar, para asi tomar la decision y las
debidas medidas de proteccion.

b) Fase legitimadora. Para Chavarria (2007) El notario esta en el deber de
legitimar los actos para que surtan efectos juridicos, para lo cual debe verificar

las identidades de las personas quienes van a participar (p.5)

El notario desarrolla esta fase mediante la verificacion de identidad de las partes
quienes dicen ser, para ello debe recurrir al sistema de identificacién del
RENIEC de igual forma en caso de representacion verificar que cuenten con los

poderes vigentes y suficientes para ejercer dicha representacion.
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c) Fase autenticadora. Segun Meléndez (2009) Esta funcion se realiza toda vez
que el notario asesorado y legitimado la voluntad de las partes, otorgando fe
publica a aquellas actuaciones actos u hechos juridicos celebrados ante €l, para

luego elaborar el instrumento publico (p.43)

De lo expresado concluimos que, el notario realiza toda una evaluacion para
encuadrar la expresion de voluntades de los otorgantes de acuerdo al negocio
juridico que acoge la ley, plasmandolo en un documento denominado

instrumento pablico notarial, el cual brinda certeza y seguridad.

d) Fase preventiva. Segin Meléndez (2009) EI notario al momento del
conversatorio debe proveer la buena intencién de las partes para llevar a cabo el
negocio contractual, para ello debe dar el paso de seguridad para luego elaborar

el instrumento publico, evitando controversias y futuros litigios (p.44)

Esta fase es muy importante dado que el notario entrevista a los interesados
dejandoles en claro las consecuencias y ventajas que va tener su contrato,
anticipando la funcion resolutoria de conflictos ante un proceso judicial que

pudiera devenir del acto juridico.
- EI documento notarial como dotado de fe publica

Lora (2016) expresa que “El documento notarial estd dotado de fe publica o de

autenticidad cuando esté autorizado con arreglo a las leyes. (p.82)

Cabe mencionar que la autenticidad del documento deviene del ordenamiento juridico
donde le enviste al notario la facultad de verificar y autenticar para que surta efectos
juridicos ante la sociedad.

También se debe precisar que la autenticidad de la autoria ampara la coincidencia entre

el individuo compareciente en el documento y entre el autor real.

- Instrumentos Publicos Protocolares

En el Decreto Legislativo 1049 en su articulo 25 establece que los instrumentos
publicos protocolares son las escrituras publicas, instrumentos y demas actas que el
notario afiade al protocolo notarial; es por ello que el notario esta en la obligacion de

conservar y expedir los traslados que la ley determina.
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Estos instrumentos protocolares se materializan en un documento especial con todas los
lineamientos de seguridad que son expedidos por el Colegio de Notarios, el cual solo
pueden ser solicitados con previa autorizacion presentada por cada Notario de acuerdo a

su despacho notarial.

Cabe mencionar que estos instrumentos se conforman por registros como por ejemplo
tenemos el registro de escrituras publicas, de garantias mobiliarias, actas vehiculares,
entre otros, siendo documentos muy importantes el cual se mantienen bajo custodia

notarial por contender el hecho u acto celebrado entre los otorgantes.

- Instrumentos Privados

Segun Gonzales (2015). El instrumento privado es aquel que ha sido suscrito sin la participacion

de notario o de otra persona legitimamente autorizada o por personas publicas (p.38)

Estos instrumentos son los documentos suscritos por los particulares, lo cual carecen de
seguridad juridica, pero aun asi estos documentos permiten la eventualidad de
inscripcion de determinados asientos registrales, pues para que Se concrete la
inscripcion se requiere de la presentacion de documento original con legalizacion de
firmas de quienes la suscriben emitida por notario pablico u cualquier funcionario que

se encuentre establecido por ley.

- Requisitos para la formalidad de instrumentos publicos notariales

Estos requisitos se encuentran en los articulos 23 y ss. del Decreto Legislativo 1049,
dicha norma expresa que los documentos publicos notariales deben ser extendidos de

forma legible, escrita o usando cualquier medio de impresion que asegure su estabilidad.

Asimismo no se admite dejar espacios en blanco, siendo estos llenados con una linea
doble que no permita agregar algn otro dato, cabe sefialar que no se obliga llenar los
espacios en blanco Unicamente cuando se trate de documentos insertos o escaneado,

siendo ello responsabilidad del notario querer realizarlo.

Esto implica que el notario es responsable de lo plasmado en los instrumentos que el
extiende, por lo cual el llenado de espacios en blanco da la seguridad de que no se

agregue informacion cuando esté cerrado el instrumento.
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- Escritura Publica

El Articulo 51 del Decreto Legislativo 1049 define: La Escritura Publica es todo
documento principal anexo al protocolo notarial, autorizado por el notario el cual

contiene uno 0 Mas actos juridicos (p.12)

Por otro lado Savransky (2010) define que: es el instrumento publico por excelencia.

Edifica la especie mas importante dentro del género del instrumento ptblico” (p.789)

Podemos determinar que la escritura publica es un escrito que contiene un determinado
hecho u acto debidamente suscrito por los contratantes y firmado por el notario, dotado

de fe sobre la capacidad juridica del contenido y de la fecha en que se realizo.

La escritura publica se fracciona en tres segmentos: introduccion, cuerpo y conclusion:
en la introduccion, el notario identifica a las partes comparecientes mediante sus
generales de ley, en el cuerpo, se expresa la manifestacion de voluntad del acto a
contratar y en la conclusion, el notario precisa y recoge la ratificacion de lo expresado
por los contratantes, consignando en el instrumento la suscripcién de los contratantes y

del notario.
- Minuta

El articulo 57 del Decreto Legislativo 1049 sefiala que, la minuta es parte primordial de
la escritura publica dado que en ella consta la manifestacion de voluntades de los
comparecientes, la cual debe estar suscrita por abogado para luego ser insertada de

forma literal.

Para Villanueva (2012) la minuta es un documento que contiene el contrato de las
partes, conexo a las relaciones de sustancia y de prueba, se usa de forma habitual para

obtener un documento protocolar otorgado por el notario dotado de fe publica (p.49)

De lo antes sefialado puedo acotar que es un Instrumento que genera la escritura publica
debidamente autorizada por abogado, pero no siempre se requiere dicho instrumento ya
que hay Excepciones, la minuta es un documento privado redactado entre las partes el

cual contiene el acto o contrato para luego ser formalizado por escritura publica.
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La inexigencia de la minuta estd plasmada en el articulo 58 del Decreto Ley 1049,
donde por ejemplo el acto de reconocimiento de hijos se puede realizar por escritura

publica.
- Jurisprudencia
Resolucion Ministerial N° 0156-2017-JUS

La presente resoluciéon fue emitida por el Ministerio de Justicia con fecha 27 de junio
del 2017, donde RESUELVE: Primero; cancelar el titulo de Notario Publico del
Distrito de La Oroya, Provincia de Yauli, Distrito Notarial de Junin, otorgado al sefior
OCTAVIO GALVARINO DELGADO GUZMAN, por la causal de sancién de
destitucion impuesta en procedimiento disciplinario. Segundo; Remitir copia de la
presente Resolucion al Consejo del Notariado y al Colegio de Notarios de Junin, para

los fines correspondientes.

Antecedentes

En la Resolucion del Consejo del Notariado N° 065-2014-JUS/CN, podemos apreciar
gue la sefiora ITALA LILY SUMARRIVA VALENZUELA, mediante escrito de fecha
27 de Junio del 2013, interpuso queja contra el Notario OCTAVIO GALVARINO
DELGADO GUZMAN, dado que este se negd a exhibir la escritura publica que genero
el Kardex N° 3296, la que contiene un acto fraudulento de formalizacion de compra
venta, afirmando la denunciante que, las firmas puestas en dicha escritura no pertenece
a su hermana ni a los funcionarios del banco Scotiabank, actos delictivos generados en

dicho oficio notarial.

Por otro lado, mediante Oficio N°1980-2013-JUS/CN, la Secretaria Técnica del Consejo
del Notariado remitié al Colegio de Notarios de Junin el escrito presentado por dofia
ITALA LILY SUMARRIVA VALENZUELA, donde la DIRINCRI después de realizar
las investigaciones da como resultado que las firmas puestas en la Escritura Publica N°
2558, atribuidas a dofia Edith Marianela Sumarriva Valenzuela, propietaria del
inmueble transferido y de dos funcionarios del banco Scotiabank, provienen de distinto
pufio grafico de su titular, asimismo se comprobd que las impresiones dactilares de las
personas intervinientes presentan caracteristicas de reproducciones digitalizadas, asi
como los documentos de identidad que presentaron fueron emitidos con fecha posterior

a la formalizacién de la escritura publica.
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Por su parte el Tribunal de Honor del Colegio de Notario de Junin mediante Resolucién
N° 03-2013 de fecha 11 de octubre del 2013, dispuso la apertura del procedimiento
disciplinario contra el notario OCTAVIO GALVARIN DELGADO GUZMAN, a
consecuencia de los hechos expuestos en la queja, esto es con respecto a la negativa del
notario a exhibir los instrumentos que obran en su protocolo notarial y por las
irregularidades respecto a la transferencia del inmueble ubicado en la Av. El Incario de
la Urb. EI Derby de Monterrico, distrito de Surco, provincia y departamento de Lima, en
virtud a la escritura publica celebrada ante el mencionado notario, las cuales estan
relacionadas sustancialmente a la falsificacion de firmas de los intervinientes, entre

otros.

Después de analizar los antecedentes descritos puedo concluir que el notario ha
vulnerado su ética profesional, trasgrediendo el perjuicio del derecho de propiedad de
dofia EDITH MARIANELA SUMARRIVA VALENZUELA y en general el principio

de sequridad juridica, asimismo incumplié lo dispuesto por el articulo 55° de la ley del

notariado 1049 que dispone lo siguiente:

“El notario dara fe de conocer a los otorgantes y/o intervinientes o de haberlos
identificado™.

Es obligacion del notario accede a la base de datos del Registro Nacional de
identificacién y Estado Civil-RENIEC-en aquellos lugares donde se cuente con
acceso a Internet vy sea posible para la indicada entidad brindar el servicio de
consultas en linea, para la verificacion de la identidad de los intervinientes mediante
la wverificacion de las imagenes, datos y/o la identificacion por comparacion
biométrica de las huellas dactilares. Cuando el notario lo juzgue conveniente exigira
otros documentos y/o intervencion de testigos que garanticen una adecuada
identificacion.

El notario que diere fe de identidad de alguno de los otorgantes. inducido a error por
la actuacion maliciosa de los mismo o de otras personas, no incurira en
responsabilidad”

Por lo que dicho incumplimiento no se ajusta al ltimo parrafo del citado articulo, por
cuanto el notario debid recurrir a la plataforma del RENIEC y corroborar la falsedad de

los DNI presentados.

Por otro lado el notario incumplié lo dispuesto en el incisoj del articulo 16° del
Decreto Legislativo N°1049, dispone que el notario debe “orientar su accionar profesional y
personal de acuerdo a los principios de veracidad, honorabilidad, objetividad, imparcialidad,

diligencia, respeto a la dignidad de los derechos de las personas, la constitucion y las leyes.”
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- Doctrina

El gran jurista Gimenez (1944) opina que, la evolucién del documento notarial dotada
de fe puablica adquiere una fuerza probatoria decisiva, esta tendencia tardo en
imponerse, comenz6 en Roma donde se evitd la imperfeccion del juez, donde se
multiplicaban las disposiciones sobre lo que se queria probar y el valor relativo de cada
prueba, se tuvo preferencia a los documentos privados y se le determino importancia a

las declaraciones de testigos u cualquier ciudadano participe de documento notarial.

Por otro lado Piccon (2015) considera que la fe publica juridicamente admite la
efectividad de una realidad estatal, donde la dogma se aplica en el quejoso de que no se
llega a ella por un proceso espontaneo, sino en probidad de un imperioso juridico o
imposicion que nos exige a tener por determinados hechos o acontecimientos, que no se

puede decidir autdctona sobre su objetiva verdad, de los que formamaos el ente social.

En su opinion Gonzales (2015) sefiala que la creencia de la fe notarial se acierta en que
el sujeto con autoridad de notario ha acreditado claramente los hechos por haber estado

presente y haberlos visto, oido y apreciado con sus sentidos.

Para Torres (2010), hablar de fe publica notarial, primero define que es la fe publica, y
en su opiniodn indica que, es cuando la afirmacion inserta en un instrumento se tiene por
verdadera frente a terceros y la fe publica mas conocida es la notarial, pero no es la
Unica, sino que es muy importante en la rama del derecho notarial y que esta ligada a los

contratos y la seguridad juridica que se le pueda conceder al ciudadano.

En la opinién de Couture (2010) la fe publica es la “calidad genérica que la ley
acuerda, libremente de su eficacia probatoria, a determinados documentos notariales, en

razén de su honorabilidad propia del escribano que los autoriza”.
- Comparacion legislativa de la fe publica notarial

a) Funcion notarial peruana

De conformidad al articulo 2 de la ley 1049, el notario es el profesional del
derecho que esta autorizado para dar fe de los actos y contratos que ante él se
celebren, el cual formaliza la voluntad de las partes intervinientes, plasmando la

version en instrumentos donde él otorga legitimidad, conserva el acervo
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documental en su oficio notarial y expide traslados a los registros
correspondientes.

Entre sus funciones también recae la comprobacion de hechos y elaboracion de

actas protocolares en materias no contenciosas previstas en la presente ley.

El notario es elegido por concurso puablico de méritos, ante un jurado calificado
integrado por un representante del Ministerio de Justicia, dos representantes del
Colegio de Notarios de Lima y dos representantes del Colegio de Abogados de
Lima, los participantes pasan por una rigurosa evaluacion curricular, escrita y

oral, a su vez una entrevista personal, examen psicolégico grupal e individual.

b) Funcién Notarial Argentina

El notario es un profesional del derecho que desarrolla su cargo bajo la
representacion del Estado Argentino otorgando fe de los actos que interviene y
autoriza, para ejercer esta funcion no es suficiente obtener un titulo universitario
y aprobar un examen de idoneidad, pues debe ser investido por el Estado con el
cargo de titular o funcionario en un registro notarial.

De conformidad a la ley argentina 9020/78 conceptualiza al notario a la persona
que acorde a sus disposiciones este autorizado para intervenir en un registro

notarial del lugar.

¢) Funcion Notarial Costa Rica

Para ejercer la funcion notarial en este Pais, el Notario cuenta con un Codigo
Notarial, regulado en la Ley N° 7764 con fecha 17 de abril de 1998, donde se

establecen sus deberes, responsabilidades, obligaciones y garantias.

En el articulo 2 de la presente ley define al notario como un profesional del
derecho con una especialidad en Derecho Notarial y Registral, para ejercer la

funcién notarial.

Ademas del codigo notarial cuentan con una ley denominada “Ley del Régimen
Privado de Pensiones Complementarias N° 7523, publicada el 7 de julio de
1995.

Esta ley les permite a los notarios depositar una cuota mensual, el cual les

servird como indemnidad por los detrimentos y dafios, en el desarrollo de su
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funciéon que pudieran causar a terceros. Esta cuota Revestira hasta por un
maximo de doscientos salarios y cuando el notario cese de su ejercicio notarial,
podra retirar lo aportado al Fondo, ademéas cuando un notario contravenga en
responsabilidad civil, no podra volver a ejercer hasta que cubra el monto pagado

por la direccion.

d) Funcion Notarial Puerto Rico

En la ley 75 de 1987, articulo 4 seccion 2002 define al notario: es el profesional
del derecho el cual ejerce una funcion publica, facultado a dar fe y autenticidad a
los negocios juridicos y demas actos extra protocolares que ante él se efectuen,

teniendo en cuenta sus leyes especiales.

La fe publica del notario es plena respecto a los hechos que en ejercicio de su
funcion se ejecuten o se evidencien, otorgandole forma, lugar, dia y hora de

extension protocolar o extra protocolar.
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Categoria 1: Fe Publica Notarial

NOTARIAL NOTARIO
D.L. 1049 ART. 2 D.L 1049
\ 4
ADMINISTRATIVA } [ PRINCIPIOS ]
FE PUBLICA
\ 4
REGISTRAL ] [ FASES ]
\ 4
CONSULAR ] [ INSTRUMENTOS ]

\ 4
JUDICIAL ] [ ESCRITURA PUBLICA ]
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Seguridad juridica

Segun Pisfil (2017) precisa que “La seguridad juridica es el soporte imprescindible de la
justicia y del orden social, presenta dos caras. Una atiende al aspecto dinamico de toda vida

contractual, y la otra cuida de las situaciones estaticas™ (p.41)

Amado (2017) Sostiene que: La seguridad juridica es sobre todo una principal carencia que
posee el ser humano el cual sabra a qué atenerse, es la seccion integrante de la pretension

propia y comun de toda la sociedad otorgadas mediante manifestaciones de vida cotidiana
(p.76)

Malqui (2015) considera que:

La seguridad juridica puede ser muy genérica, concierne una serie de supuestos que el
ordenamiento juridico debe considerar para ser una finalidad. No es un principio que el
ordenamiento constitucional lo haya reconocido expresamente, pero es un fin que se
pretende alcanzar a traves de principios, reglas y normas que garanticen las relaciones
entre las personas, las diversas formas contractuales y los negocios que se celebran

diariamente de maltiples maneras. (p.9)

Rubio (2006) sefiala que, la seguridad juridica es poder presagiar la direccion de los seres
humanos y del poder a partir de lo que manda el Derecho. Puede ser que las personas
discutan con esas conductas, pero cuando tienen seguridad juridica saben cuéles son las que
predetermina el Derecho. Esto permite organizar la propia vida y sus situaciones de manera

juridicamente correcta (p.3)

Perez (2015) sostiene que la seguridad juridica es un valor estrechamente ligado al sistema
de las leyes escritas y a las instituciones ordenadas en torno a la constitucion, constituye un

deseo radicado en la vida animica del ser humano (p.28)

De lo antes mencionado por los autores puedo concluir que la seguridad juridica es
de vital importancia para el desarrollo de la sociedad ya que es el soporte
indispensable de la justicia, es el factor de confianza que genera que la colectividad

se pueda defender con toda certeza y seguridad.

Asimismo la seguridad juridica simboliza una garantia que permite al individuo
salvaguardar sus intereses en el momento de contratar frente a terceros, siendo pues la
tranquilidad y la confianza que le permite a la sociedad gozar de veracidad en la vida

cotidiana.
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- Elementos de la seguridad juridica

Dentro de la proteccion y estabilidad que ofrece el Estado frente a la sociedad se tiene

dos elementos importantes: Certeza y estabilidad.

Perez (2015) define a la Certeza juridica.- es la seguridad obtenida de una fuente,
ordenamiento juridico u norma el cual despeja duda e incertidumbre, la certeza simboliza una
necesidad de todo individuo que busca proteccion frente a la sociedad que se encuentra en
constante arbitrariedad, de igual forma este elemento exige claridad y sencillez en el
contenido de las disposiciones con arreglo a ley, asimismo otorga plenitud donde exime los
vacios que pudieran existir en un determinado sistema, este elemento también otorga

notoriedad, puesto que el contenido es conocido y publico. (p.29)

Por otro lado Garrido (2009) define a la Estabilidad juridica:

“Como el elemento que otorga firmeza y duracion lo que impide que exista
confusion, incomodidad, incertidumbre, desconfianza cotidiana, por los actos de

disposicion u contratos determinados” (p.52)

En este panorama se puede ver que los elementos de la seguridad juridica son muy
importantes toda vez que permite lograr derechos fundamentales como es la libertad y la
propiedad, dado que si no se cumplen con los dos elementos indispensables de la

seguridad juridica el ser humano no podria ejercer su derecho de libre disposicion

Por otro lado podemos notar que la permanencia del derecho es un presupuesto basico
para generar un clima de confianza en su contenido, donde el individuo se va sentir

protegido y seguro.

- Diferencia entre seguridad juridica y seguridad econémica

Lora (2016) indica que para asegurar la eficacia del contrato es la meta final de la seguridad
juridica, la prueba y la validez del contrato no son sino medio y presupuesto de eficacia, lo que
le interesa a la seguridad juridica es que la mutacién requerida por las partes y regulada por

ellas y por la ley se produzca. (p. 74)

Para ello hace distincion de la seguridad juridica y la seguridad econémica, donde la
primera busca la eficacia plena del contrato celebrado, mientras que la otra se ve
obligada a lograr una compensacion econdémica indemnizatoria puesto que la pretension

de los contratantes deviene imposible, esta compensacion puede proceder de una
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obligacion indemnizatoria de la cual sea sujeto pasivo del causante o por el Estado o

institucion publica.
- La seguridad juridica como principio constitucional

Si bien es cierto en nuestra constitucion politica no encontramos una definicion de
seguridad juridica, pero esta, se encuentra inmersa como cualquier otro principio
fundamental y la encontramos en las sentencias del Tribunal constitucional como por
ejemplo Expediente N° 0016-2002-Al/TC-Lima: “La seguridad juridica es un
principio que transita todo el ordenamiento, incluyendo, desde luego, a la Norma
Fundamental que lo preside, (...) Su reconocimiento es implicito en nuestra
Constitucion, aunque se concretiza con meridiana claridad a través de distintas
disposiciones constitucionales” y lo podemos ver en el articulo 2° inciso 24, paragrafo

a) y d) de nuestra constitucién politica.

Como podemos notar que el Tribunal Constitucional no ha consentido que en nuestro
sistema constitucional halla inexistencia normativa de la Seguridad Juridica en el que
genere un vacio y por ello, que ha determinado que la seguridad juridica es un principio

aludido al rango constitucional.

- Dimensiones de la seguridad juridica

Segun los tratadistas doctrinarios manifiestan que la seguridad juridica se desarrolla en
dos dimensiones como son: seguridad estatica y dindmica, las cuales definiremos a

continuacion:

a) Seguridad juridica estatica, es aquella dimension destinada a proteger la

titularidad de un derecho adquirido frente a terceros, (Cardenas, 2010, pg. 53)

Por otro lado Etchegaray (2011) sintetiza que resguarda los derechos adquiridos

que provienen de un titulo.

En el mismo sentido Arcos (2000) sefiala que la seguridad juridica estatica se
localiza basada en la imagen romana consistente en que toda reforma pernicioso
del contenido de un derecho subjetivo no puede llevarse a cabo sin el

consentimiento de su titular (p.70)
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A su vez Perez (2015) hace relacion de la seguridad estéatica con la actividad
notarial en el siguiente sentido, EI Notario se convierte en el guardian de la
seguridad estatica dado que reduce los costos de transaccion para lo cual su
funcion es identificar las partes contratantes, plena seguridad documental y

determinar buena fe.

b) Seguridad juridica dinamica, Arcos (2000) sefiala que, toda alteracion propicia
las cronicas personales de un sujeto, no puede ser estropeada por hechos que
ignore o desconozca (p.68)

Por otro lado Avila (2012) sefiala que, la publicidad registral surge como
proteccién para socorrer con la seguridad dinamica, estando al alcance de
cualquier interesado la informacion juridica que contiene el registro predial, y su
libre disponibilidad de la solicitud de certificados, gravdmenes, cargas u

cualquier informacion sobre el bien.(p.51).

De lo expuesto puedo argumentar que si bien es cierto que la seguridad dindmica
la otorga el sistema registral, dado que el adquiriente legal genera riqueza, el cual
todas las transferencias juridicas deben ser presentadas al sistema para proteger su

derecho adquirido.
- La seguridad juridica en la contratacion

El jurista Lora (2016) describe que “La seguridad juridica del contrato, abarca tres

aspectos distintos: de prueba, validez y eficacia. (p.73)

Esto nos da a entender que en el momento de contratar se tiene que demostrar la forma
en la que se realizé el contrato anterior, el cual se puede demostrar de forma certera,
asimismo se tiene que verificar la validez mediante los medios mas adecuados y que
este ajuste a ley, de igual forma verificar que estos contratos produzcan los efectos

pretendidos por los contratantes y frente a terceras personas.

- Origen del Concepto de Contrato
Paricio (2009) sefiala que, la palabra contrato deriba del vocablo latin cum y traho, que
significa relacion de una base de un acuerdo o convencion, en la época primitiva el contrato

se daba por el solo acuerdo de voluntades y no era un contrato donde se cefiia obligaciones,
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dado que el solo hecho de acuerdo consensual por si sola no generaba obligaciones validas

menos eficaces.

En Roma tuvo gran importancia la diferencia entre convencion y contrato, donde la
convencion era un acuerdo de voluntades sin generar vinculo obligatorio y el contrato si
generaba un vinculo obligatorio dado que va acompafiada de una forma requerida por el

derecho o causa reconocida eficaz.
- Concepto Doctrinario de Contrato

En el articulo 1351 de nuestro Cédigo Civil lo define: “Es el convenio de dos 0 méas

personas para crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica patrimonial”.

Como podemos observar el contrato genera obligaciones entre particulares el cual se
perfecciona con el consentimiento de las partes, quedando expresado textualmente en el
articulo 1352 del codigo civil peruano: “Los contratos se perfeccionan por el
consentimiento de las partes, excepto aquellos que, ademas, deben observar la forma

sefalada por la ley bajo sancion de nulidad”.

De lo expuesto podemos comprender que el contrato se realiza mediante la voluntad de
dos 0 méas personas que pueden contratar y perfeccionar una propuesta o aceptacion de

un acto o hecho con su consentimiento.

- Definicién de acto juridico
Barandiaran (1997) manifiesta que “El acto juridico es una especie dentro del hecho

juridico (...) descarta la involuntariedad y la ilicitud. El acto juridico es el hecho

juridico de caracter voluntario y licito en el cual existe una declaracion de voluntad”

(p.6)

Por otro lado Gonzales (2017) define: Los sucesos legales son hechos juridicos voluntarios,
puesto que no prima la libertad privada siendo la diferencia con el negocio juridico. Debemos
aclarar que el acto juridico se encuentra regulado en la ley (reconocimiento de hijo, adopcion),
por lo cual el agente tiene que cumplir con los requisitos establecidos en ella, mas no podra
realizar ningin aporte, ya que la manifestacion de voluntad solo se presentara al aceptar los

lineamientos establecidos en la ley (p.18)

Para reforzar, el articulo 140° el cddigo civil define “El acto juridico es la manifestacion

de voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas. Para su
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validez se requiere: 1.- Agente capaz 2.- Objeto fisica y juridicamente posible 3.- Fin

licito 4.- Observacion de la forma prescrita bajo sancion de nulidad”

Como podemos observar el acto juridico es una manifestacion de voluntad entre las
partes con capacidad de discernimiento, donde ellos expresan de forma libre y
voluntaria el querer contratar de acuerdo a sus intereses y posibilidades que la ley lo

permite, teniendo como consecuencia producir efectos juridicos de derecho.

- Elementos del acto juridico

Orrego (2015) distingue tres clases de elementos que pueden concurrir en los actos
juridicos: a) Elementos o cosas que son esenciales; b) Elementos o cosas de la

naturaleza; y ¢) Elementos o cosas accidentales.

a) Elementos esenciales, Son aquellos elementos que sin ellos el acto juridico no
produce efecto alguno o decae en otro acto distinto, por lo que no nace el acto juridico si
faltan estos elementos, entre los elementos tenemos: Agente capaz, objeto fisico y
juridicamente posible, fin licito y Observacion de la forma prescrita bajo sancion de

nulidad.

a.l Agente capaz, es el sujeto que dota de capacidad de goce y capacidad de

gjercicio, el cadigo civil hace la diferencia en sus articulos 3 'y 42.

a.2 objeto fisico y juridicamente posible, consiste que el acto a realizar debe
tener un objeto fisico existente y que este normado por la ley, ya que mediante el
acto contractual va crear, transmitir, modificar o extinguir obligaciones o

derechos consistente en una cosa o hecho material.

El articulo 219° del Cdédigo Civil Peruano inciso 3 distingue que el objeto tiene
que ser determinable, lo que conlleva a que el objeto tenga tres requisitos de

validez: Posibilidad Fisica, posibilidad Juridica y determinable.

a.3 Fin licito, Reside en la alineacion de la declaracion de voluntad para que
debido a la naturaleza juridica, se dirija directa y reflexivamente a la produccion
de efectos juridicos, siendo la licitud la conformidad con los valores juridicos,

como el de la justicia.
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a.4 Observacion de la forma prescrita bajo sancion de nulidad, mediante la
forma se objetiva la voluntad que se propone, reserva la sancién de nulidad

como atribucion exclusiva de la ley.

b) Elementos por naturaleza

Son aquellos que pertenecen a un acto juridico, sin requerir de una clausula especial,
estdn sefialados en la ley. Puesto que las partes pueden excluir estos elementos,
pactando de forma expresa. Como por ejemplos en el acto de: delegacién en el mandato;
en el mismo contrato, la remuneracién u honorario a que tiene derecho el mandatario; la

condicion resolutoria tacita en los contratos bilaterales, entre otros.

c) Elementos accidentales

Es un hecho natural o humano pero incierto, establecido por la voluntad del agente, se
puede agregar en una clausula especial, los elementos accidentales no son requisitos del
acto juridico, sino de su eficacia, dado que a ellos puede subordinarse la produccion de
los efectos del acto juridico.

- Formalidad legal del acto juridico

El articulo 144 del Codigo Civil Peruano, desprende dos tipos de forma del acto
juridico, ad solemnitatem y la forma ad probationem (forma probatoria y forma

solemne) pasaremos a definir cada una de ellas.

a) Forma ad solemnitatem, es requisito constitutivo del acto juridico, es una
forma esencial: ad esentiam, establecida por la ley como forma sancionadora de
inobservancia de nulidad de un acto, el acto juridico es nulo cuando no revista la
forma prescrita bajo sancion de nulidad, son aquellas que requieren una clase de
negocios juridicos para su existencia o nacimiento, por lo que los actos tienen

que ser celebrados bajo la formalidad legal.

b) Forma ad probationem, no es requisito de validez del acto juridico; se
puede excluir de ella ya que no afecta a la validez y eficacia del acto, Si la ley
sefiala una forma sin castigar su contravencion con la nulidad del acto estamos
hablando de una forma probatoria, esta formalidad es utilizada para verificar la
subsistencia de un negocio de manera indiscutible, ya que radica en probar

mediante instrumento publico o privado la voluntad de las partes.
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La funcion fundamental de esta forma es facilitar la prueba de forma documental
tanto de la existencia del contrato como del contenido de la declaracion de

voluntad.

- Clases de actos juridicos

En base a los contratos regulados en nuestro codigo civil pasamos a clasificar los actos
para contratar por la cantidad de voluntades y bajo el contexto de clasificacion del acto

juridico segdn Torres (2001):
a) actos unilaterales y bilaterales.

- Los actos unilaterales, son aquellos que para celebrar el acto solo se requiere
de la declaracion o expresion de voluntad de un solo contratante, de alli tenemos
a los poderes, levantamiento de hipoteca, testamento, reconocimiento de
paternidad.

- Los actos bilaterales, son aquellos actos que para perfeccionarse se necesita
de la declaracion de voluntad de dos 0 mas partes contratantes, entre los actos

tenemos a la: compraventa, alquiler, matrimonio, donacion, hipoteca, etc.
b) Los actos gratuitos u onerosos

- Actos gratuitos, llamados también actos no lucrativos, son aquellos que la
obligacion la tiene una sola parte beneficiando a la otra, constituyéndose en un
proposito de liberalidad. Ejemplo la donacién y anticipo de herencia.

- Actos onerosos, son aquellos actos en el cual se benefician ambas partes,
otorgandose prestaciones reciprocas mediante una cosa y un pago. Ejemplo:

compraventa.
¢) los actos nominados e innominados

- Actos nominados, son aquellos actos que reciben un nombre especifico
establecido por la ley, vale decir que estamos hablando de un acto juridico
nominado que se distingue por una nomenclatura, ejemplo: el contrato de la
permuta es un acto juridico nominado porque esté regulado en el Cédigo Civil

en su articulo 1602°.
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- Actos innominados, son aquellos actos que no se encuentran codificados en
nuestro ordenamiento juridico, pero son celebrados de acuerdo a la declaracion
de voluntad de las partes, puesto que no son prohibidos siempre y cuando no
violenten las normas y las buenas costumbres, ejemplo: franquicia, corretaje,

joint venture, etc.
d) Actos intervivos y Mortis causa

- Actos intervivos, son aguellos actos que se realizan en la existencia de las
personas, el cual surte efectos en la condicion de las mismas, ejemplo: el

matrimonio, derecho al nombre.

- Actos mortis causa, en esta acto surte efecto al fallecimiento de la persona, es
decir después de otorgar su manifestacion de voluntad, estando supeditado al
acaecimiento de determinado hecho juridico. Ejemplo: el testamento, trasmisién

sucesoria.
- Manifestacién de voluntad

Para poder definir veamos como se forma la manifestacion de voluntad para un

determinado acto juridico, para ello tenemos tres fases.

a) Discernimiento, es la capacidad inherente a cada individuo para poder
percibir e identificar las cosas u actos que puedan darse dentro de su alcance o

de acuerdo a la naturaleza.

b) Intencion, designio voluntario de efectuar el acto y producir sus efectos,
también podemos decir que es la situacion del discernimiento, que admite al

individuo tomar conocimiento del acto que esta celebrando.

c) La libertad, es la naturalidad de la disposicion de suscribir el contrato

juridico, dandose asi la facultad de eleccion como resultado del querer contratar.
- Definicién de la manifestacion de voluntad

De la lectura del articulo 141 del Codigo Civil se entiende que: la manifestacion de
voluntad puede darse de dos maneras, las cuales son expresa o técita, y refiere que sera
expresa cuando esta se dé por cualquier medio, los cuales pueden ser oral, escrita o por

cualquier otro medio de forma directa, asi como también mecanico, electronico manual
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u analogo, asimismo sera una manifestacion tacita que se deduzca de forma indubitable
de una cualidad o también de alguna circunstancia que revele su presencia y no se
puede considerar manifestacion tacita cuando la ley lo declare misma exija una

declaracion expresa o el agente formula reserva o declaracion en contrario.

Al Respecto Romero (2003) aporta: “De aqui fluye que la voluntad por si sola no constituye
mas que un simple hecho psicoldgico que no puede comprobarse, por pertenecer a la
interioridad del ser humano. Asimismo se puede decir de la manifestacion considerada
aisladamente, ya que no interesa si una persona ha efectuado algo, sino si lo ha hecho o

dicho voluntariamente”

De lo antes expresado podemos concluir que la manifestacion de voluntad es la
confidencia de la voluntad real o interna del individuo donde predomina el
discernimiento en un hecho psicoldgico, pudiendo ser esta manifestacion expresa

o tacita donde surte efectos ante terceros.

- Concepto de negocio juridico

Gonzales (2017) define: El negocio juridico es un acto donde prima la autonomia de la
voluntad, pero en el &mbito privado. Los agentes intervinientes o las partes son quienes van a
establecer las pautas bajo las cuales quieren crear, modificar o extinguir alguna relacion
juridica (contrato) a este negocio juridico, al cual el derecho le otorgara efectos juridicos (p.18)

Asimismo Roque (2009) considera que:
El negocio juridico es la declaracién o acuerdo de voluntades, con que los particulares se
proponen a conseguir un resultado que el derecho estima digno de su especial tutela, sea en

base solo a dicha declaracién o acuerdo, sea completado con otros hechos o actos (p.61)

De lo antes referido se entiende que en el negocio juridico prima la voluntad de las
partes, puesto que ellos establecen el acuerdo, mientras que en el acto juridico lo que
prima es lo que prescribe la ley, siendo que el negocio juridico es convencional de
acuerdo a sus necesidades de las partes contratantes.

- Diferencia entre acto y negocio juridico
En este contexto Torres (2001) hace la diferencia de la siguiente manera:
Acto juridico

- Consiste en el género

- Tiene su origen en la ley.
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- Tiene un fin licito e ilicito con efectos queridos o no queridos.
- Eslegal

- No todo acto juridico es negocio juridico

- Sus efectos son Ex lege.

- Laresponsabilidad es extracontractual

Negocio juridico

- El negocio consiste en especie.

- Su origen proviene del acuerdo entre contratantes
- Requiere de la voluntad y legalidad

- Es de forma convencional.

- Todo negocio juridico también es acto juridico.

- Sus efectos son Ex volutate, produce efectos requeridos por el individuo

voluntariamente.

- Laresponsabilidad es contractual.

- Concepto de contrato de compraventa

De la lectura del Articulo 1529 de nuestro codigo civil podemos analizar que en la
compraventa se da cuando existen contraprestaciones reciprocas, el vendedor por su
parte se obliga a entregar el bien sea mueble o inmueble y el comprador a pagar el

precio establecido por las partes.

Arévalo (2017, p.38) define: la compra venta es un acto juridico o privado el cual tiene

caracter de transmision.

Como podemos observar que el vendedor tiene la obligacion de entregar la propiedad al
comprador y este se obliga a entregar el valor del precio pactado, el cual se constituye
un acto contractual, considerandose también el momento y forma de entrega de la

obligacion dineraria.
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- Elementos Principales de la Compraventa

Para llevar a cabo el contrato de compraventa se tiene que prever los siguientes

elementos:

a) El Consentimiento: es un elemento primordial puesto que de no existir
voluntad expresa entre las partes contratantes vendedor y comprador no se
podria llevar a cabo el contrato, teniendo en cuenta que la expresion de voluntad

debe ser con plena capacidad de discernimiento.

b) El Bien: es el elemento fundamental por el cual se esta contratando, para lo
cual el comprador tiene como fin incrementar su patrimonio, este bien puede ser

material o incorporal

c) El Precio: Es el valor pactado entre las partes, correspondiéndole al
comprador entregar el monto dinerario correspondiente por el bien materia de
compraventa. Teniendo en cuenta que ese valor puede ser cancelado en su

totalidad, en cuotas o de forma mixta.

- Transferencia de bienes inmuebles
Segin Mendoza (2014) sostiene que: la transferencia de bienes inmuebles ya sea por
enajenacion, permuta, donacién, ejecucion forzada entre otros; son ejemplos de los diversos
supuestos de transferencia de titularidades las cuales pueden ser estudiadas tanto como un

fendmeno juridico, econémico, socioldgico, politico, entre otros (p.238)

De lo antes expuesto podemos decir que la transferencia de bienes inmuebles otorga la
titularidad que permite a los intercesores identificar de forma objetiva quien goza de

derecho de propiedad para que no sea afectado tal derecho.

Vale acotar que en nuestro Cddigo Civil Peruano refiere que la transferencia de
propiedad se da con el solo hecho de trasferir una propiedad el cual hace acreedor al
adquirente para ello tenemos dos principios: principio consensual y principio de

inscripcion declarativa.
a) Principio Consensual

Partiendo de la premisa del articulo 949 de nuestro codigo civil no se requiere

ningln requisito para transferir una propiedad, por lo que este principio se
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fundamenta en la voluntad y el consentimiento de las partes, pero que exhorta de la
intermediacion de la obligacion de enajenar como materia previa para que opere la

transferencia de dominio.

Con el transcurrir de los siglos cambio la situacion asignada a la tradicion, de tal
manera que de ser tradicion paso a ser mecanismo publicitario, sin embargo en el
derecho romano la tradicion se fue atenuando, tan es asi que concluyo por consentir

una extensa cantidad de elementos simulados de entrega, sin transferencia posesoria.

Vale decir que este principio también tiene sus desventajas en cuanto a las
restricciones creadas por un sistema consensual ya que el consensualismo suprime el
uso de documentos publicitarios para informarse sobre las propiedades y el estado

de estos.

b) Principio de inscripcién declarativa

Consiste en una calificacion de criterio preferente que opera exclusivamente cuando
se muestra la existencia de uno o0 mas de titulos inscritos y no inscritos respecto del
mismo bien, la funcidén principal de este principio es solucionar los problemas entre
varios adquirientes provenientes de una misma propiedad siendo un mismo

vendedor.

- Concepto juridico de Derecho de propiedad

El articulo 923 de nuestro Caodigo Civil prescribe lo siguiente: "La propiedad es el poder
juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en

armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley".

De lo expresado el derecho de propiedad versa en el uso, disfrute y disposicion
reivindicadora de un bien, por lo que se considera un derecho real, absoluto y exclusivo

de la cosa excluyendo a terceros.

La constitucion politica de 1993 en su articulo 2° numeral 8 y 16, articulo 70° describe

lo siguiente:
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"Articulo 2°.- Toda persona tiene derecho:

(..)

8. A la libertad de creacion intelectual, artistica, técnica y cientifica, asi
como a la propiedad sobre dichas creaciones y a su producto. El Estado

propicia el acceso a la cultura y fomenta su desarrollo y difusion.

(..)

16. A la propiedad y a la herencia.

(.)"

"Articulo 70°.- El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su
propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada que incluya
compensacion por el eventual juicio. Hay accién ante el Poder Judicial para contestar el

valor de la propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento expropiatorio™.

De lo antes descrito analizamos que todo ser humano posee el derecho a poder contratar
libremente y que su derecho de posesion es inviolable y lo que el ciudadano peruano
busca es la proteccion de su propiedad y no puede perderse por la intromision de un
falsario, puesto que en ambas normas legales el derecho de propiedad esta protegido y

limitado pues no se puede detonar ni aprovechar de la necesidad de la sociedad.

- Caracteristicas del derecho de propiedad

Tenemos cuatro caracteristicas indispensables: derecho real, un derecho absoluto, un

derecho exclusivo y un derecho perpetuo.

a) Derecho real, en este sentido nos referimos a la propiedad en si, a la cosa
material que esta siendo transferida, este derecho opera contra todos es decir es

€rga omnes.

b) Derecho absoluto, nos referimos a que se le concede al titular la potestad total e

ilimitada que la ley establece.

¢) Derecho exclusivo, en este caso el derecho es exclusivamente del propietario, lo
cual el tercero esté totalmente aislado a reclamar.
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d) Derecho perpetuo, este derecho subsiste mientras el propietario o la cosa exista,

no se extingue por el no uso de la propiedad por el titular.

- Requisitos para formalizar una compraventa de propiedad inmueble en sede

notarial

Los requisitos importantes que solicita el notario para formalizar la compraventa entre

los contratantes son las siguientes:

a) Minuta firmada y autorizada por las partes y el abogado, en este requisito el
notario verificara que el contrato este suscrito por las partes con sus respectivas
identificaciones de ley, identificacion del bien inmueble, valor del precio de venta,

metraje a vender.

b) Documentos de identidad de las partes contratantes, el notario De
conformidad con el articulo 55° del Decreto Legislativo N° 1049 y su modificatoria
decreto legislativo 1232, se procedera a solicitar a los intervinientes su documento
nacional de identidad o cualquier otro documentos de identidad con el cual se
identifiquen. Teniendo en cuenta que el DNI vigente o vencido no impide realizar
el tramite notarial de ningun acto, de conformidad con el Decreto Legislativo N°
1246, en el caso de representacion se pedira la vigencia de poder donde conste las
facultades expresas de disposicidn, en el caso de menores de edad, se solicitara la
representacion de los padres, tutores u curadores debidamente facultados de

acuerdo a ley.

c) Copia literal de la partida registral o testimonio que acredite el titulo de
propiedad, en este caso el notario solicita el medio probatorio para dar credibilidad
del bien de propiedad del vendedor, corrobora si la propiedad esta libre de
gravamenes y cargas que no limite su transferencia, para lo cual el notario otorgara

y respaldara la venta futura en su despacho notarial.

d) Anexo 5, consiste en un formato denominado declaracion jurada de
Conocimiento del Cliente, el cual es uso inherente al Notario y de la SBS por
medio de la UIF-Peru, formato que es llenado con sus respectivos datos generales
de cada contratante, esta exigencia esta establecida mediante Resolucion SBS
N°5709-2012 modificada por la Resolucion SBS N°4034-2013, mediante la
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informacidn recogida se emplea los juicios precisos para la inspeccion y prevencién

de lavado de Activos y financiamiento del Terrorismo.

e) Autoavaluo, este requisito se solicita en la municipalidad correspondiente de la
jurisdiccion del predio de conformidad al articulo 07 de la ley de tributacion
Municipal 776, se tiene que cancelar el impuesto predial de todo el afio en que se
esta realizando la transferencia, siendo el pago del impuesto en su integridad puesto
que el nuevo propietario se constituye como nuevo contribuyente municipal para
que realice sus pagos de impuestos el 1° de enero del proximo afio conforme lo
indica la ley, también se debe solicitar la hoja de resumen (HR) y el formato del
predio urbano o rural (PU o PR) consiste en la descripcién de la propiedad, el valor

arancelario anual, el cual le corresponde entregar saneado al vendedor.

f) Impuesto a la alcabala, en este caso el notario verificara si el inmueble a
enajenar se encuentra afecto no a dicho impuesto conforme lo establece el Decreto
Legislativo N° 776, la base imponible es el valor de la compraventa, lo que no
puede ser menor al valor que consta en el autoevaluo, siendo la tasa el 3%, si
superara las 10 primeras UIT del valor de venta del inmueble, este impuesto sera

cancelado exclusivamente por el comprador.

g) Impuesto a la Renta de segunda categoria, el mencionado impuesto lo cancela
el vendedor, siempre y cuando se cumpla con lo establecido en el articulo 5° del
TUO de la Ley del impuesto a la Renta, entre los supuestos de pago tenemos: 1)
que el bien a vender sea a titulo oneroso y que genere una ganancia. 2) que el bien a
vender este destinado a uso distinto a la casa habitacion. 3) que el bien a vender

haya sido adquirido por sucesion intestada o a titulo gratuito.

Con estos supuestos el vendedor pagara el impuesto a la renta, para ello necesitara
contar con RUC, llenar un formulario identificandose con el codigo de tributo 3021,
y realizar el pago en el banco afiliado con la SUNAT, el porcentaje por enajenacion

es el 5% de la utilidad obtenida.
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- Sistemas de transferencia de propiedad inmueble en el derecho comparado

a) Sistema Aleman

El sistema alemén inicio con el sistema que es conocido como el sistema de la
dispersion del contrato, puesto que, al realizar la transferencia de inmuebles se requeria
un contrato de forma obligatoria, siendo que las partes creaban un compromiso de
prestaciones donde uno se obligaba a trasferir la propiedad y el otro a pagar el precio de
venta pactado, luego se realizaba el contrato traslativo con participacion del
representante del registro territorial, quien extendia la correspondiente inscripcion

concluyendo la transferencia de propiedad.

Segun Vidal (2016) indica que la transmision propiedad inmueble se realizaba en dos etapas: la
primera fue el negocio juridico de forma obligatoria y la segunda etapa fue el acto traslativo del
dominio, se utilizaba el criterio de la Ausflassung, que significa un acuerdo neutro entre el

transferente y el adquiriente (p.305)

De lo expresado podemos acotar que en Alemania prima el acuerdo de “Ausflassung”
que viene hacer un acuerdo abstracto de transferencia entre el vendedor y el comprador
de acuerdo a su cddigo aleméan y su doctrina. Es por ello que el vendedor se obligaba a
realizar todo lo necesario para conseguir la transferencia de la propiedad, puesto que si
se incumpliera a dicha transferencia podia ser demandado, siendo esto judicial o

extrajudicial, lo que en un proceso judicial el juez resolveria a favor del accionante.

Por otro lado Gonzales (2012) manifiesta que la transmisién de la propiedad se perfecciona
con la inscripcion en el registro, pues no era suficiente la transmision del bien, sea este
mueble o inmueble, puesto que para la primera accion se requeria solo la tradicion y para la
segunda accidn se requeria la anotacion del contrato en el sistema del registro de predios (p.
385)

Lo que podemos sefialar que, mediante este sistema la tradicion es reemplazada por la
inscripcion que se otorga ante los registros publicos. Por lo que este sistema en su época

brindo mayor seguridad para el adquirente.

b) Sistema romano

En este sistema existen tres formas de transferir la propiedad, entre ellas tenemos: la

mancipatio, la in jure cesio y la traditio.

52



- La mancipatio: consistia en un contrato verbal, era una venta solemne, la
transferencia del bien se ejecutaba frente de testigos o de un juez y un encargado de
pesar el metal, estos bienes eran los predios ubicados dentro de su jurisdiccion, los
esclavos y animales, se llevaba a cabo una rito donde el transferente sostenia el
objeto o algo similar, luego se pesaba el metal como comprobacion del precio
pactado, en las propiedades se podia entregar como pago una teja, las llaves del
inmueble o un pedazo de terreno, ese método primero para trasladar la propiedad

utilizaba el titulo y luego con el modo.

- La in jure cesio, Este modo se utilizaba para la transmision de las “res mancipi”.
Era un acto formal que solo se celebraba en presencia del juez. Este modo involucra
una pretension simulada. Puesto que el adquirente defendia su derecho de propiedad

ante el juez y el transferente se allanaba a ello.

- La traditio, en este modo se entregaba el bien en fisico o la cosa, de comun acuerdo
entre el transferente y el adquiriente, para este modo se requiere tres requisitos: el
tradens, que es el duefio de la cosa o el bien, pero con la debida capacidad para
contratar, el accipiens, es el adquirente que debia estar totalmente capaz para
adquirir, causa justa, se necesitaba un documento previo para que sirva de garantia

de la intencion reciproca de enajenar y adquirir.

Cabe mencionar que, la raditio romana no configuraba la compraventa con tan solo
la entrega de la propiedad del bien, sino que se hacia el traspaso del predio con la
intencion de ceder el terreno en su totalidad, siendo asi queda claro que en Roma no
solo era la entrega de la posesion del bien de forma verbal, sino que se requeria un

documento material que sirviera de publicidad que garantice dicha transferencia.

c) Sistema francés

Segun el cdédigo napolednico de 1804, la propiedad inmueble se vende con el solo
consenso de las partes, este procedimiento se origina desde el derecho real mediante el
consentimiento de las partes contratantes, siendo que no era necesario la tradicion,

siendo la entrega fisica del inmueble.

Mediante este método, la propiedad inmueble se transfiere como resultado del consenso
real entre las partes, concurriendo expresion de sus voluntades el cual les permite de

forma convencional el transferir y adquirir. Acto que se realizaba sin necesidad de la
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tradicion, el contrato surge y fenece sin medio de prolongacion; dado que el modo de la
tradicion se convierte en tacita. Al llevar a cabo este modo sistémico sitta en peligro el

derecho de propiedad del comprador.
- Funcidn que realiza registros publicos para la inscripcion de bienes inmuebles

Nuestra normativa peruana expresa cuales son los actos y contratos que pueden acceder
al Registro de Predios. En ese contexto es preciso referir que la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos SUNARP, es un organismo que favorece con la
seguridad juridica del comercio de bienes inmuebles. Ello es de suma importancia
puesto que la seguridad establece uno de los fines del derecho, especificamente de la
publicidad registral.

Por consiguiente en el Reglamento de Inscripciones del Registro De Predios en su
Articulo 6.- describe lo siguiente: Inscripcion en meérito a escritura publica, Cuando
las inscripciones se efectlen en mérito a escritura publica, se presentard el parte
expedido por el Notario o Consul, o el traslado respectivo extendido por el funcionario

que conserva en su poder la matriz.

El sistema registral debe resguardar los derechos reales mediante las precauciones que
brindan los principios registrales, no habiendo limitaciones en las publicaciones, siendo
solo un ente informativo. Es asi que mediante la publicidad registral se brinda caucién a
los propietarios con derechos inscritos frente a terceros, dado que se le otorgara
seguridad juridica en el trafico de los derechos patrimoniales, el propoésito de los
registros publicos es que al inscribir la transferencia de propiedad inmueble va a
brindar una seguridad inmobiliaria bajo los siguientes criterios: 1) La certeza; donde va
existir la evidencia o ausencia de duda, va permitir una conviccion al interesado sobre
las medidas existentes. Conviccion sobre las fuentes, publicidad normativa, tipicidad, la
certeza repone el soporte en un titular anterior que ofrece preexistencia del derecho
(tracto sucesivo), con la expresion de la causa se manifiesta la funcién controladora y
calificadora de la misma, para la validez de los negocios; y 2) La seguridad aplicada al
Derecho Inmobiliario va encaminada fundamentalmente a los principios que sefialan los
efectos de las inscripciones, especialmente las presunciones de exactitud de la
legitimacion y fe puablica registral, pues el legislador da proteccion, sea provisional

(legitimacidn) o definitiva (fe publica registral) a quien confia y se apoya en los asientos
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registrales, en el Perd, quien adquiere o transfiere inmuebles, no estd obligado a
inscribir la transferencia en el sistema registral, ya que es uno de los origenes
primordiales por las cuales existen varias dificultades, ya que en nuestro pais existe un

gran porcentaje de los bienes inmuebles no inscritos.

- Principios registrales que dan prioridad a la inscripcién

Estos principios se encuentran regulados en el T.U.O del Reglamento General de los
Registros Publicos, emitido mediante Resolucion 079-2005-SUNARP/SN, asimismo se
encuentran regulados en nuestro codigo civil de 1984, entre ellos tenemos:

a) Principio de Publicidad, este principio esta normado en el TUO del Reglamento

General de los Registros Publicos el cual se divide en dos partes:

a.1) Publicidad Material, consiste en la documentacion que se encuentra en el
sistema registral, el cual se presume que el usuario tiene conocimiento de los

actos registrados en las partidas electronicas.

a.2) Publicidad formal, permite garantizar el acceso a la informacion asi como
acceder a la lectura de titulos archivados, visualizacion de partidas; Asimismo el
Cadigo Civil peruano, en el articulo 2012 hace mencion que se presume que las
personas conocen lo que contiene cada una de las inscripciones, considerando

gue no se admitira prueba en contrario.

b) Principio de legalidad y rogacion, de la simple lectura se puede entender que, el
registrador examina la legitimidad de los instrumentos en virtud del titulo presentado
que contiene el instrumento publico otorgado por las partes, verificando los
antecedentes y de los asientos que se encuentra en el legajo registral, salvo disposicion

en contrario.

El pedido de rogacion es admitida sobre los actos que contiene el titulo, salvo a
solicitud de reserva, la presentacion del titulo se puede presentar bajo representacion o
por derecho propio del beneficiario, pudiendo actuar de forma indistinta. Salvo cuando
se exprese algo diferente. En caso de contradiccion prevalece la solicitud del
representado, este principio también se encuentra recogido en el articulo 2011del codigo

civil.
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c) Principio de legitimacidn, este principio se halla normado en el art. 2013 del cédigo
civil, refiere que el texto contiene toda inscripcion registral se presume evidente,
correcta, innegable y legitima salvo se demuestre lo contrario mediante un
pronunciamiento administrativo o judicial que declare su invalidez, tan es asi que
seguird vigente la inscripcion del acto en el asiento registral el cual origina efectos
frente a terceras personas. Vale decir que en el registro residen anomalias de carécter
administrativo que deben ser corregidas de oficio o a pedido de parte, como por
ejemplo, un nombre mal escrito, un nimero de documento nacional de identidad errado,
etc., siendo estos advertidos por el Registrador o por la parte interesada, lo que conlleva
una inscripcion de rectificacion en la Partida Registral materia de solicitud; asimismo se
da el caso que existen faltas de fondo, actos juridicos mutilados o fraudulentos que
generan inscripciones dando como consecuencia la decision de rectificacion mediante
pronunciamiento judicial, pues solo con la declaracion judicial de la invalidez se podra

rectificar el Asiento Registral.

Asimismo con la Ley 30313 publicada el 26 de marzo del 2015 este principio sufri6 una
modificacion, dado que a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
SUNARP se le ha conferido la potestad para cancelar una inscripcion extendida por
suplantacion de identidad o con documentos falsos presentados al Registro por personas
inescrupulosas, asimismo la competencia para declarar la invalidez de los asientos
registrales recae sobre el fuero arbitral, mediante los laudos declarados firmes, también

puede ejercer esta facultad los despachos notariales. .

d) Principio de fe publica registral, este principio se encuentra consagrado en el
articulo 2014 del cadigo civil que actualmente fue modificado por la ley 30313 que a la
letra dice: El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona
que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una
vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos

archivados que lo sustentan.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro.
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Este principio hace prevalecer el derecho del tercero registral aun cuando la omision
registral por fuentes que causen la pérdida del titulo material, puesto que en el articulo
2014 instituye los requerimientos que este tercero debe cumplir para ser considerado un
tercero registral, probablemente dicha inexactitud no debe consignar ni en el asiento
registral ni en el titulo archivado, dado que, utilizando el principio de publicidad, ello
seria inteligible y ergo no puede alegarse la buena fe, como ya se ha mencionado.

Considerando esta modificacion lo determinado en el articulo V111 del Titulo Preliminar
del T.U.O. del Reglamento General de Registros Publicos, queda sin efecto, puesto que
en la actualidad, es ineludible que para considerar la buena fe del adquiriente, la

inexactitud no figure en los titulos archivados.

e) Principio de tracto sucesivo, lo encontramos regulado en el Articulo VI del Titulo
Preliminar del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Publicos, asimismo en el articulo 2015 del cddigo civil, donde refiere que la primera
inscripcion que se realiza sin que esté suscrito el derecho, vale decir que esa primera
inscripcion es la denominada inmatriculacion, con ello se genera el origen de la partida
electrénica donde se registra el dominio del propietario, quien es la Unica persona que
podré decidir de su derecho legal, el cual generara que se inscriban traslados de actos de

forma sucesiva.

f) Principio de prioridad, esta recogido en el Articulo IX del Titulo Preliminar del
Texto Unico Ordenado del Reglamento General de Registros Plblicos, asimismo lo
encontramos en el articulo 2016 del codigo civil peruano, donde refiere que la
calificacion de un titulo presentado se calificada de acuerdo al tiempo, hora y fecha de
ingreso de dicho titulo, dado que desplaza a otro titulo presentado con posterioridad,

generandose este ultimo la suspension para luego ser calificado.

g) Principio de impenetrabilidad, también denominado principio de prioridad
excluyente, lo encontramos regulado en el articulo X del Titulo Preliminar del T.U.O.
del Reglamento General de Registros Publicos, y en el articulo 2017 del codigo civil
peruano, donde hace referencia que, es incompatible anotar un titulo que es discrepante
con otro ya inscrito, o que figure en calificacion, esto genera a una tacha sustantiva
puesto que no puede calificarse dos titulos de igual naturaleza. Como por Ejemplo: La

presentacion de un parte notarial que contiene el acto de compraventa suscrita por el
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vendedor registral y el comprador, este vendedor vende por mas de una vez la propiedad
y al momento de requerir la inscripcion el segundo comprador se da con el desconcierto
de que el transferente ya no figuraba como propietario registral, dado como

consecuencia la tacha sustantiva del ultimo titulo presentado.

Jurisprudencia
Resolucién Del Consejo Del Notariado N° 075-2016-JUS/CN

La presente resolucion fue emitida con fecha 05 de Octubre del 2016, donde
RESUELVE: Primero; declarar INFUNDADO el recurso de apelacion interpuesta por
el sefior Gavino Quispe Gonzalez Aranza, en calidad de heredero y en representacion de
la sucesion de Vidal Marcelino Quispe Gonzalez Ramirez, en consecuencia
CONFIRMAR la resolucién N° 070-2016-CNL/TH de fecha 29 de marzo del 2016, que
resolvio declarar no ha lugar a la apertura del procedimiento disciplinario contra el

Notario de Lima, José Urteaga Calderén.

Antecedentes

Que, con fecha 21 de julio del 2015, el sefior Gavino Quispe Gonzélez Aranza, en calidad de
heredero y en representacion de la sucesion de Vidal Marcelino Quispe Gonzélez Ramirez,
denuncia al notario José Urteaga Calderén, imputandole la supuesta omisién de comprobar la
legalidad del acto contenido en la minuta de: Aclaracion, Ratificacion, Modificacion vy
especificacion de Contrato, generandose escritura publica con fecha 26 de julio de 1967, donde
el denunciante manifiesta para aclarar, modificar o ratificar dicha escritura solo la puede hacer
las mismas personas que la suscribieron, motivo por el cual el notario debié solicitar la

participacion de los sucesores del fallecido.

Con fecha 21 de agosto del 2015, el notario José Urteaga Calderdn, presento su descargo
manifestando que el actu6 de forma correcta y con total transparencia, el cual solo protocolizo el
acto juridico proveniente de una minuta firmada por los contratantes y autorizada por abogado,
donde les advirtio de los efectos juridicos e identifico debidamente a las partes.

A su vez refiere el notario que en la escritura publica de fecha 26 de julio de 1967 don Gabino
Quispe Gonzalez y dofia Carmela Luisa Quispe Gonzalez Ramirez, celebraron una escritura
publica de aclaracién de compra venta de inmuebles, ante el notario de Huanta, donde el
comprador Gabino Quispe Gonzéalez (fallecido) declara que todas los inmuebles adquiridos son
con dinero proporcionado por dofia Maria Guadalupe Gonzélez, para sus nietas Maria Julia y
Carmela Luisa Quispe Gonzéalez Ramirez, quedando claro que las verdaderas propietarias son
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Maria Julia y Carmela Luisa Quispe Gonzalez Ramirez. Y por lo tanto ellas estan legitimadas
para poder suscribir cualquier modificacion, aclaracion y ratificacion de actos sobre los
inmuebles.

Como se puede apreciar en este caso el notario cuido de sus deberes y principios
descritos en el Decreto Legislativo 1049, y sobre todo respetando el principio de
seguridad juridica, quedando el acto juridico registrado en el asiento del rubro de titulos
dominio como: declaracion de Verdadero comprador de acciones y derechos, mediante

escritura publica de fecha 22 de setiembre del 2012.
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Categoria 2: La seguridad juridica en los contratos de compra venta inmobiliaria.
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Marco Historico
Fe publica notarial

Becerra (1990) en su libro configuracion historica del notariado latino manifiesta que: en
la época romana existieron muchos personajes que se les atribuia distintas
denominaciones para desarrollar la actividad de fe publica notarial entre ellos tenemos
el escriba, el notarii, el tabullaries y el tabellio, estos personajes desarrollaban una
actividad copista, redactora y conformadora de derecho el cual redactaban documentos
publicos y privados como también ejercian la labor de funcionarios de contabilidad,
considerados personas idoneas para realizar las labores dependientes al igual que la
mision de gobierno, dado que no poseyeron investidura religiosa ni instruyeron en
problemas teologales y metafisicas, los escribas fueron depositarios de los escritos, el
magistrado manejaba los servicios para la transcripcién de decretos y resoluciones

puesto que se le consideraba una persona de instruccion superior.

Los notarii se caracterizaban por ser copistas y registradores con una habilidad de
escritura y capaces de escribir sin dificultad y luego de su distinguido conocimiento se
convirtieron en notario donde este funcionario-secretario autenticaba y otorgaba fe, los
tabullaries poseian el oficio de conservar escritos tales como testamentos y contratos,
que por su calidad requerian ser conservados de igual forma los tabelliones a
consecuencia de la caida del impera en occidente usaron el titulo de notario

conservando asi las tradiciones profesionales y documentales antiguas.

Miraglia (2012) manifiesta: La fe publica notarial posee veracidad oficial y es

impugnable a todos sin alteracion, "erga omnes" (p.85)
Asimismo:

Pérez (2015) indica que: La fe pablica de la que estan otorgados los documentos en
razon de su autor hace que el acto o negocio juridico instrumentado tenga legitimidad

formal y material, es un acto perfecto en un documento igualmente perfecto. (p.31)

Siendo pues en la actualidad el notario dador de fe publica en los actos desarrollados

ante él, lo cual la declaraciéon de voluntad de los contratistas se materializa en
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documentos fehacientes, otorgando seguridad juridica y certeza, creando un instrumento

dotado de blindaje.

Evolucién de la Legislacion Notarial

De acuerdo a la necesidad de la sociedad la legislacion notarial ha estado en constante

evolucion es por ello que a continuacion se desarrollan las siguientes leyes:

a)

b)

Ley 1510

Es la primera ley notarial peruana que fue aprobada en el afio 1911, entrando en
vigencia el 28 de Julio de 1912, donde la funcién del notario por primera vez se
convertia en garantia ante los derechos de la sociedad, con esta ley se realiza la
separacion de los procesos judiciales y actos notariales, quedandose cada
institucion con su referida funcidn, en esta ley se determina que la persona que
requiera ser notario no necesariamente tenia que ser abogado, esto se
consideraba por la necesidad del lugar que requeria de una persona capacitada
para ejercer dicha funcién, tuvo su primera modificacion el 23 de junio de 1967
que entra en vigencia la ley 16607 donde crean los colegios de notarios,
posteriormente con una segunda modificacion de fecha 27 de setiembre de 1977
entra en vigencia el Decreto Ley N° 21944 donde se crea la Junta de Decanos
del Colegio de Notarios de Lima, y el 14 de agosto de 1979 mediante la ley
22634 se incluye el concurso publico de méritos y oposicion para el ingreso a la
funcion notarial, asimismo se incremento los oficios notariales de 20 a 40 por la
necesidad requerida por la sociedad, esta ley tuvo vigencia 90 afios siendo
derogada con el Decreto Ley N°26002.

Decreto Ley N° 26002

Esta ley entra en vigencia el 27 de diciembre de 1992, sufrié maltiples reformas
y extensiones durante su utilidad, ello surgié por los cambios que se dan en la
sociedad moderna el cual se requeria que la legislacion se ajuste a la realidad.

En esta ley se unifica al profesional de Derecho para ejercer la funcion de
Notario, considerandose a una persona letrada y con especialidad de Abogado,
Esta ley representa pues un gran progreso en el Derecho Notarial Peruano, toda
vez que afianzo los cambios de la legislacién, para dar paso a una ley mas

consolidada, esta ley fue derogada con el actual Decreto Legislativo N°1049.
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c) Ley actual del notariado peruano: Decreto Legislativo N°1049
El congreso de la republica, conforme el articulo 104 de nuestra constitucion
politica peruana del afio 1993, mediante Ley N° 29157 delego facultades
legislativas al Poder Ejecutivo con el fin de lograr se facilite el comercio, la
competitividad econdmica entre otros aspectos de indole econdémico, el cual se
aprobaron varias normas entre ellas El Decreto Legislativo 1049, publicado en el
Diario Oficial El Peruano el 26 de junio del 2008.

Esta ley tiene como objetivo principal ejercer la funcién notarial,
responsabilidad recaida al profesional de derecho como es el notario, dado pues
que se requiere un agente que otorgue seguridad y firmeza que permitan
garantizar los derechos en los actos u contratos que la sociedad requiera y que
estos tengan relevancia juridica registral, quedando autorizado para dar fe
publica por delegacion del Estado.

El Decreto Legislativo N° 1049, se agrupa en cuatro titulos donde se plasma el
notariado y la funcién notarial, los instrumentos publicos notariales, la
organizacion del notariado y la vigilancia del notariado, el cual el notario tiene
que cumplir con estricta responsabilidad.
Pero estoy segura que conforme pase el tiempo nuestra legislacion se ira
modificando en beneficio de la sociedad e introduciendo nuevas formalidades de
seguridad y firmeza juridica en la presente ley.
La seguridad juridica
Perez (2000) en su libro “La seguridad juridica: una garantia del derecho y la justicia”
relata que en la antigliedad no existia respaldo social, dado que se desconocia del valor
de la seguridad juridica, este principio tiene lugar en Roma a consecuencia de un acto de
afirmacion de la seguridad juridica, con ello se dio fin a la Monarquia.
En el afio 462 a.C. el Tribuno Trentilio Arsa, propuso que se eligieran a cinco personas
para que redacten un cddigo de leyes donde se plasme la administracion de justicia,
después de ocho afios se logro gravar el codigo en Doce Tablas, que fueron expuestas en

el Foro para que todos pudieran conocer la leyes.

En el afio 1215 se dio origen a la carta magna de inglesa, que surgio por la lucha entre

un rey dictador y la nobleza feudal, tenia el apoyo de los sacerdotes y vendedores para
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asi poner fin al orden juridico arbitrario, por lo que entre las doce tablas y la carta
magna de 1215 se sostuvo una lucha por la seguridad juridica con el objetivo de que se

reconozca al sujeto de ciertas restricciones en los propositos publicos.

Este principio surge a partir del pedido empirico utilitario debido a las numerosas
definiciones del Estado, del medio social, donde el hombre posee una ilimitada libertad

pero finalmente protegida y garantizada.

Hobbes, Locke, Pufendorf y Kant, como la totalidad de contractualistas concibieron el
trafico de El Estado de naturaleza social como la superacién del ius incertum, asimismo
Rousseau, pese a su afliccion por la sencillez e inocencia del estado natural y a la
negativa de dejar al hombre ser libre, termina por aceptar que la funcién de garantia de
la justicia y la libertad en la convivencia social, el individuo se convertiria de ser animal

estupido y limitado a ser inteligente y humano.

Marco filosofico
La fe pablica notarial

El filésofo en materia notarial Sebastian Justo, sefiala que el tema de la justicia en sede
notarial es sumamente importante, teniendo en cuenta que el notariado es una institucién que
si bien técnicamente se fundamenta en arte y ciencia, en la evidencia y en la fe, dado que hoy
encuentra su enorme fortaleza en el mejor desempefio que el hombre pueda realizar,
indagando constantemente lo justo de cada uno, frente a una sociedad que hace tiempo ha
dejado de confiar en las instituciones, sin el soporte social, no habria notariado posible por
mas arte y sapiencia que se puedan trazar para perfeccionar la calidad de vida de las personas

y su relacion con las cosas. (Justo, 2015, p.348).

Por consiguiente el jurista hace mencién que en la actualidad no alcanza los conceptos,
legislacidon, instrumento publico notarial, fe publica, u otros enunciados ya descritos y
estudiados que logren afirmar cuan importante es el ejercicio del derecho notarial, ya
que el notario ejerce una funcion social por excelencia, aplicando la prudencia y la
responsabilidad profesional, asimismo el fedatario se nutre de la confianza social, dado
que la ciudadania concurre ante el en busca de orientacion, prevencion y legalidad de
los hechos u acontecimientos que pudiera constatar, plasmando en un instrumento la
manifestacion de voluntades o certificar hechos, envistiendo de fe pablica notarial los
documentos que el extienda.

Asimismo relata que la argumentacion realista del derecho notarial es tan natural como

esencial, por lo que mientras mas clara sea la argumentacion notarial mucho mayor sera
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la seguridad juridica preventiva, esto como consecuencia de las contrataciones
cotidianas, ya que genera menor posibilidad de litigio y mayor paz entre las relaciones
humanas.

La seguridad juridica

En la opinidn de Sagues (2012) la filosofia juridica diferencia los valores entre orden y
seguridad puesto que cada una tiene un valor juridico distinto, pero que sin uno no

puede darse el primero.

Por lo que define a la seguridad juridica como la capacidad para pronosticar los hechos
legales y de otorgarles a estos un desempefio sélido, como la de fiscalizar y derogar los

peligros que la legislacidn debe enfrentar.

El jurista también recalca que la seguridad juridica comprende tres niveles, en el primer
nivel hace mencién el pensamiento filosofico de Montesquieu donde el manejaba un
régimen auténtico y despotico, que el gobernador podia disipar lo que quiera sin que
nadie le ponga sujecion, entonces es el caso que se maneja esa seguridad juridica
mediante la conducta del gobernante, pero en tal comportamiento si existia seguridad

juridica, dado que no habian derechos oponibles al dictador.

El segundo nivel que menciona el jurista es la seguridad de contenido, donde implica
saber como y que van a resolver los operadores del sistema juridico, lo que se podra
predecir el 6rgano y el tiempo de decision, requiriéndose que las decisiones estatales se
adapten al disefio constitucional de concesion de competencias.

En el tercer nivel la concepcion de seguridad juridica es mucho maés rigurosa, ya que
pretende predecir el cdmo, porque del comportamiento de los sujetos juridicos, como la

razonabilidad, legalidad y la justicia en esas conductas.

En este tramo para que exista seguridad juridica tiene que prevalecer el orden, pero un
orden con justicia rudimentaria, puesto que esta seguridad no se atiende con la
necesidad de auspiciar acontecimientos o de controlar los riesgos y de programar la
estabilidad en las relaciones humanas, sino también requiere de ese mecanismo
predictivo, esa neutralizacién de peligros y tal planificacion de procesos humanos

estables.
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Marco conceptual

Fe publica notarial

La fe publica notarial es la potestad otorgada exclusivamente a los notarios, para que
contribuyan con la seguridad juridica sobre los actos, hechos u acontecimientos
celebrados o en presencia de ellos, el notario recoge, asesora y legaliza la declaracion de
voluntades de los otorgantes.

Escritura publica

La escritura publica es un documento otorgado por el notario, el cual contiene la
expresion voluntaria de los otorgantes sobre un determinado hecho o derecho, también
estan insertos las normas legales pertinentes, este documento es suscrito por los
contratantes y el notario y consta de tres partes: introduccion, cuerpo y conclusion.
Principios del notario

Son reglas de conducta que orientan la accién del notario para el ejercicio correcto de su
funcién, lo cual se compone mediante la eviccidn del derecho notarial, estos principios
deben ser tomados en cuenta en todos las personas dotas de fe pablica, y no descuidar el
uso.

Seguridad juridica

Podemos definir como el valor consistente y esencial en el derecho el cual exige un
orden entre los individuos, la seguridad juridica no solamente es considerada como una
tarea estatal, sino que en realidad es una proteccion para el orden del Estado. El cual la
seguridad del Estado moderno habita en el resguardo de los habitantes frente al poder
privado, como define Thomas Hobbes, han sido creados los hombres a fin de cuentas:
para que les asegure la existencia sobre la Tierra y les proporcione la paz.

Certeza

La certeza es la seguridad de los hechos que se tiene como garantia de un enunciado, es
el grado de verdad o falsedad, de la redundancia proposicional en un resultado o en

general de la nocion sobre un contenido.

Estabilidad
La estabilidad es la capacidad que tienen los elementos de las estructuras de aguantar las
acciones sin volcar o caer. Las estructuras que, al aplicar una pequefia carga o por si

solas, pierden el equilibrio se dice que son inestables.
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1.3 Formulacion del problema

“La formulacion del problema exige que los presupuestos en que se fundamentan sean

objetivamente validos, cumpliendo con la forma y delimitaciéon” (Rodriguez, 2011,

p.97)

1.3.1. Problema General:

¢De qué manera la fe publica notarial contribuye en la seguridad juridica de los

Contratos de Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017?.

1.3.1.1. Problema especifico 1

¢De qué manera la escritura publica garantiza la estabilidad juridica del comprador en

los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017?

1.3.1.2. Problema Especifico 2

¢Porque se declaran nulos los contratos de compraventa inmobiliaria luego de estar
inscritos en los registros publicos si ya se otorgd la fe pablica notarial, en el Distrito de
Brefia, 20177

1.4 Justificacién del Estudio

La justificacion del estudio radica en ofrecer una delineacion valida del porque se esta
realizando la justificacion; delineaciones que tienen que ser convincentes de manera que

se justifique la inversion de material humano y presupuestal (Monje, 2011, p. 68).

La presente investigacion, se sustenta mediante el conocer que la fe pablica notarial es
otorgada por el notario, el cual contribuye con la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, esencialmente garantiza determinados derechos y
obligaciones adquiridos por los ciudadanos, es significativo relatar a nuestro
razonamiento, que la dacion de fe que otorgan los notarios muchas veces no se da de
manera diligente, vulnerando el principio de legalidad y ética profesional,
considerandose que los contratos de compraventa inmobiliaria se den de forma segura y
evitando futuros litigios y despojos arbitrarios por contextos que se podrian ser previstas

al instante de la conmemoracién del contrato.
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Justificacion teorica

Respecto al valor tedrico, la presente investigacion nutrird el conocimiento existente
sobre la fe publica notarial y la seguridad juridica, como consecuencia de los resultados
obtenidos, permitird ampliar diferentes teorias de numerosas tesis sobre las categorias
relevantes que dieron origen a la investigacion.

Justificacion metodoldgica

La presente investigacion se desarrolld en el enfoque cualitativo, puesto que su
aproximacion es el mundo real mediante la observancia y demas técnicas utilizadas de
acuerdo a su naturaleza que permitieron recolectar datos lograndose el objetivo, el tipo
de investigacion esté orientada al tipo basico-descriptivo, ya que funda comprension de
manera mediata o largo plazo.

Justificacién practica

La presente investigacion sera de gran beneficio para la sociedad, porque mediante ella
se ha buscado demostrar que a través de la dacion de fe y la legitimacion que otorga el
notario en los contratos de compraventa de bienes inmuebles contribuye en la seguridad
juridica, salvaguardando asi el dominio adquirido y avalando el ejercicio de sus
facultades.

Justificacion Juridica

La presente investigacion se justifica con la utilizacion de normas sustantivas y
adjetivas entre ellas el Cddigo Civil y el Decreto Legislativo 1049, asi como
antecedentes nacionales e internacionales, de igual forma se ha procedido a recopilar
bibliografia de autores reconocidos, el cual me permitieron llevar de forma adecuada la
indagacion respecto a la fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, teniendo en cuenta que el notario como profesional del

derecho esté autorizado para dar fe de los actos y contratos que ante él se celebren.

Relevancia

La relevancia social de la presente investigacion es de beneficio para la ciudadania
materia de estudio, puesto que mediante ella, se ha descubierto que la fe publica notarial
que dota el notario si contribuye en la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria realizados en el Distrito de Brefia, dado que hoy en dia la
inseguridad de adquirir un bien inmueble es problema preocupante para la sociedad.
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Contribucién

Con relacion a la contribucion, se puede decir que positivamente la reciente
investigacion ha concedido analizar que el notario en el ejercicio de sus funciones si
contribuye eficazmente en la seguridad juridica, en los contratos de compraventa
inmobiliaria realizados en el distrito de Brefia, pero se debe seguir reformando la ley del

notariado para que no exista vulneracion de sus principios.

1.5 OBJETIVOS

Segun Valderrama (2013) sefiala que: Determinar los objetivos en una investigacion
resulta ser de vital importancia puesto que es por medio de los objetivos que se busca
establecer los parametros en la investigacion, lo que significa fijar hasta donde es el
deseo de llegar. (p.197)

Objetivo General:

Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad juridica de los

Contratos de Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

Objetivo Especifico 1

Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad juridica del comprador en

los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017

Objetivo Especifico 2

Determinar porque se declaran nulos los contratos de compraventa inmobiliaria luego
de estar inscritos en los registros publicos si ya se otorgd la fe publica notarial, en el
Distrito de Brefia, 2017

SUPUESTOS

Los supuestos simbolizan aprensiones sobre la problemaética de la investigacion, la
demostracion de su eficacia se plasma mediante investigacion obtenida de la

experiencia u observacion, por lo que no se requiere estadistica.
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Supuesto General

La fe pablica notarial contribuye eficazmente en la seguridad juridica, en razon que el
notario otorga autenticidad y veracidad a los contratos de compraventa inmobiliaria, en

el Distrito de Brefia, 2017, mediante la escritura publica.

Supuesto Especifico 1

La escritura publica garantiza la estabilidad juridica del comprador en los contratos de
compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia- 2017, en razon que en ese
instrumento se plasma la identificacion y la manifestacion de voluntad de las partes,

donde el notario dota de fe publica a dicho acto juridico.

Supuesto Especifico 2

Se declaran nulos los contratos de compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en
los registros publicos, en razon que el notario no fue suficientemente diligente en la
identificacion de los otorgantes, revision de los requisitos o por induccion a error

mediante documentos falsos.
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Il. METODO



2.1 Disefio de Investigacion

Para la presente investigacion se adopté en la teoria fundamentada, donde Hernandez,
Ferndndez y Baptista (2014) manifiestan: “El disefio de teoria fundamentada utiliza un
procedimiento sistematico cualitativo para generar una teoria que explique en un nivel

conceptual una accion, una interaccion o un area especifica” (p. 492)

La teoria fundamentada también se le denomina sustantiva ya que esta se puede aplicar
en un determinado lugar como es el caso del distrito de Brefia, lugar donde se llevara a
cabo la investigacion, referente a la fe publica notarial y la seguridad juridica en los
contratos de compraventa inmobiliaria, donde se recopilara datos a fin de ir cimentando

una teoria coherente a la realidad.

Asimismo, la presente investigacion tiene un disefio fenomenoldgico, Hernandez,
Fernandez y Baptista, (2014), sefiala: este disefio radica en la ciencia de una experiencia
compartida (p.493)

Considerando ello, en la reciente investigacion utilizo la técnica de la entrevista donde
se recolecto informacion brindada por los abogados expertos y los notarios, otorgando
su punto de vista en base a la experiencia como es la fe publica notarial y la seguridad

juridica en los contratos de compraventa inmobiliaria.

Enfoque de Investigacion

Tamayo (1990), describe “La metodologia es la parte mas importante en un estudio cientifico,
es decir es toda la gama de modalidades, formas que se emplearan en el desarrollo de la

investigacion” (p. 91).

La presente investigacion se desarrollo en el enfoque cualitativo, mediante este
enfoque permitio analizar a profundidad el problema de la inseguridad juridica y la
contribucion de fe pablica en los contratos de compraventa inmobiliaria en el distrito de
Brefia, para luego de la recoleccion de datos poder brindar proposiciones que permitan

erradicar la incertidumbre de inseguridad y contratar de manera segura y eficaz.

Este fendmeno nos permitio desarrollar las cuestiones en el inicio, dentro y al final de la
recoleccion de datos, donde se intentara resolver con la mayor relevancia de cada
pregunta para cada una de las personas que estén interesadas en revisar o absolver sus

dudas respecto al tema de la fe publica notarial y la seguridad juridica.
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Tipo de investigacion:
La investigacion es de tipo basica tedrica, en palabras de Rodriguez (2011) define: “Es

aquella actividad orientada a la busqueda de nuevos conocimientos y nuevos campos de

investigacion sin un fin practico especifico e inmediato”(p. 35)

Este tipo de investigacion toma como prioridad reunir bastante informacién que le
permita enriquecer el conocimiento tedrico ya existente, puesto que conforme se valla
investigando se alcance una perspectiva de comprension de las causas que producen
determinados efectos, puesto que con los resultados obtenidos de la presente

investigacién seran de mucha utilidad para complementar la ya existente.

La presente investigacion también obedece al tipo descriptivo, puesto que consiste en
la descripcion de los fendmenos asociados con la poblacion en estudio y se estiman las
proporciones de una poblacién, con este tipo de investigacion se logrd analizar cuéan
importante es la fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de
compraventa de bienes inmuebles en el distrito de brefia y la bisqueda de seguridad

para poder contratar sin vulnerar su derecho de propiedad.

2.2 Métodos de Muestreo

Para la actual investigacion se utiliz6 el método no probabilistico, que en términos de
Hernandez, Ferndndez y Baptista (2014) indica que cuya finalidad no es la
generalizacién en términos de probabilidad. También se les conoce como “guiadas por
uno o varios propositos”, pues la eleccion de los elementos depende de razones

relacionadas con las caracteristicas de la investigacion.
Por lo que podemos concretar que el método no probabilistico, es una técnica de

muestreo elegida por conveniencia de forma intencional donde los sujetos seleccionados

seran las personas idoneas que brinden la informacion requerida en la investigacion.
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Poblacion

Segin Hurtado y Toro (2007) “Poblacion es el universo en la que se analiza la

problematica conocida desde su conceptualizacién”

Pues en la presente investigacion la poblacion fueron las personas que tuvieron
inconveniente en la realizacion de la celebracion de compraventa, las resoluciones

emitidas por el Consejo del Notariado.

Muestra

En el presente trabajo de investigacion, se utilizo la guia de preguntas de entrevistas a
abogados especialistas en el derecho notarial y civil, un notario del Distrito de Brefia y
dependientes notariales, donde brindaron informacion sobre la fe pdblica notarial y la
seguridad juridica que otorga el notario en la formalidad de contratos inmobiliarios que

se desarrollen en sede notarial.

También se ha seleccionado cinco resoluciones notariales, las cuales estan relacionadas
al problema de investigacion, los mismos que fueron analizados y contrastados entre si,
asimismo se considerd la técnica del cuestionario donde participaron quince individuos
que se han encontrado concisamente involucradas en la realizacién de compraventa de

bienes inmuebles.

Escenario de estudio

El escenario que se utilizd en la presente investigacion fue el Distrito de Brefia,
donde se entrevistd a un notario y siete abogados especialistas en derecho notarial
dos especialistas en derecho civil, quienes brindaron informacién sobre la fe publica
notarial y la contribucion en la seguridad juridica que realizan con respecto a la

celebracion de los contratos de compraventa de bienes inmuebles.

Caracterizacion de los sujetos

La caracterizacion de sujetos consiste en “definir quiénes son los participantes de la
historia o suceso, las descripciones de los participantes, arquetipos, estilos, conductas,

patrones, etc. “(Otiniano y Benites, 2014, p. 13).
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En la presente investigacion participaron los sujetos especialistas en la materia civil y
notarial y los notarios, el cual dia a dia desarrollan sus labores en las notarias, quienes
fueron entrevistados respecto al tema de investigacion sobre la fe publica notarial y la
seguridad juridica en los contratos de compraventa inmobiliaria en el distrito de Brefia,
dado que su informacion nos permitié conocer distintos aspectos sobre la contribucion
en la seguridad juridica y en la dacién de fe que otorgan los notarios sobre los contratos
inmobiliarios.

En la presente investigacion se consideraron a los siguientes sujetos teniendo en cuenta
sus respectivos cargos:

Tabla 1: Sujetos de estudio y caracterizacion

Especialista Cargo Centro laboral

Rubén Dario Soldevilla Gala Notario Notaria Soldevilla Gala

Director de la ]
Archivo General de la

Luis Guillermo Agurto Villegas Direccion de _,
] ] Nacion
Archivo Notarial
Erika Tesen Ore Abogada SUNARP
Juan Carlos Mestanza Saldaria Abogado Editora Peru
) ) Abogado ] ]
Julio Cesar Alzamora Castillo ) Notaria Soldevilla Gala
Asesor notaria
Abogado _ )
Percy Hernan Loayza Reymer ) Notaria Soldevilla Gala
Asesor notaria
Belgica  Angeoline  Narvaez Abogada )
) . Notaria Banda Gonzales
Villanueva Asesor notaria
) ) Abogada )
Milagros Huaman Vicente _ Notaria Banda Gonzales
Asesor Notaria
Freddy Reategui Colonna Abogado Estudio Juridico
o Abogada )
Maricielo Pamela Angulo Perez Notaria Becerra Sosaya

Asesor notaria

Fuente: Elaboracion Propia. Lima, 2018
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Plan de andlisis o trayectoria metodoldgica

El escenario de querer comprar una propiedad inmueble es sumamente complicado dado
que existe la inseguridad por parte de los compradores en cuanto a la documentacion
presentada por los vendedores, puesto que nuestro ordenamiento juridico indica que con
la manifestacion de voluntad y el consenso de las partes se puede concretar una
compraventa, acto que no se toma los lineamientos pertinentes para que este contrato
surta efectos juridicos y por ende estén protegidos, es por ello que surge la intervencion
del notario como agente especializado para que con su asesoria brinde la seguridad
juridica en los contratos realizados ante él, mediante el otorgamiento de fe publica, tan
es asi que la presente investigacion buscara los antecedentes relevantes nacionales e
internacionales que reforcé la investigacion, con la finalidad de expandir conocimiento
para el lector interesado en el tema de la fe publica notarial y la seguridad juridica que
brinda el notario en los contratos de compraventa inmobiliaria en el distrito de Brefia.
También se desarrollara el marco teorico, el cual permitira obtener mayor conocimiento
de los conceptos béasicos de cada tema relacionado a la presente investigacion, asimismo
se plantearan los objetivos como: determinar de qué manera la fe publica notarial
contribuye en la seguridad juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria, en el
distrito de Brefia, 2017. De igual forma se determinara de qué manera el principio
preventivo del notario contribuye en la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, en el distrito de Brefia, 2017 y también determinar de qué
manera el principio de legalidad del notario contribuye en la seguridad juridica en los
contratos de compraventa inmobiliaria, en el distrito de Brefia, 2017.

Seguido a ello la investigacién uso el enfoque cualitativo, dado que permitié analizar a
profundidad la problematica de inseguridad juridica y la contribucién de fe publica en

los contratos de compraventa inmobiliaria en el distrito de Brefia.

De igual forma se utilizd6 el método del muestreo no probabilistico, dado que la

poblacion materia de estudio se eligié por seleccion de sujetos que brindaran la
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informacion requerida para la investigacion, el escenario de estudio fue el distrito de
Brefia, el escenario lo conformara los 3 notarios y los 7 abogados especializados en la

materia civil y notarial.

Asimismo se considero el rigor cientifico el cual esta dado por la validez y la
confiabilidad de los instrumentos utilizados, para la recoleccién de datos se utiliz6 la
guia de entrevista y la guia de analisis documental, que al ser validados por los expertos
conocedores del tema de investigacion y por el metodolégico nos brindo la

confiabilidad y viabilidad.

Por otro lado, en la investigacion se aplico el andlisis cualitativo de los datos, se tendra

presente los aspectos éticos utilizados para que la informacion vertida sea transparente.

2.3 Rigor Cientifico

Se entiende por rigor cientifico “[...] a las reconstrucciones teodricas y [...] la basqueda de
coherencia entre las interpretaciones, como criterios para evaluar el rigor cientifico se
emplean: la dependencia o consistencia ldgica, la credibilidad, la auditabilidad o

confirmabilidad, y la transferibilidad o aplicabilidad” (Otiniano y Benites, 2014, p. 13.).

La investigacion se desarroll6 en el enfoque cualitativo, el cual la recoleccién de datos
se sometio a la validacion y confiabilidad de los instrumentos a utilizar que fueron
validados por los expertos de la materia, los instrumentos que se utilizaron para la
recoleccion de datos es la guia de entrevista y la guia de analisis documental y como

técnicas la entrevista y el analisis documental.

Tabla 2: Rigor Cientifico

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Datos
Instrumento Generales Cargo Porcentaje
Rosas Job Docente de
Prieto Chavez Derecho— UCV Aceptable 95%
Guia de Lima Norte.
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entrevista Ruben Dario
Soldevilla Gala | Notario de Brefia Aceptable 100%
Percy Hernan Abogado
Loayza Reymer Asesor Notarial Aceptable 95%
Promedio 96. 7%
Rosas Job Docente de
Prieto Chavez Derecho— UCV Aceptable 95%
Guia de Lima Norte.
analisis Percy Hernan Abogado
documental | Loayza Reymer Asesor Notarial Aceptable 95%
Michael Docente de
Trujillo Pajuelo Derecho—- UCV Aceptable 95%
Lima Norte.
Promedio 95 %
Jefe del area de
José Jorge investigacion Aceptable 96%
Guia de Rodriguez docente de Derecho-
preguntas de Figueroa ucv
cuestionario Lima Norte
Eleazar Docente de
Armando Derecho-UCV Aceptable 95%
Flores Medina Lima Norte
Docente de
Cesar Israel Derecho-UCV Aceptable 95%
Ballena Lima Norte
Promedio 95.3%

Fuente: Elaboracién Propia. Lima, 2018
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Instrumentos de recoleccion de datos

Segun Valderrama (2013, p.195) refiere que: son aquellas herramientas materiales que

son utilizadas por el investigador para obtener la informacion pretendida.

Guia de entrevista: radica en la confeccion de interrogantes de forma abierta teniendo
en cuenta el objetivo general y los objetivos especificos, esta guia estara dirigida a los
notarios del distrito de Brefia y a los especialistas de la materia, para que puedan
responder con toda libertad respecto al tema de investigacion.

Guia de analisis documental: esta disefiada para la obtencion de los datos de libros
impresos, libros online, resoluciones, etc. que permitira la recopilacion de la
informacion requerida, en la presente investigacion el objeto de la guia de anélisis se
usara para anotar la informacion obtenida de las resoluciones emitidas por el consejo del

notariado.

Técnicas

Rodriguez (2011, p.23) Define: La técnica se define por tener una base empirica y por
ser eminentemente practica. Asimismo, la técnica tiene que ver con el mejor logro de

resultados y con la economia de tiempo y esfuerzo.

Entrevista

Segun Herndndez, Fernandez y baptista (2014) indican que:

La Técnica de la entrevista sera de utilidad en la medida que las guias de entrevista
sean bien estructuradas, con preguntas especificas, prescribiendo que cuestiones de

preguntas y en qué orden se realizaran (p.403).

La entrevista es muy util para el dialogo con las ciudadanos que tienen mayor
experiencia o estan mejor informadas de la realidad, siendo asi, para el desarrollo de la
investigacion se utilizé la entrevista no estructurada, para la recopilacion de informacion
de los notarios y abogados especialistas. Este mecanismo resulta ser muy importante, ya
que permite aclarar cualesquier interrogante y orientar la investigacion, con el objetivo

de lograr que el entrevistado pueda expresarse con naturalidad y veracidad.
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Anélisis Documental
Gdmez (2008) indica que esta viene a ser una técnica que permite realizar la recoleccion de
datos veraces los cuales se recolectaran de diferentes fuentes las cuales deben ser confiables
evitando asi cualquier tipo de adulteracion, brindado asi la posibilidad de abordar

informacion que permita alcanzar una realidad (p.38)

Podemos decir que el analisis documental permite analizar los documentos que se
encuentran respecto a la investigacion materia de estudio y va permitir aclarar las
interrogantes de la investigacion, para ello se realizd un analisis de las resoluciones

emitidas por el colegio de notarios de Lima y por el Ministerio de Justicia de Lima.

Cuestionario:

Por otro lado para Naupas, Mejia y Novoa (2013) indican que:
La técnica del cuestionario viene a ser un modo de técnica, la cual tiene como objetivo
formular de manera sistematica una serie de preguntas que permitan recaudar informacion

gue se pueda contrastar con el objetivo y supuestos planteados en la investigacion, y se
dirigen a un pablico mas numeroso que en las llamadas entrevistas (p. 178).
Por otro lado el cuestionario, es la técnica que permitid recabar informacion valiosa para
la presente investigacion, mediante ella se pudo verificar si se cumplen o no los
objetivos planteados, asi mismo fue de mucha ayuda verificar si los supuestos fueron

posibles respuestas al fendmeno y materia de investigacion si cumplen o no.

Validez del instrumento
Segun Avolio (2016) sefiala que:
La validez, es la pertenencia de un instrumento de medicidn, por lo que se puede decir que es la

exactitud con que el instrumento mide lo que se propone medir, viene a ser la eficacia que tiene
un instrumento para describir, representar o pronosticar lo que le interesa al investigador (p. 180)

Para la validez del contenido se contd con dos asesores tematicos especialistas en
derecho notarial y civil, y un asesor metodoldgico, quienes fueron los que instruyeron
para la correcta elaboracion de la guia de entrevista, considerando los criterios de

claridad, coherencia, relevancia y cantidad de preguntas.

Todo ello a fin de que al momento de aplicacion del instrumento se refleje con exactitud
que la informacion obtenida reproduce la realidad practica.
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Confiabilidad del instrumento

Para la realizacion de la investigacion se utilizd fuentes confiables, como lo es la
participacion de los Notarios del Distrito de Brefia, abogados especialistas en materia
notarial y civil, quienes con sus opiniones y otros alcances aportaron para el desarrollo
de la presente investigacion, quienes mediante el ejercicio de sus funciones y
experiencia laboral brindaron informacion certera y concordante sobre la fe publica

notarial y la seguridad juridica en los contratos de compra venta de bienes inmuebles.

2.4 Andlisis cualitativo de los datos

Mediante el analisis de datos se realizd el procesamiento de la informacion que se
obtuvo de la muestra la cual fue materia de estudio en la presente investigacion, siendo
el objetivo la obtencion de los resultados, para luego realizar el determinado anélisis de
estos, teniendo en cuenta los objetivos que desde un principio se establecieron en la

investigacion.

Para la presente investigacion se utilizé el método hermenéutico, por medio de este
método se interpretd y se comprendio la realidad de las diversas exposiciones de los

entrevistados el cual ayudo a obtener los objetivos buscados en la investigacion.

También se utilizé el método inductivo, dado que por medio de él se estudid el
fendbmeno de la investigacion, partiendo desde lo particular hacia lo general,
especificamente se utiliz6 en el marco tedrico, los cuales se analizdé con la doctrina,

legislacion nacional, extranjera y legislacion.

Asimismo se utiliz6 método analitico, lo que permiti6 al investigador analizar con
profundidad el objetivo materia de investigacion, realizdndose un andlisis de cada
reporte de las entrevistas que se formalizaron, para ello también contamos con la

categorizacion y la subcategorizacion.

Tabla 3: Unidades y Sub Unidades Tematicas

Categorizacion

Categorias Subcategorias

- Escritura publica
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Fe Publica Notarial - Principio preventivo

La Seguridad Juridica en los Contratos de | - Certeza juridica

Compraventa Inmobiliaria - Estabilidad juridica

Fuente: Elaboracion Propia. Lima, 2018

2.5 Aspectos Eticos

Para el desarrollo de la investigacion se depositara imperiosa reserva respecto de la
informacion proporcionada por los entrevistados, asimismo la informacion recogida de
la doctrina se encuentra fundamentada en diferentes principios los cuales tienen como
objetivo garantizar y dotar de originalidad a la presente investigacién, asimismo se ha
utilizado las normas AMERICAN PSYCOLOGICAL ASSOCIATION (APA) la
misma que es aplicada por la Universidad Cesar Vallejo, el cual permitio llevar a cabo el

citado correcto evitando el plagio.
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I11. DESCRIPCION DE RESULTADOS



3.1 Descripcion de las Entrevistas

A continuacién, describiremos la informacion resultante mediante la técnica de

entrevista, teniendo presente los objetivos propuestos en la presente investigacion.

A continuacion, las respuestas de los entrevistados:

OBJETIVO GENERAL.: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la
seguridad juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de

Brefa, 2017

Preqgunta N° 01

Considera Usted que la fe publica notarial ¢Es suficiente para determinar la
seguridad juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se

realizan en el Distrito de Brefia? Explique.

Soldevilla (2018) indica que:
No es suficiente, ya que ademas se tiene que ver la realidad extraregistral, asi por ejemplo

en un contrato de compraventa seria conveniente que el vendedor no solo presente la

escritura publica, sino que también entregue la posesion del bien al comprador.

Agurto (2018) En efecto:
Porque justamente la fe que da el notario, es la ejecucién de una funcién publica que realiza
por delegacién conforme lo sefiala el Reglamento del Decreto Legislativo del Notariado; y
al proporcionarla brinda seguridad juridica a través la autorizacién de las escrituras

publicas.

Tesen (2018) manifiesta que:
Si porque la actuacién por parte de los notarios publicos contribuyen en la seguridad
juridica de los contratos de compra venta, considerando los mecanismos de seguridad que
se realizan antes del otorgamiento de una escritura publica, como la identificacion por
comparacion biométrica, rigurosidad en la aceptacion a los medios de pago establecidos por
ley, entre otros mecanismos que son propios de la funcion notarial, actuaciones que tienen
por fin el evitar se legitimen actos y contratos que no merecen gozar de los efectos de la

protocolizacion.
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Mestanza (2018) de igual forma indica que: “La fe publica notarial no es suficiente
para contribuir en la seguridad juridica de los contratos de compraventa de inmuebles
en el distrito de Brefia 2017 dado que en ocasiones esa fe es vulnerada por

documentos defectuosos”

Alzamora (2018) asimismo manifiesta que “La fe publica notarial si es suficiente
porque brinda seguridad juridica en el documento que intervienen los contratantes

identificandolos los que dicen ser y plasma la voluntad del acto juridico”.

Loayza (2018) a su vez dice:

Que si es suficiente toda vez que toda transaccion comercial en el que se encuentre
relacionado o inmerso la disposicion de un bien inmueble de ser tramitado ante notario a

efecto de darle seguridad y validez al acto, la fe publica es la razon principal de un notario a

nivel nacional.

Narvaez (2018) indica que “Si es suficiente la fe puablica porque es potestad
desempefiada por el notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se
dirige de forma imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza

juridica”

Huaman (2018) indica que “Si porque el notario es el profesional del derecho, su
funcién principal es brindar seguridad de los actos u hechos que se formalizan ante

&l

Reategui (2018) senala que “Si porque es el notario publico el que da valor al acto y

esta facultado mediante el Decreto Legislativo 1049”.

Angulo (2018) sefiala que:

No es suficiente, porque la fe que otorga el notario al acto juridico de compraventa se

protocoliza pero debe trasladar el parte notarial al SUNARP para que produzca los efectos

oponibles ante Terceros.

Con referencia a los resultados obtenidos mediante las entrevistas se logrd

determinar que la mayoria de los entrevistados manifiestan que la fe publica notarial
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si contribuye en la seguridad juridica mediante la escritura publica que se formaliza,
conteniendo en esta los actos u hechos celebrados ante el notario, ya que mediante la
dacion de fe otorga seguridad juridica a los contratantes de sus contratos de
compraventa u cualquier otro acto juridico, a excepcion de tres de los entrevistados
que manifiestan que no es suficiente la fe publica para determinar la seguridad

juridica puesto que también se requiere de la publicidad registral.

Pregunta N° 02
En su opinién ¢ Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad

juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.

Soldevilla (2018) considera, “Que si, ya que la fe puablica notarial precisamente
reviste de seguridad juridica no solo a los actos de compraventa, sino a otros actos

como poderes, contratos de arrendamiento, aumentos de capital, etc.”

Agurto (2018) manifiesta: “Que si ya que los notarios logran dar de seguridad
juridica a las escrituras publicas por la fe que aseguran con su presencia en cada

escritura publica.”

Tesen (2018) considera: “Que si dado que esa garantia la otorga la escritura publica
una vez suscrita por lo contratantes y el notario, siendo un mecanismo de seguridad
por excelencia en el Perd, respecto a las adquisiciones de activos (predios, vehiculos,

entre otros)”

Mestanza (2018) de igual forma indica:
La fe publica notarial si es garantia de seguridad juridica porque se realiza ante un notario
publico un determinado acto u hecho autorizado por dicho fedatario, que firma con él y los
otorgantes, dando fe sobre la capacidad juridica del contenido y de la fecha en que se

realiz6”.

Alzamora (2018) asimismo manifiesta que, “Si es garantia porque el notario es el que

va protocolizar el instrumento mediante la dacion de fe”.
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Loayza (2018) considera que “No porque la garantia completa se alcanza con el
registro del acto de compraventa en registros publicos, generando validez vy

publicidad ante cualquier particular”.

Narvéez (2018) considera que “Si, toda vez que el notario como profesional del
derecho y actuando de manera imparcial, garantiza la seguridad juridica del acto

mediante la escritura publica.

Huaman (2018) dice “Sin duda porque el notario dejara constancia de los hechos u
actos mediante el instrumento publico que es la escritura y lo mantendrd bajo su

custodia conservando los originales”.

Reategui (2018) dice “Si porque identifica las partes y revisa los requisitos, recibe y
da forma a la voluntad de las partes constituye el fundamento de toda la eficacia del

documento notarial”.

Angulo (2018) considera que “Si, por cuanto la fe publica que otorga el notario,
reviste el acto juridico celebrado de total certeza, siendo ello asi le permite a los

otorgantes tener plena garantia que su derecho puede hacerlo valer ante terceros”

Con referencia a los resultados obtenidos mediante las entrevistas se logrd
determinar que la mayoria de los entrevistados manifiestan que la fe publica notarial
es garantia de seguridad juridica para los actos de compraventa dado que el notario
extiende la escritura publica, una vez suscrita por lo contratantes y el notario se

convierte en un mecanismo de seguridad por excelencia.
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Determinar como la escritura publica garantiza la

estabilidad juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria
en el Distrito de Brefia, 2017.
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Pregunta N° 03

3.- ¢Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad

juridica al comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? Porque.

Soldevilla (2018) considero que:
Si, porque la escritura publica es la mejor manera de garantizar la seguridad juridica del
comprador, ya que hace que el documento tenga fecha cierta, goza de matricidad y da

certeza a los intervinientes a través de la utilizacion de técnicas modernas de identificacion

como el lector biométrico de huellas digitales.

Agurto (2018) manifiesta que la razén de ser de la funcion notarial es de dotar fe
publica a los actos celebrados ante €él, consiguiendo con ello la seguridad juridica de los
derechos ahi expresados.

Tesen (2018) manifiesta que “Si, porque es el documento iddneo, para que el contrato

de propiedad se formalice y luego pueda ser presentada al registro correspondiente”

Mestanza (2018) manifiesta que “Si, porque en dicho instrumento se plasma la
identidad, voluntad, consentimiento, capacidad y libertad de las partes que el notario a

identificado plenamente para celebrar dicho acto juridico”.

Alzamora (2018) indica que “Si, la escritura publica unida a la fe publica registral
otorga estabilidad juridica al comprador, en razén que frente a cualquier alegacion de un

tercero, prevalece la informacion contenida en los registros publicos”

Loayza (2018) manifiesta que “Si, ya que es un documento publico envestido de fe

pablica notarial y que el notario conserva en su protocolo el original”

Narvéez (2018) considera que “Si por ser un instrumento extendido por el notario bajo

los requisitos exigidos por ley”.

Huaméan (2018) manifiesta que “Si, puesto que en la escritura publica se plasma el
contenido de forma clara y certera de la manifestacion de voluntad de las partes y
contiene la identificacion indubitable otorgada por el notario dador de fe”
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Reategui (2018) manifiesta que “Si porque te hace titular del derecho mediante la fecha

cierta.”

Angulo (2018) manifiesta que “Si, por cuanto este es un instrumento protocolar y por
ende se encuentra en el archivo del notario, quien tiene las facultades suficientes

otorgadas por ley.”

De los entrevistados se puede determinar que el notario y los abogados coinciden que la
escritura pablica es un medio que da estabilidad juridica al comprador, dado que esta
elaborado bajo los requisitos establecidos por ley y esta plenamente identificadas las
partes contratantes para asi hacer valer su derecho frente a terceros y estos documentos

se conservan en el legajo notarial.

Pregunta N° 04

4.- En su opinién ¢(Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de

extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en

mala praxis que vulnere la fe publica notarial?

Soldevilla (2018) manifiesta que:
Debemos solicitar todos los antecedentes registrales respecto al inmueble que se va a

transferir, verificar el cumplimiento de las normas y el pago de los tributos, como son el

impuesto de alcabala, impuesto predial y el impuesto a la renta, de ser el caso.

Agurto (2018) indica que se debe, “Verificar la identidad de los contratantes y la
legalidad de lo pactado™.

Tesen (2018) manifiesta que:
Las medidas que el notario debera tomar es la identificacién por comprobacién biométrica,
rigurosidad en la aceptacion a los medios de pago establecidos por ley, estudio de los
documentos presentados por las partes para asi evitar inconsistencias e incongruencias por

un instrumento mal emitido.
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Mestanza (2018) expresa que:

En la funcion notarial se precisa de un mayor control de la legalidad y de la realizacion de
especiales advertencias a las partes intervinientes sobre el contenido y efectos del negocio

juridico que estan llevando a cabo, no debiéndose permitir que se caiga en el automatismo o

rutina profesional.

Alzamora (2018) manifiesta:

Primero debe verificar la informacién contenida en Registros Puablicos respecto a un

determinado inmueble y sobre la base de dicha informacion extender la escritura publica en

la cual ademas se debe tener mucho cuidado en identificar debidamente a los intervinientes.

Loayza (2018) indica que:
Deberia tener mucho cuidado con actos de mala fe que encubran algin tipo de delito,
asimismo es importante la plena identificacion de las partes contratantes en la transferencia,

asi como informar a la oficina de lavado de activos de manera clara y puntual.

Narvéez (2018) indica que:
Se debe revisar plenamente los documentos presentados sin son verdaderos, la
identificacion de las partes mediante el sistema biométrico, los impuestos que estén

debidamente cancelados, asi como el medio de pago a utilizar para con ello evitar la venta

simulada.

Huaman (2018) considera que:

Deben solicitar la copia literal del inmueble no mayor de tres dias de expedida de
SUNARP, en el caso de presentar testimonio como medio probatorio de propiedad que este

como maximo con quince dias de expedicion notarial, identificacién plena de las partes,

medio de pago.

Reategui (2018) indica que “La plena identificacion de los actores, la veracidad de los

documentos presentados y autenticidad de los mismos”

Angulo (2018) seria, “La identificacion plena de las partes, la voluntad de contratar,
precio de venta real, verificar la cancelacion, verificar si el vendedor es el propietario

real para asi no vulnerar ningun tipo de derecho de los otorgantes”.
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De los resultados obtenidos todos los entrevistados coinciden que el notario debe
identificar de manera indubitable a los intervinientes, de igual forma verificar la

legalidad de los documentos sobre todo cumplir con lo requerido por la ley.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos
de compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya
se otorgd la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017

Pregunta N° 05

¢Cudles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de

compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean

declarados nulos posteriormente?

Soldevilla (2018) sefiala, “Por adolecer de algin vicio establecido en el codigo civil y
gue no necesariamente constan en los Registros Publicos, como por ejemplo: que el

agente no sea capaz, es una causal que determina la nulidad del acto juridico”

Agurto (2018) indica, “Falsificacion documental, suplantacién de identidad, las

previstas en el articulo 140 del Caodigo Civil”

Tesen (2018) manifiesta que las razones son: “La falta de diligencia notarial al no
identificar bien a los contratantes, falsificacion de documentos, falta de manifestacién

de voluntad”

Mestanza (2018) expresa que:

Una de las causales de nulidad es cuando no han firmado los otorgantes en la escritura
publica, pero aun asi fue expedido el parte notarial, y el notario certifico esa conclusion de

firmas sin haberse percatado de que todos lo hayan realizado trayendo como consecuencia

un acto incompleto.
Alzamora (2018) manifiesta, “Por comprobarse que los documentos extendidos en sede

notarial fueron falsos de procedencia de actos previos y que el notario no tuvo forma de

prevenir el acto por haberlo inducido en error”
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Loayza (2018) indica que:
Pueden que adolezcan de alguna causal que desenvoque en un acto juridico nulo, el cual
nunca tuvo efectos. En este caso, puede que a nivel notarial no se haya hecho el estudio

correcto de la documentacion o que las partes incurrieran en mala fe.

Narvéez (2018) considera:

Por adolecer de algin vicio establecido en el Coédigo Civil y que como tal escapa al
conocimiento del notario, o que los contratantes realicen un acto simulado previo acuerdo
entre las partes y por incumplimiento se vieron obligados a solicitar la nulidad del acto
juridico.

Huamén (2018) considera:

Que el acto juridico realizado en sede notarial cumpli6 con lo establecido en la ley, pero en

Sunarp ya existia un asiento registral que contenia documentacion falsificada y por ende el

notario se guio de la publicidad registral, eximiéndose de responsabilidad.

Reategui (2018) indica que: “No tengan datos que correspondan a la transferencia y/o a

los actores de la misma, siendo estos datos falsos fuera de la realidad.”

Angulo (2018) considera que “falta de requisitos de validez en el acto juridico,
manifestacién de voluntad o la que se otorgo sea defectuosa, que el acto juridico se

realiz6 por persona incapaz y el notario no lo advirtio”

De los resultados obtenidos de los entrevistados coinciden que las razones por las que
los contratos de compraventa se declaran nulos con posterioridad al otorgamiento de la
fe publica notarial, es por la falsificacion de documentos que el notario no tiene forma
de advertir por devenir de actos previos ya formalizados y que falto manifestacion de

voluntad sincera en los contratantes.

Pregunta N° 06

¢Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion econdémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del

instrumento Notarial? porque
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Soldevilla (2018) sefiala que “No es necesario, porque los notarios estamos sujetos a la

responsabilidad civil y administrativa por los errores en que incurrimos”

Agurto (2018) sefiala “Que para tal caso deberiamos modificar nuestro sistema notarial,

y adherirnos al sistema sajon”

Tesen (2018) considera que “Si siempre y cuando la negligencia del oficio notarial sea

comprobada, pero para ello debe estar establecido en la ley del notariado”

Mestanza (2018) considera que, “Asi como otras autoridades, los notarios son
susceptibles de equivocarse, en los casos que el error sea como consecuencia de una

negligencia si corresponderia una caucion econémica a favor de los otorgantes”

Alzamora (2018) manifiesta que, “No porque la negligencia muchas veces esta en
documentos que devienen de actos previos a la notaria y el notario incurre en error por

conduccién de usuarios de mala f&”.

Loayza (2018) indica que, “No, porque ellos estan inmersos a los procesos civiles y
administrativos y en el Decreto Legislativo 1049 estan descritas las sanciones y/o
amonestaciones y puede llegar hasta la destitucion del cargo”

Narvaez (2018) considera que, “No porque dentro de sus faltas que pudieran cometer

son sancionados por el Tribunal de Honor y el Consejo del Notariado”

Huaman (2018) considera que, “No porque en la ley del notariado ya esta establecido la

forma y tiempo de sancién que le pudiera corresponder”

Reategui (2018) considera que, “No porque se generaria una inseguridad juridica

permanente y desconfianza de la ciudadania”

Angulo (2018) manifiesta que:
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No, porque muchas veces la nulidad de una compraventa parte no necesariamente del
instrumento que nace en sede notarial, sino que esta puede partir de actos previos como
puede ser el otorgamiento de poder con el que se realiza dicha compraventa, lo que quiere
decir que no siempre la nulidad partird de la compraventa en si, sino que puede partir de un

acto previo.

De los resultados de los entrevistados se determinG que la mayoria de los letrados
coinciden que los notarios no prestan caucion econdmica puesto que ellos estan
inmersos a la falsificacién de documentos y suplantacion de identidad y que no se puede

determinar cuando el usuario actia de mala fe.

3.2 Descripcién del Anélisis Documental.

Resolucion del Consejo del Notariado N° 040-2017-JUS/CN

La presente Resolucion fue emitida el 25 de abril del 2017, dado que el Consejo del
Notariado Resuelve Declarar INFUNDADO el recurso de apelacién presentado por el
sefior Enrique Miguel Gonzales Flores en contra de la Resolucion N°173-2016-
CNL/TH del 8 de setiembre de 2016, emitida por el Tribunal de Honor del Colegio de
Notarios de Lima, donde declara al Notario Jose Feliciano Almeida Bricefio, Absolverlo
de todos los cargos que se le imputan por haber Extendido una escritura publica de

Reversion de propiedad por ejercicio de pacto de retroventa.

Revisados los antecedentes se puede apreciar que el quejoso con fecha 20 de abril y 2 de
julio del 2015, suscribié conjuntamente con la Compariia Agroindustrial Fishing SAC.,

un contrato de compraventa con pacto de retroventa y su aclaratoria, escrituras que

fueron protocolizadas en la notaria Vainstein Blanck, respecto al inmueble ubicado en el
jr. Don Bosco N° 243-249-255, urbanizacion Grden City, distrito de Brefia, provincia y
departamento de Lima, cuyo monto pactado de compraventa fue la suma de US$
105,000.00 (ciento cinco mil con 00/00 dolares americanos), dinero que estaba
condicionado su pago en 4 meses segun la clausula de pacto de retroventa suscrita por
las partes, que en caso de incumplimiento se ejecutaria dicha clausula en favor del

vendedor (Compafiia Agroindustrial Fishing SAC.).

Por otro lado cuya comunicacion de reversion de propiedad fue comunicada al
comprador mediante carta notarial de fecha 15 de agosto del 2016, pero al parecer no

92



tomo cartas en el asunto el comprador y el vendedor hizo uso de su derecho solicitando
al notario José Feliciano Almeida Bricefio, elevar a escritura publica la minuta de
reversion de propiedad unilateral por pacto de retroventa.

El notario en aplicacion de sus principios y en aplicacion del Decreto Legislativo 1049,
solicitd los requisitos que considero pertinentes y extendid la escritura publica N° 846
de fecha 21 de diciembre del 2015, para luego realizar el traslado del parte notarial para

su inscripcion correspondiente.

Analisis e interpretacion

En la presente resolucion notarial se puede apreciar que el notario cuido de toda
negligencia para extender la escritura publica de reversion de propiedad, dado que el
contenido y veracidad que contiene la minuta le corresponde solo al sefior Enrique
Miguel Gonzales Flores, conforme lo sefiala el articulo 57 del Decreto Legislativo 1049,
siendo el unico objetivo del notario formalizar la decision del representante (compafiia
Agroindustrial Fishing SAC.) y que ninguna norma legal establece impedimento para

extender escritura publica de retroventa.

Vale acotar que el notario es un profesional del derecho que recoge la manifestacion de
las partes y otorga seguridad juridica de actos u hechos realizados ante €l, mas no es
perito ni juez para que investigue o sancione de hechos u acuerdos que no estén a su

alcance.

Resolucién del Consejo del Notariado N° 61-2018-JUS/CN

Con fecha 03 de julio del 2018 el consejo del notariado decide declarar INFUNDADO
el recurso de apelacion interpuesta por dofia Angélica Gregoria Nieto Caballero de
Maldonado en contra de la resolucion N°24-2018-CNL/TH que declar6é no ha lugar la

apertura de procedimiento disciplinario en contra de la notaria de Lima, Beatriz Ofelia

Zevallos Giampietri.

Segun los antecedentes se verifica que ante el despacho notarial de la Doctora Zevallos
Giampietri, con fecha 05 de enero del 2015 ingres6 una minuta de compraventa suscrita
por los sefiores Julio Maldonado Oré y su conyuge Angélica Gregoria Nieto Caballero
de Maldonado (vendedores) y don Luis Baglieto Cisneros Moreno (comprador) de fecha
10 de agosto de 1976, la cual le asigno kardex N°58038 el cual transfirieron el inmueble

ubicado en la manzana I, lote 7, primera etapa, parcelacion semirustica Canto Bello,
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zona Canto Grande del Distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento
de Lima.

Con fecha 19 de diciembre del 2017, la quejosa Angélica Gregoria Nieto Caballero de
Maldonado, imputa a la notaria Beatriz Zevallos, haber escriturado dicha minuta pese el
haber advertido a la notaria que dichos documentos contenian firmas falsas y que no
habrian transferido dicho inmueble, el haber adicionado una clausula adicional suscrita
con fecha 20 de noviembre del 2014, al contrato de compraventa donde aparecian 7
firmas distintas a las que suscribieron la minuta y autorizada por letrado Pedro Gervassi
Gonzales de forma manuscrita, dichas firmas pertenecerian a los herederos del

comprador Luis Baglieto Cisneros Moreno.

Con la previa diligencia la notaria no realizd ninguna escrituracion notarial, dado que la
quejosa presento una denuncia penal en la fiscalia por la presunta comision del delito
contra la fe pablica - falsificacién de documentos, posterior a ello la fiscalia solicité a la
notaria remitir copias certificadas de la minuta y de todos los documentos que obran en
su archivo, documentos que permitieron realizar el Informe Pericial de Grafotecnia,
dando como resultado que las firmas puestas en los documentos materia de
investigacion corresponden al pufio de Julio Maldonado Oré y su cényuge Angélica
Gregoria Nieto Caballero de Maldonado, lo que queda demostrado que la quejosa esta

actuando de mala fe y tratando de perjudicar a la notaria en su funcién.

Por otro lado la quejosa sostiene que la notaria habria mostrado una actuacién funcional
incompatible con la ética y decoro de la investigacion fiscal por haber emitido copias
certificadas en diferentes momentos.

Dada la confirmacion pericial, queda demostrado que la queja no reunia los
presupuestos legales para la configuracion de una inconducta funcional de la notaria, la
cual era deber del abogado patrocinante informarle a la quejosa.

Analisis e interpretacion

Con la presente resolucion se demuestra que la fe publica notarial concluye cuando el
notario identifica a las partes y deja constancia de la manifestacion de voluntad de las

partes respecto al contrato a formalizar.
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Quedando claro en este caso, que la notaria no elevo la minuta a escritura publica por lo
que no pudo identificar a los contratantes que suscribieron dicha minuta, debiendo
precisarse que el articulo 55 del Decreto Legislativo 1049, indica que dicha
identificacion procede una vez que se haya elaborado la escritura publica y que la
actuacion de la notaria no contraviene el articulo 2 del Decreto Legislativo N°1049.

Resolucién del Consejo del Notariado N° 008-2017-JUS/CN

La presente Resolucion fue emitida con fecha 12 de enero del 2017, declarandolo
FUNDADO el recurso de apelacion Interpuesta por la Notaria Ljubica Nada Sekula
Delgado, contra la Resolucion N° 085-2016-CNL/TH, emitida por el Tribunal de Honor
que dispuso imponer sancion de amonestacion privada por la acreditacion del pago del

impuesto predial del inmueble de transferencia.

Revisado el expediente se aprecia que el 15 de mayo del 2014, el sefior Andrés de la
Cruz Ventura, denuncioé a la notaria Ljubica Nada Sekula Delgado, atribuyéndole de
hechos irregulares en el trdmite de compra venta de bien inmueble, dado que se habria
realizado una revision inadecuada de los documentos presentados para efectuar la
compraventa, lo que habria ocasionado perjuicio de los derechos de terceros.

El sefior Andrés aduce que la escritura publica de compra venta se realizd con

impuestos prediales que correspondian a otro predio.

El Tribunal de Honor N° 134-2014-CNL/TH de fecha 2 de Julio del 2014, declaro ha
lugar la queja interpuesta por don Andrés de la Cruz Ventura, posteriormente la notaria
en su escrito de descargo hace mencion que se ha ajustado al estricto cumplimiento del
Decreto Legislativo N° 1049, presentando como medio probatorio la constancia de no
adeudo de impuesto predial N°39-2014-SGRF-GAT/MC expedida por la Municipalidad

de Comas.
Por otro lado la imputacién de los cargos hacia la funcion de la notaria fue que en la

clausula sexta y séptima de la minuta de transferencia de propiedad contiene

informacién dudosa, contenido que fue transcrito literalmente para elaborar la escritura
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publica, finalmente agrega que existe una anotacién preventiva, el cual fue comunicada

a las partes, por lo que no es ningun impedimento para la transferencia de propiedad.

Mediante Dictamen Fiscal N°02-2016-CNL/F de fecha 2 de febrero de 2016, declara
infundada la queja y el Consejo notarial declara FUNDADO el recurso de apelacion y
REVOCAR la resolucién N°085-2016-CNL/TH, como consecuencia se absolvio de los

cargos formulados en contra de la Notaria.

Anélisis e interpretacion

La postura adoptada por el Consejo del Notariado fue la correcta, toda vez que se
comprobd que la Notaria realizé la calificacién de los documentos previos a la
elaboracion de la escritura publica, dado que el notario es el garante de la seguridad
juridica, por lo que el presente caso se evidencia que existio seguridad juridica desde el
primer momento de recepcion de los documentos hasta la extension de la escritura
publica.

Vale decir que la notaria sustentd su defensa con medios probatorios en cumplimiento
del articulo 7 del Texto Unico Ordenado, la notaria actuado diligentemente y extendio la
escritura pablica por lo que reviste de todos los requisitos y formalidad conforme a ley.

Resolucién del Consejo del Notariado N°84-2016-JUS/CN
Con fecha 19 de diciembre del afio 2016 el consejo del Notariado, resuelve en Gltima
instancia INFUNDADO el recurso de apelacion interpuesto por la sefiora Irene Angulo

Yabar en contra del Notario Eduardo José Atilio Laos de Lama.

De los antecedentes se desprende que con fecha 16 de noviembre de 2015 la sefiora
Irene Angulo Yabar, denuncia al notario de Lima, Eduardo José Atilio Laos de Lama,

por elevar a escritura publica una minuta de compraventa de un terreno que superpone a

la totalidad del area de su predio, dado que con fecha 19 de febrero de 2014 curso carta
notarial donde le comunica al notario sobre el acto irregular que pretendia formalizar,
aun asi este procedid, también sefiala en la carta que la minuta no tenia la fecha

completa, solo figuraba el afio.
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En el descargo que hace el notario aduce que con fecha 10 de febrero del 2014, ingresa
a su despacho notarial una minuta de compra venta signandole el kardex 174875, pero
esta minuta fue elevada a escritura publica por el notario Jorge Zuleta Guimet, quien
estuvo reemplazandolo por licencia concedida por el Colegio de Notarios de Lima, y

cuyo proceso de firmas concluyo el mismo dia.

Asi mismo el Notario menciona que la minuta que menciona la sefiora Angulo tiene
fecha 07 de febrero de 2014 y que a esta acompafia un ANEXO A, que contiene un
modelo de minuta de cancelacion de saldo de precio y que por tratarse que la
cancelacién seria a futuro esta tenia solo el afio, también refiere que la supuesta falsedad
de la minuta que género como propietarios a los actuales vendedores, no puede adoptar
mayor informacion debido a que dicha minuta no fue presentada ni elevada a escritura
publica en su despacho notarial y que €l se bas6 de la fe publica registral donde figura
inscrito el titulo de dominio de los actuales vendedores.

Realizado el andlisis de los antecedentes y que no existen medios probatorios donde
precise que el notario Eduardo José Atilio Laos de Lama, haya incurrido en falta al
procedimiento administrativo disciplinario, el Tribunal de Honor resolvié no ha lugar,
mediante Resolucion N°023-2016-CNL/CN.

Analisis e interpretacion

Vista la resolucién se puede apreciar que el ejercicio del notario es autbnomo y cuyas
consecuencias civiles, administrativas o penales de responsabilidad son de forma
independiente (articulo 146 del Decreto Legislativo 1049), dado es el caso en cuestion
que el notario Laos de Lama no incurrio en falta disciplinaria, mucho menos en
infracciones administrativas descritas en el articulo 149 del Decreto Legislativo 1049,
por lo que el no elevo la minuta de compraventa de terreno a escritura pablica, sino el
notario reemplazante Jorge Zuleta Guimet, pero se desprende que la irregularidad
estaria en el titulo archivado donde el Notario Zuleta, extendié la escritura publica
basandose en la publicidad registral que otorga la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, donde ya se presta para la investigacion de un nuevo proceso civil,

ajeno al tema materia de resolucion.
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Cabe mencionar que la seguridad juridica en este caso no la da la fe publica registral.
Sino la fe publica notarial, puesto que se evidencia irregularidades en el registro de

publicidad.

Resolucion del Consejo del Notariado N° 076-2016-JUS/CN

El Tribunal de Honor del consejo del Notariado, mediante Resolucion N° 067-2016, de
fecha 29 de marzo del 2016 dispone absolver al notario de Lima, Isaac Higa Nakamura,
en el procedimiento administrativo seguido por Rosa Elvira Morales Guerrero, por la

presunta comision de infraccion disciplinaria en la extension de la escritura publica que

contiene la compraventa de derechos y acciones, sobre el inmueble ubicado en la Av.

Santa Rosa N°500-538 y 544, calle restauracion N° 1294, distrito de Brefia, provincia y

departamento de Lima.

Luego de una rigurosa investigacion el Consejo del Notariado Confirma la resolucién
antes descrita ABSOLVIENDO en todos los extremos al Notario Higa Nakamura de las
presuntas infracciones a los deberes funcionales previstos en el Decreto Legislativo
N°1049, por los siguientes antecedentes:

Con fecha 25 de marzo del 2014, dofia Rosa Elvira Morales Guerrero de Campos
interpuso queja contra el notario Isaac Higa Nakamura, por la presunta comision de
infraccion disciplinaria en la extension de escritura publica de compraventa de derechos
y acciones sobre su propiedad, el cual aduce que la minuta presentada por ella al
despacho de notario para ser elevada a escritura pablica fue modificada las tres primeras
hojas, en las cuales no existia su firma en cada una de las hojas y solo aparecia en la
parte final, y que el contenido de la minuta se basaba en la venta total del inmueble que
también es propietario su hermano, mas no en el 33.33 % de la totalidad el inmueble

materia de venta.

Presentado el descargo el notario manifiesta que si se realiz6 modificaciones en la
minuta para que esté acorde al porcentaje a vender y que dicha minuta la realizo la
abogada de la vendedora con la abogada de la notaria estando de acuerdo los
contratantes, que la notaria como responsable de elevar a escritura publica revisa

previamente el contenido ya que la principal funcion del notario es de orientar a las
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personas que solicitan sus servicios y si se da el caso realizar modificaciones u
aclaraciones, y que en ningin momento el notario participo dolosamente en las
modificaciones realizadas, ya que fue con el consentimiento de los que la suscribieron y
también por los abogados de las partes.

Anélisis e interpretacion

Por los argumentos presentados y analizados los antecedentes podemos concluir que el
notario ejercid el principio preventivo dado que el notario participa rapidamente en el
prejuicio del ambiente social, actuando con imparcialidad y profesional al instante de
otorgar asesoria a todos los que recurren a su despacho notarial, a su vez el notario
procedio de conformidad con el articulo 2 del Decreto Legislativo 1049, el cual indica
que el notario es el profesional del derecho el cual estd autorizado para dar fe de los
actos y contratos que se celebren ante él, formalizando la manifestacion de las partes

otorgantes en un instrumento.

A su vez se evidencia que en este caso ha sido evaluado respecto a la existencia de
responsabilidad administrativa disciplinaria en el notario investigado, determinandose la
proteccion de la fe publica otorgada por el notario respecto a los actos y contratos
celebrados ante €l, contando dicho acto con una debida motivacion factica y juridica.

3.3. Descripcidn de resultados de la técnica: Cuestionario.
A continuacion se detalla los resultados obtenidos de la técnica de cuestionario tomando
en cuenta los objetivos propuestos en la presente investigacion.

Tabla N° 04: Ficha técnica del cuestionario

Datos Descripcion

Total consultados 15

Edades 30 — 60 afios

Lugar de procedencia Lima

Sexo Varones y mujeres

Servicio solicitado Compra venta

Grado de estudio Secundaria completa

La encuesta se aplicd durante los dias 28 y 29 de noviembre de 2018, a usuarios
en el distrito de Brefa.

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018.

Guia de preguntas del cuestionario
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Objetivo general: Determinar como la fe pablica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017

1.- ¢Para usted, la fe publica que otorgan los notarios en el Distrito de Brefa
contribuye de forma eficiente en la seguridad juridica de los contratos de

compraventa inmobiliaria?

De los 15 consultados, se aprecia del grafico que el 80 % afirma que el notario si
contribuye eficientemente con la seguridad juridica de los contratos de compraventa

inmobiliaria en el Distrito de Brefia y el 20 % que no contribuye.

Figura N°1 Gréfico de barras para el n° de consultados

90%
80%
70% Pregunta N° 1
60%

50%

40% SI
NO

30%
20%

10%

N 80% 20%

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018
2.- ¢Para usted la fe publica notarial le da seguridad juridica a los actos de

compraventa que realiza?

Al respecto de los 15 consultados el 90 % consideran que la fe pablica si les da
seguridad juridica en los contratos de compraventa que realizaron a diferencia del 10%

gue manifiestas que no les da seguridad como se puede mostrar en el siguiente gréafico.

Figura N°2 Grafico de barras para el n° de consultados

100%

70% Pregunta N° 2

S|
= NO

o [—
‘}SI % 90% % 10% %

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018
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Objetivo especifico N°1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefia, 2017

3.- ¢Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad

juridica al comprador sobre la compraventa realizada?

Se puede determinar que de los 15 consultados el 90% afirman que la escritura publica
si es un medio de estabilidad para el comprador y un 10% consideran que no, como lo

vemos reflejado en el grafico siguiente.

Figura N°3 Gréfico de barras para el n° de consultados

Pregunta N°3
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R

Si NO

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018

4.-¢ Considera usted que los notarios de Brefia toman las medidas preventivas

antes de extender la escritura publica de compraventa de inmuebles?

De los 15 consultados el 80 % afirma que los notarios de Brefia si toman las medidas
preventivas antes de extender la escritura publica de compra venta de inmuebles y el 20

% considera que no es asi, tal como lo refleja el siguiente gréfico.

Figura N°4 Gréfico de barras para el n° de consultados

Pregunta N°4
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Fuente: Elaboracién propia. Lima, 2018
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Objetivo especifico N°2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se

otorgo la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017

5.- ¢Considera usted que la presuncion de legalidad en la fe publica notarial es

factible de ser vulnerada?

De los 15 de los consultados el 80 % afirma que la presuncion de legalidad de la fe

publica notarial no es vulnerada y el 20% considera que si es factible de vulneracion.

Figura N° Gréfico circular para el n° de consultados

Pregunta N° 5

=NO =Sl

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018
6.- ¢Considera usted que la estabilidad de la fe puablica notarial se ve amenazada

por la falsificacion de documentos?

Al respecto el 70% de los consultados consideran que la estabilidad de la fe publica
notarial no se ve amenazada por la falsificacion de documentos y un 30 % considera que

si, lo que veremos reflejado en el siguiente gréfico.

Figura N°6 Graéfico circular para el n® de consultados

Pregunta N° 6

ONO @si

Fuente: Elaboracion propia. Lima, 2018
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V. DISCUSION



En esta seccion se mostrara el debate de los resultados obtenidos con los estudios
previos, teorias y todos los instrumentos utilizados para lograr el objetivo de la

investigacion.

En este contexto de ideas Dominguez (2015) sostiene: “La discusion persigue una
estructura basada en cuadros de resultado, el cual permite y facilita la toma de

decisiones que se generen respecto a un problema o determinada teoria” (p.64)

La discusion resulta ser el resumen de los resultados, el cual va permitir identificar
cudles son las debilidades y fortalezas respecto al problema planteado en la

investigacion,

Con el objetivo de determinar como la fe publica notarial contribuye en la
seguridad juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefia, 2017, mediante la técnica de la entrevista se obtuvo que la mayoria de los
entrevistados coinciden que la fe pablica notarial si contribuye en la seguridad juridica
de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia-2017, porque
sostienen que la dacion de fe es otorgada por el notario, quien es el profesional del
derecho y esta facultado para autorizar actos u contratos celebrados ante él,
formalizando la voluntad de los otorgantes mediante la escritura publica, una vez
suscrita por los contratantes y el notario se convierte en un mecanismo de seguridad por
excelencia, lo que coincide con el 80 % de los consultados mediante la técnica del
cuestionario, de lo vertido se respalda conforme lo sefiala el articulo 2 del Decreto
Legislativo 1049, Ley del Notariado, sin embargo tres de los entrevistados sefialan que
la fe publica notarial no es suficiente para contribuir en la seguridad juridica dado que

se requiere de la publicidad registral.

Asimismo Caballini (2002) en su investigacion concluye que la fe publica notarial si
contribuye en la seguridad juridica de los contratos de compraventa puesto que, es la
forma creada por el ordenamiento juridico para fijar certeza a los hechos, actos y
situaciones juridicas sometidas a su amparo, dado que esta dacion de fe se plasma en los
instrumentos extendidos por el notario, en ese sentido concordamos que, gracias a la fe
publica notarial contenida en instrumento protocolar permite que el acto tenga certeza

juridica, al igual como lo menciona el autor Gonzales (2015) que, la fe pablica notarial
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es aquella potestad desempefiada por el notario dentro de su ambito laboral ante los
particulares; esta se dirige de forma imparcial con la finalidad de regular derechos y

darles certeza juridica. (p.275).

Asi mismo mediante la Resolucion del consejo del Notariado N° 004-2017-JUS/CN se
logré determinar que la fe publica notarial si contribuye en la seguridad juridica de los
contratos de compraventa de inmuebles en el Distrito de Brefia, toda vez que el notario
es el garante de la seguridad juridica, y que su actuacion se ajusta al estricto
cumplimiento del Decreto Legislativo 1049, acorde con lo sefialado por Torres (2011)
que sostiene. El notario debe proceder siempre acorde a las leyes, fundamentando la

actuacion en la ley de la materia, esto esta basado al principio de Legalidad.

De lo anteriormente discutido estaria acorde con el supuesto general de la investigacion
por cuanto podemos deducir que la fe publica notarial contribuye eficazmente en la
seguridad juridica, en razon que el notario otorga autenticidad y veracidad a los
Contratos de Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017, mediante la
escritura publica, lo que reforzamos segun el articulo 24 del Decreto Legislativo 1049,
sefiala que la fe publica notarial la producen los instrumentos publicos otorgados con
arreglo a ley, y producen fe aquellos que autoriza el notario utilizando la tecnologia de

firmas y certificados digitales conforme a ley.

Seguidamente se determin6é como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito
de Brefia, 2017. Objetivo que se logré mediante los entrevistados el cual sostienen que
la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica a todos los adquirientes,
garantia plena de proteccién de su derecho de propiedad, ya que estd contiene el acto
juridico y la manifestacion de voluntad de las partes, la cual esta cefiida de autenticidad
y certeza, asimismo esta embestida de los requisitos establecidos por ley a su vez se
protocoliza y se conserva en el legajo notarial, lo que coincide con el 90% de los
consultados, que afirman que la escritura publica es un medio de estabilidad juridica
para el comprador, dado que esta otorga fecha cierta, a diferencia del 10% de los

consultados consideran que no es suficiente medio de estabilidad.

En este orden de ideas Savransky (2010) considera que la escritura publica, es el

instrumento publico por excelencia, construye la especie mas importante dentro del
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género de instrumento publico, lo que coincidimos con el autor, dado que la escritura
publica contiene el acto u actos extendidos por notario, requisito que es indispensable
para la formalizacion y validez de actos juridicos, al igual como lo menciona Gonzalez
(2016) en su investigacion: “La protocolizacion obligatoria de los documentos privados
de transferencia de bienes inmuebles proporciona seguridad juridica” donde concluye
que la seguridad juridica ante terceros la establece la escritura pablica, ya que esta tiene
fecha cierta y promueve que sea obligatoria la protocolizacion de los contratos privados

de compraventa.

Respaldamos la postura mediante el articulo 51 del Decreto Legislativo 1049, donde
indica que la escritura publica es todo documento protocolar autorizado por notario y
que contiene uno a mas actos juridicos, asimismo todos los entrevistados coinciden que
los notarios deben tomar las medidas preventivas antes de emitir la escritura publica de
compraventa, mediante la identificacion de los contratantes de forma indubitable
utilizando el sistema del lector biométrico y exigir los requisitos pertinentes conforme a
ley, lo que podemos reforzar mediante la Resolucion N°61-2018-JUS/CN, del Consejo
del Notariado que resuelve que la notaria quejada no elevo la minuta de compraventa a
escritura publica, puesto que no pudo identificar a los contratantes que la suscribieron
conforme lo prescribe el articulo 55 del Decreto Legislativo 1049., lo que se evidencia

que la notaria actué bajo el principio preventivo.

En cuanto a la postura anterior coincidimos con los consultados y entrevistados que la
escritura publica garantiza la estabilidad juridica del comprador en los contratos de
compraventa inmobiliaria en el distrito de Brefia, en razon que en este instrumento se
plasma la identificacién y la manifestacion de voluntad de las partes, donde el notario
dota de fe publica a dicho acto juridico.

Finalmente se logré Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgd la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017, objetivo que segun los
entrevistados consideraron que los contratos de compraventa son nulos después de su
inscripcion registral a razon de la falsificacion de documentos que ya devienen de un
instrumento protocolar y que el notario no tiene forma de advertir puesto que desconoce
de la mala fe de los solicitantes, aunado a ello la Resolucién del Consejo del Notariado

N°84-2016-JUS/CN, sefiala que el notario elevo a escritura publica la minuta de
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compraventa, teniendo como medio probatorio el asiento registral y la escritura publica
anterior, registrdndose la compraventa en un nuevo asiento registral, donde se evidencia

que los antecedentes que obran en el archivo registral serian de procedencia defectuosa.

Sin embargo sobre lo sefialado anteriormente, consideramos que esto sucede por la falta
de un sistema notarial que no permite a los notarios el poder verificar si ese acto juridico
es auténtico y que solo se guian de la publicidad registral, lo que estaria siendo
vulnerada la legalidad de la fe publica notarial, de lo vertido coinciden el 20% de los
consultados, que la legalidad de la fe publica notarial si estaria siendo vulnerada, con
ello se estaria vulnerando también la seguridad juridica estatica, el cual nos apoyamos
en el criterio de Cardenas (2010) quien precisa que, la estabilidad juridica estatica es
aquella dimensién destinada a proteger la titularidad de un derecho adquirido frente a

terceros. (p.53)

Por otro lado los entrevistados consideran que la razén de nulidad de los actos de
compraventa es por el incumplimiento de los elementos esenciales del acto juridico
evidenciados en la escritura publica, como lo expresa el Jurista Orego (2015), los
elementos esenciales son: agente capaz, objeto fisico y juridicamente posible, fin licito y
observacion de forma prescrita bajo sanciéon de nulidad, lo que coincidimos con los
entrevistados, dado que los colaboradores notariales no se dan el tiempo de contrastar la
identificacion de los contratantes con la base de datos del RENIEC, o exigiendo el
certificado médico neuroldgico, a fin de cumplir con el articulo 55 del Decreto
Legislativo 1049.

Siguiendo con los lineamentos de la nulidad de los actos juridicos, los entrevistados y
consultados consideran que si se diera el caso de negligencia notarial, el notario deberia
prestar caucion econdmica por los dafios causados a los otorgantes, lo que estamos en
desacuerdo y sostenemos nuestra opinion dado que los notarios estan inmersos a la mala
fe de los contratantes y ademas las sanciones o destituciones por negligencia estan
determinadas en el articulo 149 del Decreto Legislativo 1049, donde figuran las
infracciones administrativas que pudieran tener los notarios por falta disciplinaria,

donde ellos son fiscalizados por el Tribunal de Honor y el Consejo del Notariado.

Finalmente podemos inferir que los actos juridicos de compraventa se declaran nulos

después del otorgamiento de fe puablica notarial a razon que el notario no fue



suficientemente diligente en desarrollar sus funciones, al igual que en la tesis de
Galdamez, Melendez y Nufiez (2008) sefiala que la nulidad de los instrumentos publicos
se producen por delegacion de funciones a personas que gozan de la confianza del
notario, pero estas desconocen de la materia del derecho, lo que se estaria cumpliendo
con el supuesto especifico 2 del trabajo de investigacion que indica, se declaran nulos
los contratos de compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros
publicos, en razén que el notario no fue suficientemente diligente en la identificacion de
los otorgantes, revision de los requisitos o por induccién a error mediante documentos

falsos.

Lo que en nuestra opinion respecto al presente objetivo, consideramos que se debe
evitar delegar funciones a personas que desconocen del derecho y que para prevenir
controversias posteriores se capacite al personal y asi ayudara al notario para que ejerza
de forma eficiente sus funciones bajo el Decreto Legislativo 1049, lo que hoy por hoy

se busca evitar litigios y se persigue tener una seguridad juridica firme y certera.
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V. CONCLUSIONES



Primera. Se determind que, la fe publica notarial si contribuy6 eficazmente en la
seguridad juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el distrito de Br

en el afio 2017, dado que el notario formaliza los actos de compraventa mediante
escritura publica, una vez suscrita por lo contratantes y el notario se convierte en un
mecanismo de seguridad por excelencia, respaldado ello con el articulo 24 del Decreto
Legislativo 1049, en concordancia con los resultados obtenidos de las entrevistas,

analisis documental y los cuestionados.

Segunda. Se determind que, la escritura publica garantiza la estabilidad juridica del
comprador porque goza de matricidad y da certeza de su contenido a los contratantes, ya
que en este instrumento se plasma la identificacion y la manifestacion de voluntad de las
partes, donde el notario dota de fe publica a dicho acto juridico, esto en concordancia
con el articulo 51 del Decreto Legislativo 1049, y respaldado con los resultados
obtenidos de las entrevistas y el analisis documental, que demuestran que la escritura
publica es un documento embestido de seguridad, que genera un registro donde el

notario la custodia y la conserva en su legajo notarial.

Tercera. Se determiné que, los actos juridicos de compraventa inmobiliaria son
declarados nulos después de su inscripcién registral a razon que el notario no fue lo
suficientemente diligente en la revision de los documentos presentados, asi como por la
delegacion de funciones a personas que desconocen el derecho, o porque el notario es
sorprendido y la presuncién de legalidad de la fe publica notarial, vulnerandose asi el
articulo 16 del Decreto Legislativo 1049, todo ello acorde con el analisis documental, el

resultado de los entrevistados y los cuestionados.
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VI. RECOMENDACIONES



Primero:

Que, todo acto de compraventa inmobiliaria se celebre mediante escritura publica, dado
que en dicho instrumento contiene la identificacion indubitable de las partes otorgantes,
la manifestacion de voluntad y los requisitos establecidos por ley, y una vez suscrita por
los contratantes y el notario se convierte en un mecanismo de seguridad por excelencia,
y con ello se estaria previniendo de futuros litigios ya que dicho instrumento al

protocolizarla ostenta de fecha cierta.

Segundo:

Que, dentro del Decreto Legislativo 1049 se debe establecer la obligatoriedad de la
protocolizacion de los contratos privados de compraventa mediante escritura publica y
su traslado a registros publicos, dado que con dicho instrumento los contratantes estaran
protegiendo su derecho de propiedad adquirido, por estar embestido de seguridad
juridica y aunado al registro de predios se conseguira la oponibilidad del derecho frente

a terceros.

Tercero:

Se recomienda para que la fe publica notarial contribuya eficientemente se implemente
un sistema notarial a nivel nacional de instrumentos protocolares, ya que muchas veces
la escritura pablica solo queda en el acervo notarial y no se presenta a registros publicos
de forma inmediata, y con ese instrumento se generan actos tras actos sin tener una
debida seguridad juridica, con ello se podria prevenir de documentos falsificados que
sorprendan a los notarios, y no verse vulnerada la presuncion de legalidad de la fe
publica notarial, por consiguiente el notario debe contratar personas conocedoras del

derecho para que pueda delegar funciones y asi evitar la mala praxis.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACION DE INFORME DE
TESIS
NOMBRE DEL ESTUDIANTE: Isela del Carmen Cornejo Agurto
FACULTAD/ESCUELA: Derecho

TITULO DEL | Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
TRABAJO DE | inmobiliaria, Brefia — 2017
INVESTIGACION

¢De qué manera la fe publica notarial contribuye en la seguridad juridica de
PROBLEMA los Contratos de Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017?.
GENERAL

Problema especifico 1

¢De qué manera la escritura publica garantiza la estabilidad juridica del
comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
PROBLEMAS Brefia, 2017?

ESPECIFICOS
Problema especifico 2

¢Porque se declaran nulos los contratos de compraventa inmobiliaria luego
de estar inscritos en los registros publicos si ya se otorgd la fe publica

notarial, en el Distrito de Brefia, 2017?

OBJETIVO Determinar como la fe pablica notarial contribuye en la seguridad juridica de
GENERAL los Contratos de Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad juridica del
comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
OBJETIVOS Brefia, 2017

ESPECIFICOS OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar porque se declaran nulos los contratos de compraventa
inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se otorgo

la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017

La fe publica notarial contribuye eficazmente en la seguridad juridica, en
SUPUESTO razén que el notario otorga autenticidad y veracidad en los Contratos de
GENERAL Compraventa Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia- 2017 mediante la

escritura publica.




SUPUESTOS

SUPUESTO ESPECIFICO 1

ESPECIFICOS La escritura publica garantiza la estabilidad juridica del comprador en los
contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia- 2017, en
razén que en este instrumento se plasma la identificacion y la manifestacion
de voluntad de las partes, donde el notario dota de fe publica a dicho acto
juridico.

SUPUESTO ESPECIFICO 2

Se declaran nulos los contratos de compraventa inmobiliaria luego de estar
inscritos en los registros publicos, en razén que el notario no fue
suficientemente diligente en la identificacidn de los otorgantes, revision de
los requisitos o por induccidn a error mediante documentos falsos.

DISENO DEL | Tipo de estudio: Bésica-descriptiva

ESTUDIO - Enfoque de investigacion: Cualitativa
- Disefio de Investigacion: Teoria Fundamentada, disefio fenomenoldgico
Estara conformada por notarios, abogados, abogados especialistas en

POBLACION Y | derecho notarial y derecho civil y usuarios que realizaron actos notariales.

MUESTRA

CATEGORIZACION Fe publica notarial Seguridad Juridica

- Escritura pablica - Certeza juridica
- Principio preventivo - Estabilidad juridica
METODOS DE ANALISIS DE DATOS Hermenéutico, inductivo y analitico

RESULTADOS

CONCLUSIONES




ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

/

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

TTIULO: e pablica notarial y la seguridad juridica en los contratos de

compraventa inmobiliaria, Brena - 2017

Entrevistado: 120 eA D3t Sollenwlls Gala
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Objetivo general: Determinar como la fe pablica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brena. 2017,

1 - Considera usted que la fe publica notarial ¢es suficiente para determinar la seguridad

juridica de los contratos de compraventa de inmucebles que se realizan en el Distrito de

Brena? Explique.
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2.- En su opinion (Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad

jur uhm en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? c\(pllqm
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura pablica garantiza la estabilidad
puridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brena. 2017,

¢Considera usted que la escritura pablica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque
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4.- En su opinion (Qué medidas pre\'cnli\'z}s deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe pablica notarial? L
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos siya se
otorgd la te publica notarial. en el Distrito de Brena. 2017,

5.- (Cudles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial ¢ inscrita en SUNARP sean

declarados nulos posteriormente?
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6.- (Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion econdémica por los
danios que éstos causaren a los otorgantes. a consecuencia de la nulidad del

instrumento Notarial? porque
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Rubén Dario Soldevilla Gala
Abogado - Notario de Lima
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Objetivo general: Determinar como la fe piblica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial ;es suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brefia? Explique.
En efecto, porque justamente la fe que da el notario, es la ejecucion de una funcion
piblica que realiza por delegacion conforme lo sefiala el Reglamento del Decreto
Legislativo del Notariado; y al proporcionarla brinda seguridad juridica a través la
autorizacion de las escrituras publicas.

2.- En su opinion ;Considera usted que la fe piblica notarial es garantia de seguridad
juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.

La seguridad juridica es un valor de certeza que en nuestro sistema legal lo
proporciona el juez, las autoridades administrativas y los notarios. Estos ultimos
logran dar de seguridad juridica a las escrituras publica por la fe que aseguran con su
presencia en cada escritura publica

Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura pablica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefia, 2017.

3.- ¢Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

La razén de ser de la funcion notarial es de dotar de fe publica a los actos celebrados
ante €, consiguiendo con ello, la seguridad juridica de los derechos ahi expresados.
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4.- En su opiniéon ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe publica notarial? *

1.-Verificar la identidad de los contratantes
2.-Verificar la legalidad de lo pactado

Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgd la fe publica notarial, en el Distrito de Breiia, 2017.

5.- ;Cuéles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?

1.-Falsificacion documental
2.-Suplantacion de identidad
3.-Las previstas en el articulo 140 del Codigo Civil

6.- (Considera usted que los Notarios deberfan prestar caucion econdmica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque

Para tal caso deberiamos modificar nuestro sistema notarial, y adherirnos al sistema
sajon.

FIRMA Y SELLO

ARCHIVO GENERAL DE LA NACION
Di Archivo Notartal
..... Ny
Director (e)
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TITULO: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, Brefia - 2017

Entrevistado: Juan Carlos Mestanza Saldafia
Cargo: Abogado Civil Institucion: Editora Peru

Objetivo general: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
Juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial ;es suficiente para determinar la seguridad
Juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brefia? Explique.

La fe publica notarial no es suficiente para contribuir en la seguridad juridica de
los contratos de compraventa de inmuebles en el distrito de Brefia 2017 dado
que en ocasiones esa fe es vulnerada por documentos defectuosos.

2.- En su opini6én ;Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad
Juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.

La fe publica notarial si es garantia de seguridad juridica porque se realiza ante
un notario publico un determinado acto u hecho autorizado por dicho fedatario,
que firma con él y los otorgantes, dando fe sobre la capacidad juridica del
contenido y de la fecha en que se realiz6

Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Breiia, 2017.

3.- (Considera usted que la escritura piiblica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

Si, porque en dicho instrumento se plasma la identidad, voluntad,
consentimiento, capacidad y libertad de las partes que el notario a identificado
plenamente para celebrar dicho acto juridico.
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4.- En su opinién ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe piblica notarial?

En la funcion notarial se precisa de un mayor control de la legalidad y de la realizacion de
especiales advertencias a las partes intervinientes sobre el contenido y efectos del negocio
juridico que estan llevando a cabo, no debiéndose permitir que se caiga en el automatismo o
rutina profesional ya que se cometen errores por diversos motivos, por la creciente
complejidad del Derecho positivo, que hace cada vez mas dificil su conocimiento,
interpretacion y aplicacion, o por la proliferacion de figuras contractuales que satisfacen
nuevas necesidades juridicas y econémicas del trafico

Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgd la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017.

5.- (Cuales deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?

Una de las causales de nulidad es cuando no han firmado los otorgantes en la escritura
publica, lo cual trae como consecuencia necesaria que de dicha escritura publica no puede
certificarse que los otorgantes firmaron, y en caso que se expida un traslado notarial, como es
un testimonio, parte o boleta, el notario debe ser bastante cuidadoso para dejar constancia
bastante evidente que los otorgantes no firmaron en la matriz, lo que servira para que terceros
tengan conocimiento que (a escritura publica no ha sido concluida en forma satisfactoria o
normal.

6.- ;Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion econdémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque

Considero que asi como otras autoridades los notarios son susceptibles de
equivocarse, en los casos que el error sea como consecuencia de una negligencia si
corresponderia una caucion econdmica a favor de los otorgantes.
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Entrevistado: Erika Tesen Ore
Cargo: Abogada Institucion: SUNARP

Objetivo general: Determinar cémo la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial jes suficiente para determinar la seguridad
Juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brefia? Explique.

Si porque la actuacion por parte de los notarios piblicos contribuyen en la seguridad
Juridica de los contratos de compra venta, considerando los mecanismos de seguridad
que se realizan antes del otorgamiento de una escritura publica, como la identificacion
por comparacién biométrica, rigurosidad en la aceptacién a los medios de pago
establecidos por ley, entre otros mecanismos que son propios de la funcién notarial,
actuaciones que tienen por fin el evitar se legitimen actos y contratos que no merecen
gozar de los efectos de la protocolizacion.

2.- En su opinién ;Considera usted que la fe piblica notarial es garantia de seguridad
Juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.

Que si dado que esa garantia la otorga la escritura piblica una vez suscrita por lo
contratantes y el notario, siendo un mecanismo de seguridad por excelencia en el Perq,
respecto a las adquisiciones de activos (predios, vehiculos, entre otros)

Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Breiia, 2017.

3.- {Considera usted que la escritura piblica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

Que si dado que esa garantia la otorga la escritura publica una vez suscrita por lo
contratantes y el notario, siendo un mecanismo de seguridad por excelencia en el Pert,

respecto a las adquisiciones de activos (predios, vehiculos, entre otros)
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4.- En su opinién ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura piblica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe publica notarial?

Las medidas que el notario deberd tomar es la identificacion por comprobacion
biométrica, rigurosidad en la aceptacion a los medios de pago establecidos por ley,
estudio de los documentos presentados por las partes para asi evitar inconsistencias e
incongruencias por un instrumento mal emitido.

Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgo la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017.

5.- (Cuéles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?

La falta de diligencia notarial al no identificar bien a los contratantes, falsificacion de
documentos, falta de manifestacion de voluntad.

6.- (Considera usted que los Notarios deberian prestar caucién econémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque

Si siempre y cuando la negligencia del oficio notarial sea comprobada, pero para ello
debe estar establecido en la ley del notariado.

FIRMAY SELLO
oL 'YF 340

Eeiva Tesen O
oo opdo-
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Objetivo general: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia. 2017.

1 - Considera usted que la fe pablica notarial ¢es suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brena? Explique.
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- En su opinion ¢Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad
jur xdlca en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? expligus
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brena. 2017.

- (Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

(‘_;\r \A %L\NU\ UAN Owida, ku Ll ¢
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4.- En su opinion (Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
(

extender la escritura pablica de compraventa de inmuebles para no ncurrir en mala

praxis que vulnere la fe publica notarial? ;

W ' .
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgo la fe pablica notarial. en el Distrito de Brefia. 2017.

5.- (Cudles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial ¢ inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente”?
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0.- (Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion economica por los
danos que €stos causaren a los otorgantes. a consecuencia de la nulidad del
nstrumento Notarial? porque
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Objetivo general: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial jes suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Breiia? Explique.
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2.- En su opinién ;Considera usted que la fe publica notarial es garantia de segurldad
juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.
Copsxoem QU 0. foeRue L GAANTIA . COHPLETA.. ST.
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Breiia, 2017.

3.- (Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

...«l VA QuE ES 00 DauMERTY . Pualieo . ENUEST\DO PE. FE
Rusdich. NOTAGIAL Yy Aue. EL. POIRL\O CHSSERYA BN Su .
RoaToek. Bl OGN B e,
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4.- En su opinién (Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe publica notarial? 2
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros plblicos si ya se
otorgo la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017.

5.- (Cuéles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?
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6.- ;Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion econémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque
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TITULO: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, Brefia - 2017 i
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Cargo: . Institucion:

Objetivo general: Determinar cémo la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017.

1.- Considera usted que la fe pablica notarial ;es suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brefia? Explique.
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2.- En su opinién ;Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad
juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefia, 2017.

3.- ;Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque
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4.- En su opinion ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe ptblica notarial?
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorg6 la fe publica notarial, en el Distrito de Brefia, 2017.

5.- ;Cudles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?
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6.- ;Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion econoémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque
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Objetivo gencral: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial es suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de

Brefia? Explique.
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2.- En su opinién jConsidera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad
juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique. -
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefia, 2017.
3.- ;Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque
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4.- En su opinién ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgo la fe publica notarial, en el Distrito de Breiia, 2017.

5.- ;Cuales deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial € inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?
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6.- (Considera usted que los Notarios deberfan prestar caucién econdmica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de
compraventa inmobiliaria, Breiia - 2017

Entrevistado: MARICIELO PAMELA ANGULO PEREZ
Cargo: ABOGADA Institucion: NOTARIA BECERRA SOSAYA

Objetivo general: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial jes suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brefia? Explique.

No es suficiente, porque la fe que otorga el notario al acto juridico de compraventa se
protocoliza pero debe trasladar el parte notarial al SUNARP para que produzca los
efectos oponibles ante Terceros.

2.- En su opinién ;Considera usted que la fe piblica notarial es garantia de seguridad
juridica en los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.

Si, por cuanto la fe publica que otorga el notario, reviste el acto juridico celebrado de
total certeza, siendo ello asi le permite a los otorgantes tener plena garantia que su
derecho puede hacerlo valer ante terceros, por cuanto si adquiere seguridad juridica.

Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Breiia, 2017.

3.- (Considera usted que la escritura piblica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque

Si, por cuanto este es un instrumento protocolar y por ende se encuentra en el archivo
del notario; asimismo sobre la escritura publica se ha plasmado la fe publica notarial,
otorgada por el notario, quién tiene las facultades suficientes otorgadas por ley, fe
publica que brinda estabilidad para el comprador.
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4.- En su opinion ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
A

extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala

praxis que vulnere la fe publica notarial?

Las medidas preventivas a tomar, seria en principio identificar plenamente a las partes,
luego verificar si realmente es voluntad de estas contratar, sobre, como y cuando
hacerlo, asimismo verificar si el precio de compraventa que se pacta es el real, y si se
encuentra cancelado en su integridad, verificar si el vendedor es realmente propietario
para asi no vulnerar ningun tipo de derecho de los otorgantes.

Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgd la fe publica notarial, en el Distrito de Breiia, 2017.

5.- (Cuales deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?

Las razones deben ser, cuando falta requisitos de valides en el acto juridico que se
celebra ya sea, falta de manifestacion de voluntad o la que se otorgé sea defectuosa,
ello respecto a que el acto juridico celebrado se realizé por persona incapaz y el
notario no lo advirtio.

6.- ;Considera usted que los Notarios deberian prestar caucién econdémica por los
dafios que éstos causaren a los otorgantes, a consecuencia de la nulidad del
instrumento Notarial? porque

No, porque muchas veces la nulidad de una compraventa parte no necesariamente del
instrumento que nace en sede notarial como es la compraventa, sino que esta puede
partir desde actos previos como pueden ser el otorgamiento de poder con el que se
realiza dicha compraventa, lo que quiere decir que no siempre la nulidad partira de la
compraventa en si, sino que esta puede partir de un acto previo.

FIRMAY SELLO

Marici ' rez
T AL-N-75370
ABOGADA
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Cargo: . Institucion:

Objetivo general: Determinar como la fe publica notarial contribuye en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de Brefia. 2017.

1.- Considera usted que la fe publica notarial ;es suficiente para determinar la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de inmuebles que se realizan en el Distrito de
Brena? Explique.
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2.- En su opinion ¢ Considera usted que la fe publica notarial es garantia de seguridad
Juridica gn los actos de compraventa celebrados en sede notarial? explique.
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Objetivo especifico 1: Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
juridica del comprador en los contratos de compraventa inmobiliaria en el Distrito de
Brefa. 2017.

3.- (Considera usted que la escritura publica es un medio que da estabilidad juridica al
comprador sobre la compraventa realizada en sede notarial? porque
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4.- En su opinion ;Qué medidas preventivas deben tomar los notarios antes de
extender la escritura publica de compraventa de inmuebles para no incurrir en mala
praxis que vulnere la fe publica notarigl?
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Objetivo especifico 2: Determinar porque se declaran nulos los contratos de
compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los registros publicos si ya se
otorgo la fe publica notarial. en el Distrito de Brefia. 2017.

5.- (Cudles deben ser las razones que usted considera para que los contratos de
compraventa inmobiliaria celebrados en sede notarial e inscrita en SUNARP sean
declarados nulos posteriormente?
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0.- (Considera usted que los Notarios deberian prestar caucion economica por los
danos que éstos causaren a los otorgantes.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Analisis de Resolucion del Consejo del Notariado N° 040-2017-JUS/CN

Materia : Procedimiento administrativo disciplinario por haber extendido la
escritura publica de reversion de propiedad por ejercicio de pacto de retroventa
Denunciado : Notario José Feliciano Almeida Bricefio

Denunciante : Enrique Miguel Gonzales Flores

Resolucion : N° 040-2017-JUS/CN

Fecha : 25 de abril de 2017

1. Presentacion y formulacion del caso:

Mediante escrito presentado el 18 de febrero de 2016, que corre en fojas 1 a 3, el
sefior Enrique Miguel Gonzales Flores, queja al notario de Lima José Feliciano
Almeida Bricefio por haber extendido la Escritura Publica N° 846, de fecha 21 de
diciembre de 2015, referida a una reversion de propiedad por ejercicio de pacto de
retroventa a favor de Compaiiia Agroindustrial Fishing S.A.C.

El quejoso con fecha 20 de abril y 2 de julio del 2015, suscribi6 conjuntamente con la
Compaiiia Agroindustrial Fishing SAC., un contrato de compraventa con pacto de
retroventa y su aclaratoria, escrituras que fueron protocolizadas en la notaria
Vainstein Blanck, respecto al inmueble ubicado en el jr. Don Bosco N° 243-249-255,
urbanizacion Grden City, distrito de Breiia, provincia y departamento de Lima, cuyo
monto pactado de compraventa fue la suma de US$ 105,000.00 (ciento cinco mil con
00/00 ddlares americanos), dinero que estaba condicionado su pago en 4 meses segiin
la cldusula de pacto de retroventa suscrita por las partes, que en caso de
incumplimiento se ejecutaria dicha clausula en favor del vendedor (Compaiiia
Agroindustrial Fishing SAC.).

Por otro lado cuya comunicacion de reversion de propiedad fue comunicada al
comprador mediante carta notarial de fecha 15 de agosto del 2016, pero al parecer no
tomo cartas en el asunto el comprador y el vendedor hizo uso de su derecho
solicitando al notario José Feliciano Almeida Bricefio, elevar a escritura publica la
minuta de reversion de propiedad unilateral por pacto de retroventa.

El notario de Lima José Feliciano Almeida presento sus descargos ante el fiscal del
Colegio de Notario de Lima, sefialando que para extender la Escritura Publica,
solicitd los documentos que consider6 pertinentes. Asimismo, adjunta la Resolucion
N° 270-2016- SUNARP-TR-L, de fecha 5 de febrero de 2016, en la cual el Tribunal
Registral sefial6 que la resolucion de la compraventa como consecuencia del ejercicio
del pacto de retroventa se habia producido en mérito a la carta notarial dirigida al
quejoso el 15 de agosto de 2016 y que la escritura publica que contiene la
manifestacion de voluntad del vendedor podia ser de fecha posterior al asiento de

resentacion, siempre que se acredite que la manifestacion de voluntad de resolver el




contrato preexistia al asiento de presentacion.

Por lo que el notario sostiene que ninguna norma del Cédigo Civil ni del Decreto
Legislativo N° 1049 establece impedimento para la suscripcion de la escritura publica
de retroventa, y el actuado de conformidad a lo sefiala en el inciso a) del articulo 57
del Decreto Legislativo del Notariado.

>

2. Argumentos del fallo:
El Tribunal de Honor manifiesta que en el presente caso el notario no valida el
cumplimiento de los requisitos a los que hace alusion la clausula novena del contrato
de compraventa con pacto de retroventa suscrita por ambas partes, y que en virtud a la
documentacion que le fuera presentada, ejercio el derecho que le confiere el articulo 3
del Decreto Legislativo N°1049; en tal sentido, como profesional del derecho, ha
procedido dentro del marco de las atribuciones que le confiere la ley no
correspondiendo al procedimiento administrativo disciplinario cuestionar las
decisiones que adopte en el ejercicio auténomo de su profesion, independientemente
de las responsabilidades a las que quedan sujetas conforme a lo previsto en los
articulos 145 y 146 del citado Decreto Legislativo; mdxime cuando la regla general es
que toda escritura publica obedece a la presentacion de una minuta previa, salvo
excepciones sefialadas en la ley.

3. Anailisis critico:

En la presente resolucion notarial se puede apreciar que el notario cuido de toda
negligencia para extender la escritura publica de reversion de propiedad, dado que el
contenido y veracidad que contiene la minuta le corresponde solo al sefior Enrique
Miguel Gonzales Flores, conforme lo sefiala el articulo 57 del Decreto Legislativo
1049, siendo el unico objetivo del notario formalizar la decision del representante
(compaiiia Agroindustrial Fishing S.A.C.)

4. Conclusion: '

La fe publica que ejercio el Notario fue dada bajo los preceptos del Decreto
Legislativo 1049, el cual la escritura ptblica que extendid contiene la manifestacion
de voluntad del otorgante, quedando protocolizada, garantizando asi el derecho de
propiedad.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Analisis de Resoluciéon del Consejo del Notariado N° 61-2018-JUS/CN

Materia : Procedimiento administrativo disciplinafio por supuesta inaplicacion de
funciones respecto a la escrituracién de una supuesta minuta de compraventa de terreno
de antigua data.

Denunciado: Notaria Beatriz Ofelia Zevallos Giampietri

Denunciante: Angélica Gregoria Nieto Caballero de Maldonado

Resolucion : N° 61-2018-JUS/CN

Fecha : 03 de Julio de 2018

1. Presentacién y formulacion del caso:

Con fecha 19 de diciembre de 2017, la ciudadana Angélica Gregoria Nieto Caballero
de Maldonado, imputa a la notaria de Beatriz Ofelia Zevallos Giampietri el haber
escriturado una minuta de compraventa suscrita por los sefiores Julio Maldonado Oré
y su conyuge Angélica Gregoria Nieto Caballero de Maldonado (vendedores) y don
Luis Baglieto Cisneros Moreno (comprador) de fecha 10 de agosto de 1976, la cual le
asigno kardex N°58038 el cual transfirieron el inmueble ubicado en la manzana I, lote
7, primera etapa, parcelacion semirustica Canto Bello, zona Canto Grande del Distrito
de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima.

Con fecha 19 de diciembre del 2017, la quejosa Angélica Gregoria Nieto Caballero de
Maldonado, imputa a la notaria Beatriz Zevallos, haber escriturado dicha minuta pese
el haber advertido a la notaria que dichos documentos contenian firmas falsas y que
no habrian transferido dicho inmueble, el haber adicionado una cliusula adicional
suscrita con fecha 20 de noviembre del 2014, al contrato de compraventa donde
aparecian 7 firmas distintas a las que suscribieron la minuta y autorizada por letrado
Pedro Gervassi Gonzales de forma manuscrita, dichas firmas pertenecerian a los
herederos del comprador Luis Baglieto Cisneros Moreno.

Con la previa diligencia la notaria no realizé ninguna escrituracién notarial, dado que
la quejosa presento una denuncia penal en la fiscalia por la presunta comision del
delito contra la fe publica - falsificacion de documentos, posterior a ello la fiscalia
solicité a la notaria remitir copias certificadas de la minuta y de todos los documentos
que obran en su archivo, documentos que permitieron realizar el Informe Pericial de
Grafotecnia, dando como resultado que las firmas puestas en los documentos materia
de investigacion corresponden al pufio de Julio Maldonado Oré y su cényuge
Angélica Gregoria Nieto Caballero de Maldonado, lo que queda demostrado que la
quejosa estd actuando de mala fe y tratando de perjudicar a la notaria en su funcion.
Dada la confirmacién pericial, queda demostrado que la queja no reunia los
presupuestos legales para la configuracion de una inconducta funcional de la notaria,
la cual era deber del abogado patrocinante informarle a la quejosa.




Por lo que el Consejo del Notariado decide declarar INFUNDADO el recurso de

apelacién interpuesta a la notaria y no ha lugar la apertura_de procedimiento
disciplinario.

2. Argumentos del fallo:

El Tribunal de Honor considero que la responsabilidad disciplinaria del notario en
instrumentos protocolares, como es la escritura publica, surge “recién” con su
autorizacion y, de acuerdo al articulo 23 del Decreto Legislativo N°1049, es
condicién necesaria para la existencia del instrumento protocolar, la extension o
autorizacion notarial, por lo que el solo hecho de que las partes hubiesen presentado e
ingresado una minuta y clausulas adicionales al oficio notarial no implica
responsabilidad ni infraccién disciplinaria alguna para la notaria.

Dada la confirmacién pericial, queda demostrado que la queja no reunia los
presupuestos legales para la configuracién de una inconducta funcional de la notaria,
ademés las firmas negadas por la quejada puestas en la minuta si correspondian a ella.
Finalmente el Tribunal de Honor concluye que la identificacion de las partes se da en
la suscripcion de la escritura publica conforme se describe en el articulo 55 del
Decreto Legislativo N°1049.

3. Anilisis critico:

Que no se puede atribuir acusacién sin tener los medios probatorios suficientes y
dado el caso que el notario no es responsable de controversias entre las partes, por lo
que €l es responsable con la dacion de fe de instrumentos publicos, extendiéndolas
con la plena identificacién de las partes, por lo que en este caso en partir el notario no
elevo a escritura la minuta de compraventa por manifestacién dudosa de las partes.

4. Conclusion:

La fe publica notarial concluye cuando el notario identifica a las partes y deja
constancia de la manifestacion de voluntad de las partes respecto al contrato a
formalizar mediante instrumento publico lo que este caso no fue elevada la minuta a
escritura publica.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Anilisis de Resolucion del Consejo del Notariado N° 008-2017-JUS/CN

Materia : Procedimiento administrativo disciplinario por hechos irregulares en el
tramite de compraventa de bien inmueble.

Denunciado: Notaria Ljubica Nada Sekula Delgado

Denunciante: Andres de la Cruz Ventura

Resolucion : N° 008-2017-JUS/CN

Fecha : 12 de enero de 2017

1. Presentacion y formulacion del caso:

Con fecha 15 de mayo del 2014, el sefior Andrés de la Cruz Ventura, denuncié a la
notaria Ljubica Nada Sekula Delgado, atribuyéndole de hechos irregulares en el
tramite de compra venta de bien inmueble, dado que se habria realizado una revision
inadecuada de los documentos presentados para efectuar la compraventa, lo que
habria ocasionado perjuicio de los derechos de terceros.

El sefior Andrés aduce que la escritura publica de compra venta se realizd con
impuestos prediales que correspondian a otro predio.

La notaria en su descargo presentado manifiesta que su actuacion se ha ajustado al
estricto cumplimiento del Decreto Legislativo N°1049, ofreciendo como medio
probatorio, la constancia de no adeudo expedida por la municipalidad correspondiente
del predio, a su vez manifiesta que se ha cumplido con verificar el pago de impuesto
predial del bien inmueble materia de controversia.

Por otro lado la notaria sefiala que la presunta declaracion falsa incorporada en la
escritura publica, de ser cierta, seria ajena a su correcta actuacion, pues habria
verificado en el minutario a su cargo la declaracion jurada de autovaluo perteneciente
al inmueble materia de transferencia existiendo perfecta identidad, asi como el codigo
de predio de la hoja de resumen, lo que dicha imputacion no seria cierta.

Con relacion a la extension de la escritura publica aun existiendo medida cautelar,
refiere que dicha circunstancia no impide la enajenacion del bien gravado, ya que el
nuevo propietario asumiria la carga.

Mediante Dictamen Fiscal N°02-2016-CNL/F de fecha 2 de febrero de 2016, declara
infundada la queja y el Consejo notarial declara FUNDADO el recurso de apelacion y
REVOCAR la resolucion N°085-2016-CNL/TH, como consecuencia se absolvié de
los cargos formulados en contra de la Notaria.

2. Argumentos del fallo:
El Tribunal de Honor argumenta que la notaria cumpli6 con el requerimiento de la
declaracién jurada del autovaluo y el correspondiente impuesto predial teniendo en




cuenta lo estipulado en el Texto Unico Ordenado de la Ley de Tributaciéon Municipal
(Decreto Legislativo N°776), aprobado por Decreto Supremo N° 156-2004-EF,
establece en su articulo 7 que los notarios publicos deberan requerir que se acredite el
pago de los impuestos prediales, alcabala y al patrimonio vehicular (...) la cual la
notaria cumplié con todo lo requerido.

3. Analisis critico:

El fallo emitido por el Consejo del Notarxado fue la correcta, toda vez que se
comprobé que la Notaria realizé la calificacion de los documentos previos a la
elaboracion de la escritura publica, dado que el notario es el garante de la seguridad
juridica, por lo que el presente caso se evidencia que existi6 seguridad juridica desde
el primer momento de recepcion de los documentos hasta la extension de la escritura
publica.

4. Conclusion:

En este caso la notaria sustenté su defensa con medios probatorios en cumplimiento
del articulo 7 del Texto Unico Ordenado, la cual actué de forma diligente y extendio
la escritura publica por lo que reviste de todos los requisitos y formalidad conforme a
ley.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Anilisis de Resolucién del Consejo del Notariado N° 84-2016-JUS/CN

Materia : Procedimiento administrativo disciplinario por elevar a escritura publica
una minuta de compraventa respecto de un terreno que se superpone a la totalidad del
area de su predio.

Denunciado: Notario Eduardo José Atilio Laos de Lama

Denunciante: Irene Angulo Yabar

Resolucion  : N° 84-2016-JUS/CN

Fecha : 19 de diciembre de 2016

1. Presentacién y formulacion del caso:

Con fecha 16 de noviembre de 2015 la sefiora Irene Angulo Yabar, denuncia al
notario de Lima, Eduardo José Atilio Laos de Lama, por elevar a escritura ptblica
una minuta de compraventa de un terreno que superpone a la totalidad del 4rea de su
predio, dado que con fecha 19 de febrero de 2014 curso carta notarial donde le
comunica al notario sobre el acto irregular que pretendia formalizar, aun asi este
procedid, también sefiala en la carta que la minuta no tenia la fecha completa, solo
figuraba el afio. i

En el descargo que hace el notario aduce que con fecha 10 de febrero del 2014,
ingresa a su despacho notarial una minuta de compra venta signandole el kardex
174875, pero esta minuta fue elevada a escritura publica por el notario Jorge Zuleta
Guimet, quien estuvo reemplazandolo por licencia concedida por el Colegio de
Notarios de Lima, y cuyo proceso de firmas concluyo el mismo dia.

Asi mismo el Notario menciona que la minuta que menciona la sefiora Angulo tiene
fecha 07 de febrero de 2014 y que a esta acompafia un ANEXO A, que contiene un
modelo de minuta de cancelacién de saldo de precio y que por tratarse que la
cancelacion seria a futuro esta tenia solo el afio, también refiere que la supuesta
falsedad de la minuta que género como propietarios a los actuales vendedores, no
puede adoptar mayor informacién debido a que dicha minuta no fue presentada ni
elevada a escritura publica en su despacho notarial y que €l se basé de la fe piblica
registral donde figura inscrito el titulo de dominio de los actuales vendedores.

Realizado el andlisis de los antecedentes y que no existen medios probatorios donde
precise que el notario Eduardo José Atilio Laos de Lama, haya incurrido en falta al
procedimiento administrativo disciplinario, el Tribunal de Honor resolvi6 no ha lugar,
mediante Resolucién N°023-2016-CNL/CN.

2. Argumentos del fallo:
El Tribunal de Honor argumenta que no corresponde al notario efectuar




investigaciones adicionales para verificar la validez y/o legalidad de los documentos
presentados o de los procedimientos administrativos que hubiesen realizado los
titulares registrales con anterioridad a la extensién del instrumento publico,
igualmente refiere que no corresponde al procedimiento administrativo disciplinario
cuestionar las decisiones que los notarios adopten en el ejercicio autébnomo de su
profesién, independientemente de las responsabilidades administrativas, civiles y
penales a las que quedan sujetas las actuaciones notariales.

Por otro lado queda claro que el notario quejado no elevola minuta de compraventa a
escritura publica porque estaba de licencia.

3. Analisis critico:

En el caso en cuestion el notario Laos de Lama no incurri6 en falta disciplinaria,
mucho menos en infracciones administrativas descritas en el articulo 149 del Decreto
Legislativo 1049, por lo que el no elevo la minuta de compraventa de terreno a
escritura pablica, sino el notario reemplazante Jorge Zuleta Guimet, pero se
desprende que la irregularidad estaria en el titulo archivado donde el Notario Zuleta,
extendié la escritura publica basandose en la publicidad registral que otorga la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, donde ya se presta para la
investigacion de un nuevo proceso civil, ajeno al tema materia de resolucién.

4. Conclusion:

Se puede concluir que la seguridad juridica en este caso no la da la fe publica
registral. Sino la fe piblica notarial, puesto que se evidencia irregularidades en el
registro de publicidad.




w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Andlisis de Resolucion del Consejo del Notariado N° 076-2016-JUS/CN

Materia : Presunta comisién de infraccion disciplinaria en la extension de la
escritura piblica que contiene la compraventa de derechos y acciones de bien inmueble.
Denunciado: Notario Isaac Higa Nakamura

Denunciante: Rosa Elvira Morales Gurrero de Campos

Resolucion : N° 076-2016-JUS/CN

Fecha : 05 de Octubre de 2016

1. Presentacion y formulacion del caso:

Con fecha 25 de marzo del 2014, dofia Rosa Elvira Morales Guerrero de Campos
interpuso queja contra el notario Isaac Higa Nakamura, por la presunta comisién de
infraccion disciplinaria en la extensién de escritura publica de compraventa de
derechos y acciones sobre su propiedad, el cual aduce que la minuta presentada por
ella al despacho de notario para ser elevada a escritura publica fue modificada las tres
primeras hojas, en las cuales no existia su firma en cada una de las hojas y solo
aparecia en la parte final, y que el contenido de la minuta se basaba en la venta total
del inmueble que también es propietario su hermano, mas no en el 33.33 % de la
totalidad el inmueble materia de venta.

Presentado el descargo el notario manifiesta que si se realiz6 modificaciones en la
minuta para que esté acorde al porcentaje a vender y que dicha minuta la realizo la
abogada de la vendedora con la abogada de la notaria estando de acuerdo los
contratantes, que la notaria como responsable de elevar a escritura publica revisa
previamente el contenido ya que la principal funcion del notario es de orientar a las
personas que solicitan sus servicios y si se da el caso realizar modificaciones u
aclaraciones, y que en ningin momento el notario participo dolosamente en las
modificaciones realizadas, ya que fue con el consentimiento de los que la suscribieron
y también por los abogados de las partes.

Luego de una rigurosa investigacion el Consejo del Notariado Confirma la resolucion
antes descrita ABSOLVIENDO en todos los extremos al Notario Higa Nakamura de
las presuntas infracciones a los deberes funcionales previstos en el Decreto
Legislativo N°1049

2. Argumentos del fallo:

La Comisién del Consejo del Notariado sefiala que, si bien la minuta primigenia de
compraventa fue modificada, también es cierto que no se ha podido determinar la
existencia de infraccion a la legislacion notarial por parte del notario, toda vez que la
modificacion de esta minuta habria sido cordada por la abogada de la notaria y las
partes intervinientes de dicha minuta, y que esta modificacion consistié Gnicamente




en agregar a su texto la precisién del porcentaje de los derechos y acciones que la
denunciante transfirio.

Desvirtuando asi toda afirmacién que realizo la ciudadana denunciante en sus
diversos escritos y que sustentaban o que se encontraban relacionados a la inconducta
funcional atribuida al referido notario.

3. Analisis critico: :

El notario procedi6 de conformidad con el articulo 2 del Decreto Legislativo 1049, el
cual indica que el notario es el profesional del derecho el cual est4 autorizado para dar
fe de los actos y contratos que se celebren ante ¢, formalizando la voluntad de las
partes otorgantes en un instrumento.

A su vez se evidencia que en este caso ha sido evaluado respecto a la existencia de
responsabilidad administrativa disciplinaria en el notario investigado, determinandose
la proteccion de la fe publica otorgada por el notario respecto a los actos y contratos
celebrados ante €, contando dicho acto con una debida motivacion factica y juridica,

4. Conclusion:

Por los argumentos presentados y analizados los antecedentes podemos concluir que
el notario ejerci6 el principio preventivo dado que el notario participa activamente en
la prevencion de los conflictos sociales, actuando con imparcialidad vy
profesionalismo al momento de brindar asesoria a las personas que requieran sus
Servicios.




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, breiia-2017 -

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: d“;'u,\ HM %NM

Grado de estudios: M & 'm;
Servicio solicitado @M \rm
Edad: 58 PMED Sexo: /’/(,Ws,

Teniendo en cuenta que la fe pabica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

_ Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SIIE NOD
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? . @ S D

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad

Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa

1 inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador SI[E NOD
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender - &] O D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
. Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros piblicos si ya se otorgo la fe publica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe piblica notarial es factible de ser | SI[ | NO@
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SII:I NOLZ_Q
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias
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Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos:  Jydaa  Arevas P casta
Grado de estudios: Sy \’Q‘&Y C,omf\@tg\

Servicio solicitado Compa Vel de \amuds\e
Edad: 20 Sexo: T Qoentad

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

B Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contrates de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

Para usted, la fe puablica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SI@ NOD
compraventa inmobiliaria?

;Para usted la fe publica notarial le da seguridad
b p g
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? ol [E NG I:I

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad

Especifico N juridica del comprador en los contratos de compraventa

1 inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador SI[E NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia qI NO
4 toman las medidas preventivas antes de extender [:l




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
. Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros piblicos si ya sé otorgé la fe piiblica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe plblica notarial es factible de ser | SI[ | NO[Z]
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por Ila SI[:] NOIE
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

...........................................................................................................
...........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: Wa \ ‘e Pav(..mm Y Vw.\ Cay
i)

Grado de estudios:

’ r " <

Teewin  on Computeidun
s - &

Servicio solicitado CDQ\’R&QLOW 8% b vasdie

Edad: 20 Sexo:  Masw\awo

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

o Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de Slm NO'—_—]
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad SIM NO D

2 juridica a los actos de compraventa que realiza?
Objetivo Determinar como la escritura piblica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura pablica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI m NOD
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Breiia

4 toman las medidas preventivas antes de extender il @ Be D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
e Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros publicos si ya sé otorgé la fe piblica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser SID NOEZ]
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SII:] No| )1
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................

................................................

Gracias



Elg_' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, breiia-2017 -

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: Wiligms  HoekW\  Touves

Grado de estudios: ek b s 38 Ssgedise

Servicio solicitado Gong R fucow Sa By eo*‘éb&. TR PO —h
Edad:  2¢ Sexo:  MHasw\ivio

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe puiblica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SI[E NOD
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad SI @ NO l:]

2 juridica a los actos de compraventa que realiza?
Objetivo Determinar como la escritura piiblica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador SIE NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

& toman las medidas preventivas antes de extender - [ZI NO ‘:I




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
o Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

¢ registros publicos si ya sé otorgé la fe publica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser Sll:l NOIE
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SID NOm
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad jundlca en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: T oawWX  CAYgwp, Cana
¥ \
Grado de estudios: NBO6ADD
Servicio solicitado Coneea Yeoth
Edad: 4 ) Sexo: M dsuoLwo

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempeiiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contrates de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe piblica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la
1 seguridad juridica de los contratos de SI@ NOD

compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
2 Juridica a los actos de compraventa que realiza? > IX’ g I:’

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad

Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa

1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI [E NOD
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender o IE e D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
o Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

registros publicos si ya sé otorgé la fe puablica notarial, en el

ESPecizﬁco N° | Distrito de Brefia, 2017

(Considera usted que la presuncion de legalidad
5 en la fe publica notarial es factible de ser SID NOIE
vulnerada?

(Considera usted que la estabilidad de la fe
G piblica notarial se ve amenazada por la|SI[ | Nom
falsificacién de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Guia de Preguntas del Cuestionario

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa

inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: Omed  Movuawa  Sawge

Gy pevioy”

Grado de estudios: y Wgenied A el

Servicio solicitado Com pson U @_vl\o.

Edad: 29 Sexo:  Hosuding

Teniendo en cuenta que la fe pibica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L Determinar como la fé publica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SIIE NOD
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? o N l:‘

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura ptblica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI[X'] NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia o
4 toman las medidas preventivas antes de extender - [Z] = D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
o Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros publicos si ya se otorgé la fe piblica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncién de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser SI[:' NO@
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SII::l NOK]
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁl— UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

N
Nombres y Apellidos: @ g PMndoiio Bo\ode  diverta

Grado de estudios:

" A 4
Teenicn Dix  Dduslat o

Servicio solicitado Co mpen Vet &D\ A toves /y DM@éLLCS
Edad: 3¢ Sexo:  MayulS -

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su 4mbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L. Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SI[E NOD
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad SI @ No[ ]

2 juridica a los actos de compraventa que realiza?
Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI[ Y] NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender ol [ZI S0 I:]




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
. Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

3 registros publicos si ya se otorgé la fe piublica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe plblica notarial es factible de ser | SI[ | NO@
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

& publica notarial se ve amenazada por la SID Nom
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ'— UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad’ juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: VILHA DEL SocoreC cALDECON ALAKA
Grado de estudios: SUPERIOZ  COHPLETA

Servicio solicitado CoHPrAVENTA  pe |WUUERLE

Edad: B& pros Sexo: FEHENWD

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L. Determinar como la fé publica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SID NO@
compraventa inmobiliaria?

;Para usted la fe publica notarial le da seguridad
6 P g
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? - lﬂ NO D

Objetivo Determinar como la escritura piblica garantiza la estabilidad

Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa

1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI[X(] NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender L l———] e KJ




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
. Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

i registros publicos si ya sé otorgé la fe piblica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser SID NOIE
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SID NO@
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad‘ juridica en los contratos de compraventa

Guia de Preguntas del Cuestionario

inmobiliaria, breiia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Grado de estudios:

‘5&)\)@{\0{ Com Y\Q\“

Nombres y Apellidos: Q&QM\ ES’IQJol\'z Gomd\ls  Saeny

Servicio solicitado

Compe. Vet de ammdr\e

38

Edad:

Sexo:  Masce\tno

Teniendo en cuenta que la fe ptibica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

e Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SID NO

compraventa inmobiliaria?
;Para usted la fe publica notarial le da seguridad
A p gur
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? - E—\] e D
Objetivo Determinar como la escritura piblica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017
(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI m NOD
sobre la compraventa realizada?
(Considera usted que los notarios de Brefia
4 toman las medidas preventivas antes de extender - D SO @




la escritura plblica de compraventa de

inmuebles?
g Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria. luego de estar inscritos en los

i o | registros publicos si ya se otorgé la fe piblica notarial, en el
Especifico N° | pyctrito de Brefia, 2017 .

2
(Considera usted que la presuncién de legalidad "
5 en la fe piblica notarial es factible de ser | SI[ | NO@
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe
6 publica notarial se ve amenazada por la SID NO
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

...........................................................................................................
...........................................................................................................

Gracias



ﬁ‘ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad ‘juridica en los contratos de compraventa

Guia de Preguntas del Cuestionario

inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

/) 1A
Nombres y Apellidos: (lokdls  (Norlaw (ashmads ds
( ( Y N v
Grado de estudios: S TN wg\g__

Servicio solicitado C@”"(’(O' UQM“ o

Edad: 2R o2 Sexo: M’n&/

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

Objetivo
General

Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la

seguridad juridica de los Contratos de

Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

Compraventa

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la
seguridad juridica de los contratos de
compraventa inmobiliaria?

si[_ ] No[X]

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
juridica a los actos de compraventa que realiza?

si[X] No[ ]

Objetivo

Especifico N°
1

Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad

juridica del comprador en los contratos de compraventa

inmobiliaria en el Distrito de Brefia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
medio que da estabilidad juridica al comprador
sobre la compraventa realizada?

si[ N No[ ]

(Considera usted que los notarios de Brefia
toman las medidas preventivas antes de extender

si[_ ] No[{]




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
- Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros publicos si ya se otorgé la fe publlca notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser SID NOE]
vulnerada? ;
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la | SI D NOIE
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

...........................................................................................................
...........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad juridica en los contratos de compraventa

Guia de Preguntas del Cuestionario

inmobiliaria, brefia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Nombres y Apellidos:  Eifsa  va\dlvg  Gdlvdw

Grado de estudios: Supedor

Servicio solicitado Compr@  UQWAR

Edad: s2 Sexo:  femeniag

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

Objetivo
General

Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la

seguridad juridica de los Contratos de

Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

Compraventa

(Para usted, la fe pulblica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la
seguridad juridica de los contratos de
compraventa inmobiliaria?

SI[X] NO[_]

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
juridica a los actos de compraventa que realiza?

SI[X] NO[ ]

Objetivo

Especifico N°
1

Determinar como la escritura piblica garantiza la estabilidad

juridica del comprador en los contratos de compraventa

inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
medio que da estabilidad juridica al comprador
sobre la compraventa realizada?

si[X] No[_]

(Considera usted que los notarios de Brefia
toman las medidas preventivas antes de extender

SI[X] NO[_]




la escritura putblica de compraventa de
inmuebles?

_ Determinar porque se declaran nulos los contratos de

Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros publicos si ya se otorgo la fe publica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017 g

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe puiblica notarial es factible de ser SI@ NO[ ]
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

& publica notarial se ve amenazada por la SI[X] NOD
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad’ juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, breiia-2017

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: \o¢ 02 Moo Qe Sduador
Grado de estudios: Sugecor

Servicio solicitado Compra. yewye

Edad: 23 Sexo: Ferining

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su dmbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

e Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe puablica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de 5 @ NOD
compraventa inmobiliaria?

/ Para usted la fe pablica notarial le da seguridad
~ . | SILX] No[]

2 juridica a los actos de compraventa que realiza?
Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI[ | NO[X]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender St m N D




la escritura pulblica de compraventa de

inmuebles?
= = Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros piblicos si ya se otorgé la fe piblica notarial, en el
Especifico N° Distrito de Breiia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser SID NOlXI
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la | SI @ NOl___l
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad’ juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017 3

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: RoooL® soto R0 \Guez

Grado de estudios: SEcunvheid  ColPLETA

Servicio solicitado CoHReA  Vemn

Edad: Y43 03 Sexo:  MAsconwe

Teniendo en cuenta que la fe pibica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

L. Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General | Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SIE NOD
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? = &l Ll D

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura pablica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI NO[ ]
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender Al m O D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
o = Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

i registros piblicos si ya se otorgé la fe piiblica notarial, en el
Especifico N° | 1y;ctrito de Breiia, 2017 :

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe publica notarial es factible de ser Sll;z:] NO[:]
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por Ia SI[E NOD
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad’ juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017 -

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: T uoama.  Moding MHsrandz
23—
Grado de estudios: S ves it Comudah
Servicio solicitado W Vande Q0 00mews H Sy oo
Edad: HAZ ame Sexo: FQA}ALMM

Teniendo en cuenta que la fe pibica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su ambito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

o Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Breiia, 2017

(Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de SI[B NOI:]
compraventa inmobiliaria?

(Para usted la fe publica notarial le da seguridad
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? e [E e l:l

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura publica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI Izl NO|___‘
sobre la compraventa realizada?

(Considera usted que los notarios de Brefia

4 toman las medidas preventivas antes de extender i |Z| HE D




la escritura publica de compraventa de

inmuebles?
=5 Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

, registros publicos si ya se‘otorgo la fe pubhca notarial, en el
Especifico N° | 1y;ctrito de Brefia, 2017

2
(Considera usted que la presuncion de legalidad

5 en la fe plblica notarial es factible de ser | SI[ NOI:I
vulnerada?
(Considera usted que la estabilidad de la fe

6 publica notarial se ve amenazada por la SI[X] NOD
falsificacion de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

...........................................................................................................

................................................

Gracias



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
Guia de Preguntas del Cuestionario

Titulo: Fe publica notarial y la seguridad' juridica en los contratos de compraventa
inmobiliaria, brefia-2017 5

Investigador(a): Isela del Carmen Cornejo Agurto

Nombres y Apellidos: R evuils. Soduile Poa  Palerinms
Grado de estudios: 9 panckonca.  Comali.
Servicio solicitado Cem«?.u Omde & Lvnudle

Edad: =2 Sexo: WM—

Teniendo en cuenta que la fe pubica notarial es aquella potestad desempefiada por el
notario dentro de su 4mbito laboral ante los particulares; esta se dirige de forma
imparcial con la finalidad de regular derechos y darles certeza juridica

Rellene solo un cuadrado para cada una de las respuestas.

o Determinar como la fé piblica notarial contribuye en la
Objetivo seguridad juridica de los Contratos de Compraventa
General Inmobiliaria, en el Distrito de Brefia, 2017

Para usted, la fe publica que otorgan los
notarios en el Distrito de Brefia contribuye en la

1 seguridad juridica de los contratos de & @ NOD
compraventa inmobiliaria?

;Para usted la fe publica notarial le da seguridad
18 P g
2 juridica a los actos de compraventa que realiza? o D He IE

Objetivo Determinar como la escritura publica garantiza la estabilidad
Especifico N° juridica del comprador en los contratos de compraventa
1 inmobiliaria en el Distrito de Breiia, 2017

(Considera usted que la escritura ptblica es un
3 medio que da estabilidad juridica al comprador | SI[ X] NO|[ ]
sobre la compraventa realizada?
,Considera usted que los notarios de Brefia

b q
4 toman las medidas preventivas antes de extender - ]E NQ D




la escritura plblica de compraventa de

inmuebles?
g Determinar porque se declaran nulos los contratos de
Objetivo compraventa inmobiliaria luego de estar inscritos en los

registros publicos si ya seé otorgé la fe puablica notarial, en el

Especizﬁco N° | Distrito de Brefia, 2017

(Considera usted que la presuncion de legalidad
5 en la fo publica notarial es factible de ser |SI[_ ] NO[X]
vulnerada?

(Considera usted que la estabilidad de la fe
6 publica notarial se ve amenazada por la SI@ NO|[ ]
falsificacién de documentos?

Comentarios / sugerencias adicionales:

..........................................................................................................
..........................................................................................................

................................................

Gracias



El UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: (5 ten éq
1.4. Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejé Agurto
Il.  ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES

( INACEPTABLE

Eakveuvigha

MINIMAMENTE
ACEPTABLE ACEPTABLE

40 [ 45 [ 50 [ 55

Esta formulado con lenguaje
I. CLARIDAD .
comprensible.

160 | 65707580 859095 |ic

X

Esta adecuado a las leyes v
2. OBJETIVIDAD oot
principios cientificos.

Esta adecuado a los objetivos y las ]
3. ACTUALIDAD necesidades reales  de la
investigacion.

4, ORGANIZACION | EXiste una organizacion logica.

Toma en cuanta los aspectos
5. SUFICIENCIA i ,
metodologicos esenciales !

Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD g
categorias.

Se respalda en fundamentos
7.CONSISTENCIA | , . 5w
técnicos y/o cientificos.

Existe  coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos

La estrategia responde una |
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

L IR IsIxIs Rl 5 &

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de Ia
10. PERTINENCIA . s - Vg
investigacion y su adecuacion al

Método Cientifico.

IIl.  OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion
- Ellnstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

| ,

i

2

c

I

IV. PROMEDIO DE VALORACION :

Lima... <6, 40 YR —deb2018
ﬁmw"*rzflaéfyzag’\eymer
= ABOOADO

SR o Sl B LA S A
FIRMA DEL EXRER Tl INFEBRMANTE



m UNIVERSIDAD CESAR VALLEJU

VALIDACION DE INSTRUMEN
I. DATOS GENERALES "
I.1. Apellidos y Nombres:... s O(dﬁ\/\ Ha .........................
1.2. Cargo e institucién donde labora:... N.Q -’rbﬂ'a
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion:

TO

HUth R Endreyista

1.4. Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejo Agurto
II. ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE .
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
740 [45 [50 [ 55 [ 60 | 65 70}75‘80 85 [ 90 [ 95 [100
1 S
Esta formulado con lenguaje | |
I. CLARIDAD :
comprensible.

Esta adecuado a las leyes
2. OBIETIVIDAD

principios cientificos.

Esta adecuado a los objetivos y las

3. ACTUALIDAD necesidades reales de la |

investigacion.

4 ORGANIZACION | Existe una organizacién logica.

Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA 7 58 ;
metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD N
categorias.

Se
técnicos y/o cientificos.

respalda  en fundamentos

7. CONSISTENCIA

Existe  coherencia entre  los

8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos f
La estrategia responde wa |

9. METODOLOGIA | metodologia y disefo aplicados |

para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion
de
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

entre los componentes la

10. PERTINENCIA

| 3 |2 e |32 |2 P25 PR35

i

OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

I

los Requisitos para su aplicacion

- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION :

400 %

Lima. 06 de Junio del 2018

A DEL EXPERT

T

WS

"Rubé grig Soldevi "v
o DRZBE A Y9 s 0 48

DNI No.
P

€



E—
E‘ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I. DATOS GENERALES ’
1.1. Apellidos y Nombres:.f.ﬁ@‘.ﬁg ..... Cuavez . (\205-“" . ‘SOB .......................................
1.2. Cargo e institucion donde labora:............. DO CELSTS. . m. ENVEST(CAOR. EAL IE2ECHD

1.3. Nombre del instrumento motivo de eyaluacion: 6“ A DE ENTREVTA
1.4. Autor(A) de Instrumento: TS5 e\ox _Q\‘ c-cu.meﬁ,,.&x’n?éa 9307 ‘O
Il.  ASPECTOS DE VALIDACION -

7 MINIMAMENTE
INACEPTABLE M B
CRITERIOS INDICADORES o ACEPTABLE | ACEPTABLE

40 [ 45 [ 50 [ 55 |60 |65 |70 | 75 | 80 | 85 | 90

10

Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD :
comprensible.

Esta adecuado a las leyes y 1 ‘
2. OBJETIVIDAD o e
principios cientificos.

Esta adecuado a los objetivos y las
3 ACTUALIDAD | necesidades  reales de la | ,
investigacion. ‘ |

4 ORGANIZACION | EXiste una organizacion logica. '

Toma en cuanta los aspectos
5. SUFICIENCIA .. i
metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD )
categorias.

Se respalda en fundamentos
7.CONSISTENCIA | . o .
técnicos y/o cientificos. |

Existe coherencia entre  los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos ‘
juridicos

ANEANANAIA B NASARE:

La estrategia responde una
9 METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

e

El instrumento muestra la relacion ‘

entre los componentes de la
10. PERTINENCIA

.

<~

[
investigacion y su adecuacion al { |
Método Cientifico. i j |
III.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con e
los Requisitos para su aplicacion Si
- El Instrumento no cumple con -
Los requisitos para su aplicacion
IV. PROMEDIO DE VALORACION : 95 % ’ A
Lima, ...Q@_.. del 2018
. Heto QUL

FIRMA DEL BXPERTO INFORMANTE

DNI No. g139%. . Telf.. 92264196y



ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO
L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:......... L\Mn& ..... Q Symey.... .P..e.‘(& ...... H b & U R
1.2. Cargo e institucion donde labora:.............. N@G\Ska D.-. ..J).O.‘u.r{c... Sddeu 2.\\&...6.(&\(\ ............
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guie de Rap\isis &ommm\o.\
1.4, Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejo Agurto
II.  ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 145 150 155160 165[70 75780 85]90]095 100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD % R l/
comprensible.
Esta adecuado a las leyes
2. OBJETIVIDAD s g e e Vv
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las
3.ACTUALIDAD | necesidades  reales de la
investigacion. 4
4. ORGANIZACION | Existe una organizacion logica. v
Toma en cuanta los aspectos
5. SUFICIENCIA Vg : Vv
metodologicos esenciales
Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD . Vv
categorias.
Se respalda en fundamentos
7.CONSISTENCIA | . . o 4
técnicos y/o cientificos.
Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA | problemas, objetivos, supuestos v
juridicos
La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos. v
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
10. PERTINENCIA | , o e i
investigacion y su adecuacion al s
Meétodo Cientifico.

IIl.  OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con ;
los Requisitos para su aplicacion S\
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION : AT %




m' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:“.TRp.:S.\.L.l.—rﬁ . pR Swelo “‘C»lﬁ €L L‘ LS o o
1.2. Cargo e institucion donde labora:..... POCENTE = €8D GOV .
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: CUOTA DE ANALISES DolaHENTAL
1.4. Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejo Agurto

Il.  ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES Dt aceprApix | ACEPTABLE

40 145 150 155 160 {6570 [ 75|80 |85 90095 [100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD .
comprensible.

Esta adecuado a las leyes vy

2. OBJETIVIDAD wowow
principios cientificos.

SN

Esta adecuado a los objetivos y las
3.ACTUALIDAD | necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION | Existe una organizacion logica.

Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA . .
metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD ,
categorias.

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

\

7. CONSISTENCIA

Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos

La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
Meétodo Cientifico.

AN EAW A AR A

10. PERTINENCIA

1.  OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con o
los Requisitos para su aplicacién D
- ElInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
IV.  PROMEDIO DE VALORACION : Qs %
Lima,....[ . flf’ ) —— del 2018

——




ml UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO
L. DATOS GENERALES
L.1. Apellidos y Nombres:... FR/ET... . Cot AVEZ... AU T8
1.2. Cargo e institucion donde labora:. DOCENTE =TV ESTCABR R, £-.0:0. e rcepo- Vel .
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: L4 DE Anplicts DaroieniiAC
1.4. Autor(A) de Instrumento: S e\ou ae\ Caemen “Cigx eig AOuf-‘O
Il.  ASPECTOS DE VALIDACION -

I MINIMA »ﬁNﬂ:' .
CRITERIOS INDICADORES s acepTABLE | ACEPTABLE

40 [ 45 | 50 | 55 |60 [ 65|70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |I(

Esta formulado con lenguaje
I. CLARIDAD ) l/
comprensible.

Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD S
principios cientificos.

<

Esta adecuado a los objetivos y las
3. ACTUALIDAD necesidades reales  de la
investigacion.

4. ORGANIZACION | EXiste una organizacion logica.

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

W

5. SUFICIENCIA

Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD ,
categorias.

Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA B i o B
técnicos y/o cientificos.

Existe  coherencia entre los _
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos [
juridicos

La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

N TN NN KX NX

El instrumento muestra la relacion |
entre los componentes de la
10. PERTINENCIA 5 P 555 i
investigacion y su adecuacion al

Método Cientifico. ‘ i

~

III.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion 57
- El Instrumento no cumple con )

Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION :

DNI No g it 348, Telf.:.92204¢¢y
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L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Red-a A

AN TN o

1.2. Cargo e institucion donde labora:..... Jege... de... Aize.. .. Laweshiaasidn.... OGV... Lre ekt
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacidn: ggv.tia de preguntas de cuestionario

1.4. Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejo Agurto
I.  ASPECTOS DE VALIDACION C
MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
45 150 {55160 |65|70 (75|80 |85 {9095 {100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD ;i :
comprensible. 74
Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD Al
principios cientificos. 7<
Esta adecuado a los objetivos y las ‘

3.ACTUALIDAD | necesidades reales de |la
investigacion. 7<

4. ORGANIZACION | Existe una organizacién logica. ><
Toma en cuanta los aspectos

A BEIsac metodoldgicos esenciales ><
Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD i
categorias. >(
Se respalda en fundamentos

7. CONSISTENCIA 5 ;
técnicos y/o cientificos. ><
Existe coherencia entre los

8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos ><
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos. ><
El instrumento muestra la relacion /
entre los componentes de la

10. PERTINENCIA | . e e o
investigacion y su adecuacion al 3
Método Cientifico. >(

L. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con &
(&)

los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién

IV.

PROMEDIO DE VALORACION :




ﬁ' UNIVERSIDAD ¢

ESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

| 5 DATOS GENERALES

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: guia de preguntas de cuestionario

1.4. Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Com@jo Agurto
1.  ASPECTOS DE VALIDACION ;
MINIMAMENTE
RIOS INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
40 |45 | 50 | 55 |60 | 65|70 |75 |80 | 85 |90 | 95 {100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD

comprensible.

2. OBIETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y
principios cientificos.

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado a los objetivos y las
necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

8. COHERENCIA

entre  los
supuestos

coherencia
objetivos,

Existe
problemas,
juridicos

9. METODOLOGIA

La estrategia responde una
metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

III. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion

- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

Iv.

PROMEDIO DE VALORACION :

, 'l
_de DO.\./.@?Q..[%eI 2018




ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:
1.2. Cargo e institucion donde labora:

VALIDACION DE INSTRUMENTO

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: guia de preguntas de cuestionario

1.4, Autor(A) de Instrumento: Isela del Carmen Cornejo Agurto
I. ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES A ACEPTABLE ASTVIOBLE
40 |45 |50 [ 55 |60 {65 |70 |75 (80|85 [90]95 [100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD

comprensible.

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y
principios cientificos.

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado a los objetivos y las
necesidades  reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

P

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

8. COHERENCIA

entre  los
supuestos

Existe coherencia
problemas, objetivos,
juridicos

9. METODOLOGIA

La estrategia responde una
metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

I DY X KX e e

II. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion

- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

Iv.

PROMEDIO DE VALORACION :

DNINo/ 62/ Telf ...
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Yo. Eleazar Armando Flores Medina, docente de Ja Facultad de la Escuela Profesional de
derecho de la Universidad César Vallejo sede Lima-Norle de la tesis trulads

“FF. PURBLICA NOTARIAL Y LA SEGURIDAD JURIDICA EN 1.OS CONTRATOS
DE COMPRAVENTA INMOBILIARIA, BRESA — 2017 del (de le) estudianle
ISELA DEL CARMEN CORNEJO AGURTO, constato que la investigacion tiene un
indice de similitud de 27 % venficshle en ¢l reporte de originalidad del programa Turmitn.

Ella suscrito (2) analizé dicho reporte y concluyd que cuda una de las coincidencias

detccladas no constituyen plagie. A mi leal saber y enteader la tesis cumple con tdas las
novmas para el uso de citas y referencias establecidiss por la Universidad César Vallejo.

Lama, 07 de Diciembre de 2018

Direcciion do

Vasraciarada de
vestigacsn Aprobs

Ekocrd nvessLgucKn

Reve=o Resporisable ce SCGC
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‘i' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Centro de Recursos para el Aprendizaje y la Investigacion (CRAI)
“César Acuiia Peralta”

FORMULARIO DE AUTORIZACION PARA LA
PUBLICACION ELECTRONICA DE LAS TESIS

1. DATOS PERSONALES
Apeilidos y Nombres: (solo los datos del que autoriza)
DNI ¢ L Hi8dpers e B
Domicilio A Loy, Gad U 20 WL N Gaalg 407

Teléfono : Fijo : R M()v:i.l" 7&9 5%5 93
E-mail ) Lﬁﬁjﬁ""m@jmﬂ’m NS AR A
2. IDENTIFICACION DE LA TESIS
Medalidad:
Tesis de Pregrado -
Faculed: ... Owedr
Escuela : ... %W ......................................................
Carrera @ . Qg *’) ..................................................

Titulo - B L

O Tesis de Post Grado

[J Maestria [ Doctorado
Grado : R R a0 et mmmnir w8 5 8 bt mim e e f0 e b
MONGIIN '3 i G e S

3. DATOS DE LA TESIS
Autor (es) Apellidos y Nombres:
fif.’ﬁl.jl.'Z._I~I«ﬁil"ffﬁf£.4'ﬁ3;«ﬁf;«jjji;éé§;f&;£I.'Cc'a;;;;;;»igifﬁﬁﬁiI..jﬁf].'.'ﬁﬁffiﬁﬁ.'.'ﬁfj.'.'.'j.'.'j.'.'.'i

T Rl o Sopciod Tnuslscns m B, ol

..... de. Cooprant®a, Inonchdiand , Briaxa, - 2017

Afio de publicacion : 1A -

4. AUTORIZACION DE PUBLICACION DE LA TESIS EN VERSION
ELECTRONICA:
A través del presente documento,
Si autorizo a publicar en texto completo mi tesis. %
No autorizo a publicar en texto completo mi tesis.



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

AUTORIZACION DE LA VERSION FINAL DEL TRARAID DE INVESTIGACION

COMSTE POR EL PRESEMTE EL WISTO BUEMG QUE OTORGA EL COCEMIL DEL ARF4 NF
IMYESTIGACIGHN

AMGEL FERWAMNDD LA TORRE GUERRERD

A LA WERSION FINAL DEL TRAEAID DT INGCSTIGACI DM QLE PRESZNTA:

[SELA GEL CARMEN CORMLIC AGUR 1O

IMFOIRME TITLILADD:

FE PUBICA NOTARAL Y LA SCZURIDAD IURITDICA EM LOS CONTRATOS DE
COVIZRAYINTA IMMOBILIARIA, BROHA 2017

PARS SOTCNER CLTITULD O GRADD DL & SOGAD0 [4)

ABDGADA,

FECH&, DE SUSTEMTACION: 11 DE DLCIEMBRE DE 2018
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