UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO
FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Tesis
La ausencia de interconexion notarial y su efecto sobre el indice de

ventas simultaneas de una misma propiedad

Autor

Bach. Nicolas Hernandez Luis Alberto

Asesor

Dr. Hernandez Canelo Rafael

Para optar el titulo profesional de Abogado

Fecha de sustentacion

20 de noviembre del 2024

Lambayeque, 2024



Tesis titulada “La ausencia de interconexion notarial y su efecto sobre el
indice de ventas simultdneas de una misma propiedad”, presentada para optar

el titulo profesional de Abogado, por:

Bach. Nicolas Aernandes Luis Alberto Dr. Hernandez Canelo Rafael
Autor Asesor
Aprobada por:

or, LL/S. YOS VASULILY Dr, MIGUELARCANGEL ARANA CORTEZ
Presidente del Jurado Secreturio del Jurado

MANUEL RIVERA I
Yircal el Jurado,




Dedicatoria

A mis queridisimos padres Tomas y

Maria. A Mily, Brisa y Leo.



Agradecimiento

A Dios por haberme permitido alcanzar
diversos objetivos, uno de aquellos culminar
con éxito el presente trabajo de investigacion y
por regalarme en cada dia nuevo una
oportunidad que va mas alla del simple hecho

de existir, y me ha posibilitado vivir ser feliz.



2;‘.(»\uwl a,\% ﬁi’,’u !
§ @Mk \é‘

I’} UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO i s

N
: FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA @&‘\iﬂ

c{"!ﬂmé’g‘

UNIDAD DEINVESTIGACION

ACTA DE SUSTENTACION
A CT A DE SUSTENTACION PRESENCIAL N° 106-2024-UI-FDCP

Sustentacion para optar el Titulo de ABOGADO de: Luis Alberto Nicolas Hernandez.
Siendo la 12:00 m. del dia micrcoles 20 de noviembre del 2024 se reunieron en la Sala de
simulacion de audiencias de la Universidad Nacional “Pedro Ruiz Gallo”, los miembros del
jurado evalvador de la tesis titulada: * LA AUSENCIA DE INTERCONEXION NOTARIAL Y
SU EFECTO SOBRE EL INDICE DE VENTAS SIMULTANEAS DE UNA MISMA
PROPIEDAD”.. designados por Resolucion N 577-2023-FDCP-VIRTUAL de fecha 15 de
noviembre del 2023, con la finalidad Evaluar y Calificar la sustentacion de la tesis antes
mencionada, por parte de los Sefores Catedraticos:

PRESIDENTE : Dr, LUIS ARMANDO HOYOS VASQUEZ.
SECRETARIO : Dr. MIGUEL ARCANGEL ARANA CORTEZ,
VOCAL : Mag. JUAN MANUEL RIVERA PAREDES

La tesis fue asesorada por Dr. RAFAEL HERNANDEZ CANELOQ, nombrado por Resolucién N
577-2023-FDCP-VIRTUAL de fecha 15 de noviembre del 2023.

El acto de sustentacion fue autorizado por Resolucion N° 706-2024-FDCP-VIRTUAL de fecha
11 de noviembre del 2024,

La tesis fue presentada y sustentada por el bachiller Luis Alberto Nicolas Hernandez y tuvo
una duracion de 30 minutos. Después de la sustentacion y absueltas las preguntas y
observaciones de los miembros del jurado; se procedié a la c%cacién respectiva,
obteniendo el siguiente resultado: APROBADO con la nota de ( feeryery )enla
escala vigesimal, mencion de Bueo

Por lo que queda APTO para obtener el Titulo Profesional de ABOGADO, de acuerdo con la
Ley Universitaria 30220 y la normatividad vigente de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica,
y la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo.

Siendo las /:90 ’m., del mismo dia, se da por concluido el acto académico tomando la
juramentacidn respectiva y suscribiendo ¢l Acta los miembros del jurado.

Lambayeque, miércoles 20 de noviembre del 2024

Dr. LUIS YOS VASQUEZ Dr. MIGUEL GEL'ARANA CORTEZ

Presidente del Jurado Secretario del Jurado

N MANUEL RIVERA PARTDES
Vocal del Jurado.



CONSTANCIA DE APROBACION DE ORIGINALIDAD DE TESIS

Yo, Dr. RAFAEL HERNANDEZ CANELO, Asesor de tesis del bachiller en DERECHO Luis
Alberto Nicolas Hernandez, Titulada LA AUSENCIA DE INTERCONEXION NOTARIAL Y SU
EFECTO SOBRE EL INDICE DE VENTAS SIMULTANEAS DE UNA MISMA PROPIEDAD, luego
de la revisidon exhaustiva del documento constato que la misma tiene un indice de

similitud de 13 % verificable en el reporte de similitud del programa Turnitin.

El suscrito analizé dicho reporte y concluyd que cada una de las coincidencias detectadas
no constituyen plagio. A mi leal saber y entender la tesis cumple con todas las normas
para el uso de citas y referencias establecidas por la Universidad Nacional Pedro Ruiz

Gallo.

Lambayeque, 23 de setiembre del 2024

Dr. RAFAEL HERNANDEZ CANELO
DNI:

ASESOR



La ausencia de interconexion notarial y su efecto sobre el
indice de ventas simultaneas de una misma propiedad

INFORME DE ORIGINALIDAD

13 134

INDICE DE SIMILITUD FUENTES DE INTERNET

T

PUBLICACIONES

S5

TRABAJOS DEL

ESTUDIANTE

FUENTES PRIMARIAS

revistas.unife.edu.pe

Fuente de Internet

.

repositorio.unprg.edu.pe

Fuente de Internet

e

hdl.handle.net

Fuente de Internet

=

revistas.ulima.edu.pe

Fuente de Internet %
repositorio.uss.edu.pe
Fuente de Internet 1 %
H repositorio.undac.edu.pe 1
Fuente de Internet %
Submitted to Universidad Nacional Pedro Ruiz <1
%
Gallo
Trabajo del estudiante
dialnet.unirioja.es
E Fuente de Internet <1 %

Dr. RAFAEL HERNANDEZ CANELO
Asesor



turnitingJ)
Recibo digital

Este recibo confirma quesu trabajo ha sido recibido por Turnitin. A continuacién podra ver
la informacién del recibo con respecto a su entrega.

La primera pagina de tus entregas se muestra abajo.

Autor de la entrega:  Luis Alberto Nicolas Hernandez
Titulo del ejercicio:  Quick Submit
Titulo de la entrega:  La ausencia de interconexion notarial y su efecto sobre el in...

Nombre del archivo:  RME_FINAL-_LUIS_ALBERTO_NICOLAS HERNANDEZ_TESIS FI...
Tamano del archivo:  104.9K

Total paginas: 95
Total de palabras: 17,460
Total de caracteres: 97,269
Fecha de entrega:  23-sept.-2024 03:07p. m. (UTC-0500)
Identificador de la entre... 2463323013

g

% UNIVERSIDAD NACIONAL PEDRO RUIZ GALLO
R 4
g FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA \
D ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO 138
Tesis
La ausencia de interconexién notarial y su efecto sobre el indice de

ventas simulténeas de una misma propiedad

Autor

Bach. Luis Alberto Nicolds Hernindez

Asesor

Dr. Rafael Hernindez Canelo
Para optar el titulo profesional de Abogado

Lambayeque, 2024

Dr. RAFAEL HERNANDEZ CANELO
Asesor

Derechos de autor 2024 Turnitin. Todos los derechos reservados.




Indice general

DEdICAtOTIA ..ottt 3
AGradeCiMICNILO .....c.veieiiieiiiiirieesie e 4
INdice GENETal .........cvecvecececeeceeee e 5
[ndice de tablas..........coocvuerviirieii 9
RESUMEN ... 10
ADSITACT .. 11
INErOAUCCION .. s 12
Capitulo I: DiSENI0 tEOTICO ...vvvveiieriiiieiiieieeee e 19
L1, ANEECEACNLES ..uveiivieiiiiiie ettt 19
1.2, MArCO tEOTICO ..vvevvieniieiiieeiee sttt 22
1.2.1. La propiedad inmueble y su transferencia...................... 22
1.2.1.1. El bien inmueble..........ccccovviiiiiiiiiiiinniie e 22

1.2.1.2. El derecho de propiedad sobre bienes inmuebles....23
1.2.1.3. El sistema de transferencia de bienes inmuebles..... 24

1.2.1.4. La proteccion de la propiedad en el sistema de

TLANSTETEICIA .. et 25
1.2.2. El sistema notarial ............cccoooeeiiieniiiiienieeee e 27
1.2.2.1. El sistema notarial, naturaleza juridica.................... 27
1.2.2.2. Condiciones del sistema notarial..............ccccceernne 31



1.2.2.3. Funcidon notarial.........cccccvveniiiieeieeeiiiis e eeveesrnnn s 31

1.2.3. Las ventas simultaneas de un mismo inmueble.............. 33
1.2.3.1. Ventas simultaneas de una misma propiedad.......... 33

1.3. Marco conceptual ..........cccoveiiiiiiieiiiiciieece e 38
1.3.1. Interconexion.........ccovveiiiiiiiiniiiii e 38
1.3.2. NOLATIO .t 38
1.3.3. Sistema notarial ...........ccccceriieiiiiie e 39
1.3.4. Interconexion notarial ...........ccooeevvrieiieiiniiseese s 39
1.3.5. Venta inmueble ..........ccooviiiiiiiiiiineeeeseee e 40
1.3.6. Venta SIMultdnea ..........cccoeceiveiieiiniec e 40
1.3.7. Propiedad.........cocuviiiuiiiiiiiiiii e 41
1.3.8. Seguridad juridica .........ccccoevviiiiiiiiiii 42
Capitulo II: Diseflo metodolOgiCo ........coovvvviiiiiiiiiiiciici, 43
2.1. Planteamiento del problema. ............cccooviiiiiiiiiiiien 43
2.2. Formulacion del problema. ..........cccooveiiiiiiiniiiiicceene 44
2.3. Justificacion e importancia del estudio. .........ccccvvvieiiiiinnn, 45
2.3.1. Justificacion del estudio. .........cccevviiiiiiiiiiiiicin, 45
2.3.2. Importancia del estudio. .........cccceviiiiiiiniiiiiicinn 46
2.4, ODBJELIVOS. ..vveveeririeieesiee et 46
2.4.1. Objetivo General. .........ccoooveriiiiienic e 46
2.4.2. Objetivos EspecifiCos. ......cocouvriiiiiiiiienic e 47



2.5. Disefio de contrastacion de la hipOtesis.......ccovcvveviveeiiineennnnn. 47

2.6. Poblacion y MUESHIaA ..........ccevviiiiiiiiciciic e 48
2.7. Técnicas € INSUMENTOS .....covvevirieeirieiiiee e 49
2.7.1. Técnicas de investigacion aplicadas...........cccocevvrinennn. 50
2.7.1.1. Técnica de andlisis de documentos ...........cccceereen. 50
2.7.1.2. Técnica de analisis de resoluciones judiciales ........ 50
2.7.2. Instrumentos de investigacion aplicados............ccceeeeen 51
2.7.2.1. Ficha bibliografica...........ccccervviiiriiniiiiiiesiien, 51
2.7.2.2. Guia de analisis de casos judiciales.............ccccuenen. 51

2.8, HIPOLESIS. .ottt 52
2.9, Variables. ......cooiiiiiieiiieie e 52
2.9.1. Variable independiente..............ccccvvriiiiininiiiniiciinicnn, 52
2.9.2. Variable dependiente. ..........ccccovveiiiiiiiininiiiiciiceen 52
2.10. MELOAOS ...t 52
2.10.1. Método exegetico JuridiCo.- .......coovrvriervrriicrieniieennns 53
2.10.2. Método sistematico Juridico ........ccocvvvveviiieiiiiniiniiennn, 53
2.10.3. Método hipotético deductivo..........ccevvvrriiiiiiiiniiniicnnn, 53
2.10.4. Método INAUCHIVO ......eeiviiiiiiiiiiciriiee e 53
Capitulo IIT: Resultados ........cccocveriiiiiiiiiiicc e 55
3.1. Resultados del analisis de casos judiciales..............ccoevennne 56
3.2. Interpretacion de los resultados........occeeviveeiiiieiiiieiiieeee, 67



Capitulo IV: Discusion de los resultados .........cccvvveviiiiiiiiieiineene, 69
4.1. Discusion de 10s trabajos previos .........cecerveriiienieiininennns 69
4.2. Discusion de los objetivos especificos ........ccovvrviiiiiiiiicnnns 76

4.2.1. Discusioén del objetivo especifico: “Estudiar teéricamente
los fundamentos del sistema notarial para ubicar la posibilidad de un

SIStEMA INLETCONECTAAD «..ieeeeeeeeee ettt e e e e e e e e e eaees 76

4.2.2. Discusion sobre el objetivo especifico: “Reconocer
doctrinariamente los factores que producen las ventas simultaneas de

una misma propiedad™.......c.ceiiieiiiiiiiie i 80

4.2.3. Discusion sobre el objetivo especifico: “Analizar la
realidad jurisdiccional y registral para identificar el indice de ventas

simultdneas de una misma propiedad desarrolladas en la ciudad de

Chiclayo durante los afios 2021-2023" .......ccccceiiiiniieiininneesesee s 83
CONCIUSIONES ...t 88
Conclusion general ... 88
Conclusiones especifiCas........ccourvvrririiiiiieniinieeseeee e 88
Recomendaciones..........ccooviviiiiiiciiiiiiie 90
Bibliografia.........cccoooiiiiiiii s 93



indice de tablas
Tabla 1: Anélisis de casos judiciales, expediente N° 00061-2021-0-
1706-JR-CI-0T ......ooiiiiiiiiiiiie e 56
Tabla 2: Anélisis de casos judiciales, expediente N° 00193-2021-0-
T7060-JR-CI-02 ......ooiiiiiiieiiee e et 57
Tabla 3: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01007-2020-0-
1706-JR-CI-04 ..ot 58
Tabla 4: Andlisis de casos judiciales, expediente N° 01441-2021-0-
1706-JR-CI-0T ... 59
Tabla 5: Andlisis de casos judiciales, expediente N° 01539-2020-0-
17060-JR-CI-02 ... 60
Tabla 6: Andlisis de casos judiciales, expediente N° 02099-2021-0-
1706-JR-CI-0T ... 61
Tabla 7: Anélisis de casos judiciales, expediente N°© 01238-2021-0-
1706-JR-CI-02 ...t 63
Tabla 8: Andlisis de casos judiciales, expediente N°© 00057-2021-0-
1706-JR-CI-05 ...ttt e 64
Tabla 9: Andlisis de casos judiciales, expediente N°© 00745-2021-0-
1706-JR-CI-05 ... et 65
Tabla 10: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01416-2021-0-

1706-JR-CI-05 .......ooiiiiii e 66



Resumen
Esta investigacion ha tenido como meta principal determinar si la ausencia de
interconexion notarial produce algin efecto sobre el indice de ventas
simultaneas de una misma propiedad, para cuya tarea se ha construido la
investigacion en base a las técnicas de analisis documental y andlisis de casos
judiciales, teniendo como resultado que es posible un sistema interconectado,
basado en la protocolizacion de los actos, la legalidad de estos y la fe publica,
que fortalecen la credibilidad en el sistema notarial; ello con la finalidad de
eliminar las deficiencias en los sistemas de registro y verificacion; como la
ausencia de un sistema notarial interconectado en tiempo real que permita
limitar la posibilidad de ventas multiples del mismo bien inmueble; lo cual ha
sido verificado en la realidad jurisdiccional y registral de Chiclayo entre los
aflos 2021 y 2023, verificandose ventas simultdneas de una misma propiedad
debido al déficit de informacion legalmente relevante sobre los bienes
inmuebles que se transfieren, limitando la debida diligencia de las partes
intervinientes disminuyendo ademas la capacidad de los notarios,
dependientes de notaria, registradores y los compradores para evitar fraudes
inmobiliarios, deteriorando la seguridad juridica y la confianza en la validez
de las transacciones sobre bienes inmuebles; por ello resulta necesaria la
implementacion de un sistema notarial interconectado en tiempo real de los
actos juridicos protocolizados sobre transferencias de propiedades inmuebles.

Palabras clave: Interconexion notarial, Ventas simultaneas, Propiedad.
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Abstract

The main goal of this research has been to determine if the absence of notarial
interconnection produces any effect on the rate of simultaneous sales of the
same property, for which task the research has been constructed based on the
techniques of documentary analysis and analysis of judicial cases. As a result,
an interconnected system is possible, based on the protocolization of acts,
their legality and public faith, which strengthen credibility in the notarial
system; this with the purpose of eliminating deficiencies in the registration
and verification systems; such as the absence of an interconnected notarial
system in real time that allows limiting the possibility of multiple sales of the
same real estate; which has been verified in the jurisdictional and registry
reality of Chiclayo between the years 2021 and 2023, verifying simultaneous
sales of the same property due to the lack of legally relevant information on
the real estate that is transferred, limiting the due diligence of the intervening
parties. also decreasing the capacity of notaries, notary clerks, registrars and
buyers to avoid real estate fraud, deteriorating legal security and confidence
in the validity of real estate transactions; For this reason, it is necessary to
implement an interconnected notarial system in real time of the legal acts
protocolized on transfers of real estate properties.

Keywords: Notarial interconnection, Simultaneous sales, Property.
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Introduccion

La realidad peruana sobre el tema de la transferencia de bienes
siempre ha sido un problema dificil de resolver, esto pese a que la observacion
de la realidad juridica muestra una adecuada regulacion, el tema mas bien
estaria referido a la situacion que se presente ante la oposicién de los derechos
basados en la exigencia de la inscripcion de bienes inmuebles, puesto que no
solo se presenta la situacion de clandestinidad de la transferencia, sino que la
ausencia de un esquema sistematizado no permite consolidar un resultado
correcto en el manejo de la proteccion de la propiedad como derecho
(Paredes, La transferencia de propiedad de bienes inmuebles y los procesos

de terceria de propiedad, 2020).

Ademas de lo sefialado se advierten circunstancias que deben ser
atendidas con el fin de salvaguardar los intereses particulares y sobre todo la
capacidad de seguridad juridica que ostenta el sistema, mas ain teniendo en
cuenta que la funcion notarial se convierte en la base del sistema de
transferencias de bienes inmuebles en tanto que se formaliza el carécter
volitivo de este tipo de actos, siendo asi el notario representa la condicion
auténtica del acto o negocio juridico, brindando con ello suficiente seguridad

juridica (De Vettori, 2021).

Bajo este lineamiento se presenta como objeto de estudio determinar

si la ausencia de interconexidn notarial produce algun efecto sobre el indice
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de ventas simultaneas de una misma propiedad; para tal fin se pretende hacer
un andlisis sistematico de la normativa que ocupa al sistema notarial, asi como
la regulacién del control que se ejerce sobre la transferencia de bienes

inmuebles.

Con tal metodologia se espera evidenciar que el indice de fraude que
se estaria produciendo obedece a la ausencia de comunicacion entre las
notarias nacionales y lo cual se puede solucionar con la asistencia de las
tecnologias de la informacién y comunicacion para asi trasladar toda la data
en simultdneo garantizando seguridad juridica. Sin duda alguna deberan
participar algunos principios como elementos de control para la creacion de
dicho sistema de interconexién a fin de evitar la arbitrariedad en el manejo de

la informacion.

Una de las principales razones que terminan justificacion esta
investigacion es la de corte social ello debido a que existe en el &mbito social
un requerimiento colectivo de seguridad juridica, lo cual se logra inicamente
mediante la congruencia entre lo que exige la regla y los efectos que esta
produce; es en virtud de ello que la organizacion estatal no solo se ocupara de
establecer normas adecuadas para el control efectivo de la realidad, sino que
también se preocupara de la creacion de mecanismos especiales que conlleven
a la manifestacion de certeza en el desarrollo de las actividades comerciales,
como es el caso de la transferencia de bienes inmuebles, siendo este ultimo

aspecto del desarrollo social lo que no se presenta completo, advirtiéndose la
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existencia de problemas relacionados con la venta multiple de un mismo bien,

lo cual debe ser atendido juridicamente.

Asi también se puede sefalar una justificacion netamente juridica esto
derivado de la observacion del requerimiento social de seguridad juridica
como se explicd anteriormente, tan es asi que dicha situacion se deberia a la
ausencia de un mecanismo informatico que apoye la gestion notarial para el
desarrollo de las transferencias de bienes inmuebles. Tal justificacion parte
de la idea de una estructura juridica congruente con el respeto de la propiedad,
derecho que precisa de una adecuada proteccion, garantia que se supone el

Estado debe propiciar.

Como parte de la importancia de esta investigacion es posible sefialar
que se espera alcanzar con la revision del tema planteado, un esquema
juridicamente valido que no atente contra los derechos de las partes que
realizan las transferencias de bienes inmuebles, sino mas bien que proyecten
un mas alto nivel de confianza en el sistema, ello en tanto que la seguridad
juridica que podra brindar en la realidad del trafico de bienes serd 6ptima.

Esta situacion sugerida no solo beneficia de manera directa a los que
desarrollan este tipo de actividad comercial, sino que también propicia un
beneficio para toda la colectividad, puesto que el refuerzo del sistema notarial
permitira un nivel mas alto de garantias al momento de adquirir un bien

inmueble.
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De conformidad con todo lo indicado respecto a la situacion de la
transferencia de bienes inmuebles se verifica la existencia de una situacion
que representa un problema por lo cual se ha construido la formulacion del
mismo segun la siguiente interrogante ¢Qué efectos produce la ausencia de
interconexion notarial sobre el indice de ventas simultaneas de una misma

propiedad?

En virtud de esta indicacion la busqueda de esta primera meta se ha
disefiado tomando como punto de partida a la verificacion de la situacion
tedrica en torno al problema planteado, lo cual ha servido como base para
asumir la postura del investigador. Todo ello se conjeturd en la meta principal
que es el objetivo general: Determinar si la ausencia de interconexion notarial
produce alglin efecto sobre el indice de ventas simultdneas de una misma
propiedad. Accidon que tomo una ruta disgregada a través de los objetivos
especificos: Estudiar tedricamente los fundamentos del sistema notarial para
ubicar la posibilidad de un sistema interconectado; Reconocer
doctrinariamente los factores que producen las ventas simultdneas de una
misma propiedad; Analizar la realidad jurisdiccional y registral para
identificar el indice de ventas simultdneas de una misma propiedad

desarrolladas en la ciudad de Chiclayo durante los afos 2021-2023.

Como resultado del desarrollo de todas estas indicaciones se ha
generado un conocimiento previo sobre lo que corresponde a la determinacion
de los antecedentes, resultado que los aspectos en comun entre los estudios y

propuestas antecedentes de esta tesis incluyen una preocupacion compartida
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por mejorar la seguridad juridica, la integridad de los documentos notariales
y la necesidad de un sistema interconectado que no solo posibilite una
verificacion mas amplia, sino que también se enfoque en evaluar y mejorar
los mecanismos actuales para prevenir el fraude y garantizar la certeza
juridica. Ademas, hay también alineacion de los autores en que existe la
necesidad de aprovechar las tecnologias emergentes, para fortalecer el

sistema notarial y el sistema registral.

En base a la importancia de un sistema interconectado, uno de los
autores trae a colacion la existencia de ciertos mecanismos electronicos
implementados por SUNARP que ¢l menciona han coadyuvado a mejorar la
seguridad juridica, hay que tomar en cuenta que aquellos mecanismos propios
de Registros Publicos, tienen la limitacién de brindar informacién y/o la
opcion de realizar trdmites nicamente sobre bienes registrados. Tomando
en cuenta ello y dado que dichos mecanismos limitados han sido eficientes en
la salvaguarda de bienes inmuebles registrados, aquello refuerza alin mas la
necesidad de la implementacion de un sistema notarial interconectado
como se plantea en esta tesis, un sistema interconectado que no solo salde
ciertas carencias notariales, sino mas bien un sistema de interconexion
notarial que provea al notario y al dependiente de notaria, sino también a los
usuarios del servicio notarial, la posibilidad de verificar informacion ya sea
concerniente a los bienes inmuebles materia de transferencia y/o a verificar
informacion de los usuarios que intervienen en las transferencias de bienes

inmuebles que se soliciten realizar ante las oficinas notariales de todo el
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territorio Peruano, un sistema interconectado a nivel nacional que permita la
verificacion de la validez de los documentos, coadyuve a reducir el fraude
inmobiliario, mejorar la seguridad juridica, y evite que se generen vastos
perjuicios a los ciudadanos producto de la realizacion de tramites notariales
sin haber tenido acceso a la informacion completa del bien inmueble materia
de transferencia. Toda esta acepcion de las investigaciones previas se basa en
un fundamento mas tedrico que de observacion de la realidad, es importante
por ello considerar el sentido de esta nueva investigacion dado que se plantea
evaluar el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad y su vinculo

con la ausencia de un sistema notarial interconectado.

Ademas de los resultados sobre los antecedentes, la evaluacion de la
realidad en general ha permitido determinar que la ausencia de interconexion
notarial produce un efecto negativo sobre el indice de ventas simultaneas de
una misma propiedad segin lo verificado en la realidad jurisdiccional y
registral de Chiclayo entre los afios 2021 y 2023, limitando la debida
diligencia de las partes intervinientes y la capacidad de los notarios,
dependientes de notaria, registradores y los compradores para evitar fraudes
inmobiliarios, deteriorando la seguridad juridica y la confianza en la validez

de las transacciones sobre bienes inmuebles.

Por tal razon es que se ha generado como propuesta el desarrollo y la

implementacidn de una plataforma virtual y electronica unificada que integre

dicha informacion de todas las oficinas notariales, un sistema de
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interconexion notarial que permita acceder a informacidon legalmente
relevante sobre bienes inmuebles carentes de partida electronica propia, tanto
a notarios, registradores como a usuarios de los servicios notariales.
Plataforma que debera incluir el tracto sucesivo documentario sobre dichos
bienes inmuebles que no cuentan con partida propia, debera estar dotada de
informacion actualizada, segura e inalterable y debera contar con mecanismos
que ayuden a identificar o alertar sobre ventas multiples de un mismo bien
inmueble a distintos adquirentes.

FEl autor.
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Capitulo I: Diseiio teorico
1.1. Antecedentes

En primer orden, citaremos a Francisco (2018), quien en su estudio de
tesis que lleva por titulo “Creacion de un sistema de interconexién entre las
oficinas notariales para una mayor seguridad juridica”, propone como
objetivo principal examinar de qué manera la utilizacion de la tecnologia
puede instaurar un entorno legal mas seguro para los individuos, con el fin de
prevenir estafas y fraudes. En tal sentido, luego de desarrollar su
investigacion arriba a la conclusion que, “resulta necesaria la introduccion de
un sistema que conecte entre si las oficinas notariales para prevenir estafas,
fraudes y supervisar las propiedades de las personas en busca de actividades
ilicitas, como el lavado de activos” (pag. 61).

De lo anteriormente expuesto se entiende que, con la implementacion
de este sistema de seguridad se beneficiaria a numerosas personas y, en
paralelo facilitaria a las notarias la deteccion de irregularidades, como
documentos duplicados y ventas multiples de una misma propiedad.

Similar postura la que planea, Vargas (2019), quien aborda la misma
problemdtica en su trabajo de tesis titulado “Propuesta para establecer
medidas adecuadas y evitar el fraude inmobiliario en la ciudad de Puerto
Maldonado”, donde su principal objetivo fue llegar a definir las acciones
apropiadas que pueden ser aplicadas con el propdsito de prevenir el fraude en
el ambito de bienes raices en la localidad ante mencionada. Asi pues, dentro
de sus conclusiones, infiere que, “la region de Madre de Dios ha

implementado con éxito herramientas tecnologicas proporcionadas por la
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SUNARP, como la inmovilizacion de partidas, bloqueo registral, sistemas
biométricos y especialmente la alerta registral”. (pag. 81)

El citado autor, en sus consideraciones finales manifiesta que estas
medidas garantizan la seguridad legal en los registros de transacciones
inmobiliarias y reducen la vulnerabilidad al fraude; aunque no tienen fuerza
legal, estas medidas son esenciales para mantener una comunicacion efectiva
entre el registro y los propietarios, contribuyendo a prevenir y proteger los
bienes inmuebles contra posibles actividades fraudulentas.

Por su parte, Chumioque (2020), en su investigacion titulada “Sistema
de interconexion de escrituras publicas en contratos de compraventa de bienes
inmuebles notariales para preservarla seguridad juridica nacional”, donde su
principal objetivo fue determinar de qué forma la implementacion del Sistema
de conexion de escrituras publicas en contratos de compraventa de bienes
inmuebles notariales fortalecera la seguridad juridica en nuestro pais. Tras la
investigacion, se establecio que el papel del notario desempefia un rol
fundamental en las transacciones relacionadas con bienes inmuebles; como
resultado, se llegd a la conclusion de que “(...) la presencia de una
herramienta tecnologica garantizard la seguridad legal, contribuyendo de
manera efectiva a la prevencion de posibles delitos de fraude inmobiliario”
(pag. 96). Ademas, después de haber analizado la naturaleza juridica del
principio de publicidad registral, se determind que, “si el protocolo de
escritura publica de propiedades inmuebles es accesible para todos los
notarios a nivel nacional, esto fortalecera la seguridad juridica en dichos

procedimientos”. (Ibidem, pag. 96)
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De otro lado, Freyre & Marcelo (2020), abordando la problematica de
“La eficacia del parte notarial electronico en la aplicacion del derecho notarial
peruano-Piura 20202, haciendo un analisis de derecho comparado, entre sus
conclusiones destaca aquella donde sitia a las legislaciones de Espafa,
Francia y Portugal como modelos en la integracion exitosa de tecnologias de
la informacion y la comunicacion en el ambito notarial. Toda vez que, “la
implementacién de documentos electronicos en sus sistemas ha demostrado
ser efectiva al mantener la seguridad en los actos notariales y la garantia
proporcionada por los notarios”. (pag. 45)

La seguridad juridica se ve fortalecida cuando se trata de documentos
notariales almacenados electronicamente; esto se debe a que conservan su
caracteristica fundamental de una transcripcion integral, respaldada por
sistemas de encriptacion y firmas digitales, lo que impide cualquier
posibilidad de alteracion o falsificacion de dichos documentos.

Finalmente, resulta necesario citar a Rivera (2021), quien en su
estudio de tesis “Sistema integrado de informacion notarial y la repercusion
en las transacciones comerciales”, se plante6 como objetivo principal
establecer y promover una estrategia de trabajo sistematizada en términos de
informacion para usuarios e interesados. Esta investigacion es muy relevante,
pues, logra determinar que, “(...) en situaciones donde surgen dudas o
desconfianza en relacion a actos legales, el Sistema Integrado de Informacion
Notarial desempenara un papel crucial al proporcionar transparencia tanto en
los actos protocolares como extra protocolares” (pag. 64). Esto se traduce en

la posibilidad para la poblacion y terceros de acceder a documentacion y
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detalles informativos, lo que fortalece la confianza en el proceso y los
registros notariales.

Segun los hallazgos descritos por el autor, la poblacion demanda un
sistema integral que centralice y comparta la informacion registrada en las
notarias con todos los interesados, esta consolidacion de datos en la esfera
comercial y legal contribuye a la seguridad juridica, permitiendo que quienes

realizan solicitudes confien en la integridad de sus derechos.

1.2. Marco teorico

1.2.1. La propiedad inmueble y su transferencia

1.2.1.1. El bien inmueble

De acuerdo con lo sefialado por (Mejorada, 2004) se entiende que
“(...) la propiedad entendida como el maximo de los poderes que tiene una
persona sobre las cosas, sino también a los derechos desmembrados como el
uso, usufructo, superficie, servidumbre, etc., que al igual que la propiedad

encierran una titularidad patrimonial sobre bienes ciertos”.

Es importante sefialar que los bienes tienen una cierta clasificacion, lo
cual se entiende “(...) pueden ser agrupados desde las mas multiples
perspectivas a partir de una constatacion fachea de la realidad. Sin embargo,
debe apreciarse que no todas estas clasificaciones responden a los objetivos
que un sistema de clasificacion de los bienes debe cumplir en un sistema

juridico actual”. (Ravina, 1998)
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1.2.1.2. El derecho de propiedad sobre bienes inmuebles

Se debe considerar de manera antelada que la “(...) propiedad como
derecho relativo, de manera genérica, en postulados como el del profesor
Jorge Avendaio, al sostener que la propiedad tiene limitaciones, impuestas
por diversas razones. Las limitaciones a la propiedad son hoy tan importantes,
como crecientes en extension y numero, y ello en relacion directa de la
estimacion del interés publico y del concepto social del dominio” (Avendafio,
1994)

Asi también se puede senalar que concretamente existe la percepcion
de que “la propiedad del suelo dejo de ser el derecho de usar y abusar de los
bienes, segiin la concepcion romana, para convertirse en lo sucesivo en un
derecho limitado en su contenido por la ley, por los planes urbanos y por las

normas urbanisticas” (Castro, 2007)

“Todo trafico comercial de bienes supone un inicio y un final; sin
embargo, entre estos dos puntos hay todo un recorrido que hacer y, es
justamente en este interin donde aparece el estancamiento patrimonial, como
una barrera a sortear, producto de la propiedad sobre los bienes inmuebles.
Asi entonces, se debe detectar los limites y extensiones de esos bienes
inmuebles, por tanto, habra que conocer qué conjunto normativo resuelve este

problema basico. Este conjunto de normas son los derechos reales, como
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manifestacion plural de la propiedad, que se erige como eje de atribucion,

distribucion y goce de bienes economicos”. (Paredes, 2015)

1.2.1.3. El sistema de transferencia de bienes inmuebles

Es importante hablar del origen de los sistemas transferencia de la
propiedad, como tal existe la referencia de que “(...) en Roma,
primitivamente existian tres modos de transmision de la propiedad: (i) la
mancipatio y (ii) la in jure cessio para la res mancipi y la (iii) traditio para la

res nec mancipi”. (Arias- Schereiber, 1998, pag. 307)

Ademas de ello se debe indicar que en la época Romana este tipo de
acuerdos no conducian a la transferencia del caracter de la propiedad mas bien
se esperaba una condicidon materializada de la accion de transferir asi se tiene
que “(...) era necesario un acto material como en la mancipatio, en la cessio
in jure, en la traditio usucapidn, la transmision de la propiedad inmueble se

ejercia primero con el titulo y luego con el modo”. (Borda, 1996, pag. 359)

Respecto a la situacion del sistema de transferencia de bienes en el
Peru se puede indicar que el numeral 949 del ordenamiento civil peruano hace
notar un problema referido a la ausencia de publicidad en los actos que se
realizan al adquirir bienes inmuebles respecto de la participacion de un
tercero. Esto ademas implica que este sistema de transferencia de inmuebles
esta respaldando el caracter relativo de la propiedad, en tanto que no es

posible que se excluyan a la totalidad de los terceros, pues las transmisiones
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de la propiedad tendran que ser asumidos bajo la condicion de seguridad
juridica que corresponde a sus acos con lo cual se dinamiza la libre circulacion

de estos bienes.

1.2.1.4. La proteccion de la propiedad en el sistema de transferencia

Segtin los eminentes juristas Marcel Planiol y Georges Ripert, quiza
si lo mas importante no es determinar si la propiedad ha sido justa en
principio, sino el de comprobar si esta institucion debe ser mantenida. Es una
conclusion general de esta postura, que la propiedad individual, “justifica
ampliamente su existencia por los servicios que ella ofrece a la humanidad”
(Planiol - Ripert); se justificaria también, debido a las importantes ventajas
que la propiedad ha conferido y confiere a la sociedad, dado que constituye
un aliciente a la produccién en sus diversos modos, y por ende, al avance de
las artes, las ciencias, la industria y en lo que concierne al desarrollo y
progreso de los medios de hacer la vida méas comoda y feliz (Salvat). Esta
concepcion busca evitar el andlisis de un problema fundamental, que es
determinar si la propiedad ha tenido a través de la historia, la connotacion que
hoy tiene, esto es, la justificacion plena antes referida.

El articulo 949° del Codigo Civil que se refiere a la transferencia de
la propiedad sobre bien inmueble establece: “La sola obligacion de enajenar
un inmueble determinado hace al acreedor propietario de €I, salvo disposicion
legal diferente o pacto en contrario”. Dicha norma no establece ningun
requisito adicional a la constitucion de la obligacidn, para que se perfeccione

la transferencia del dominio del bien, produciéndose el efecto traslativo en
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forma automatica o ipso iure. En dicho orden de ideas, el Codigo Sustantivo
ha optado nitidamente por el sistema consensualista de transferencia de
dominio en el 4ambito de los bienes inmuebles. El sistema consensualista de
transferencia del dominio sobre bienes inmuebles, tiene la influencia del
Codigo Civil francés de 1804, situacion que conllevdé a una innovacion
sustancial respecto al Derecho romano, lo que determind la victoria del
concepto de la voluntariedad sobre el formalismo juridico; por tanto, defendio
basicamente al adquiriente, convertido en forma automatica en propietario del
bien, en tanto el transferente solo puede hacer uso de la accidon personal —
como la cobranza de su crédito que se traduce en el precio del bien- o de ser
el caso puede impugnar el contrato.(Diez Picazo, 1987, p.318) El Code,
establecid que el consentimiento entre las partes bastaba como requisito para
que opere la transferencia del dominio del bien inmueble a favor del
adquirente; no siendo necesaria la tradicion o entrega del bien, tampoco que
se realice el pago del precio acordado, ni la verificacion de alguna otra
formalidad. Desde cualquiera que sea el enfoque de la doctrina, lo concreto
reside en que el sistema francés original previsto en el Code, instituyo el
sistema consensual de transferencia de dominio del bien, sea porque el
consentimiento per se basta para generar dicho efecto, o sea mediante una
ficcion legal que consiste en asumir que al consentimiento se adhiere de pleno

derecho una tradicion ficta.

26



1.2.2. El sistema notarial

1.2.2.1. El sistema notarial, naturaleza juridica

Existen diferentes teorias sobre la naturaleza juridica de la funcion
notarial, estas teorias varian desde considerar al notario como un profesional
independiente hasta teorias eclécticas que argumentan que el notario
desempefia una funcién publica, pero es ejercida por un profesional
independiente. En el caso del Pert, la legislacion aborda este asunto
especificamente, asi pues, segun el articulo 4 del Reglamento del Decreto
Legislativo N° 1049, conocido como el Decreto Legislativo del Notariado, el

notario no es considerado un funcionario publico en términos legales.

Esta posicion es respaldada por la opinion del jurista Pérez (1995),
quien argumenta que, “el notario no se integra en la estructura de la
administracion publica, pues, no recibe un salario, no tiene un contrato
laboral, ni esta sujeto a una relacion jerarquica” (pag. 168). Ademads, debe
tenerse en consideracion que, el Estado no asume responsabilidad por sus
acciones, pese a que su nombramiento se basa en méritos y un examen de

oposicidn, y su cargo generalmente es vitalicio.

La explicacion propuesta por el citado autor establece de manera clara
que, en el contexto peruano, el notario no se considera un funcionario publico;
esto coincide con el enfoque del profesor Couture, quien, al comentar la Ley

del Notariado de Uruguay, que califica al notario como funcionario publico,
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argumenta que, “‘esta designacion legal no cambia la naturaleza real del
notario, que no cumple con el conjunto de derechos y deberes tipicos de un

funcionario publico”. (Ibidem)

A diferencia de algunos funcionarios publicos, los notarios no reciben
un salario del Estado, sino que cobran honorarios por los servicios que prestan
a sus clientes; de ese modo, su compensacion proviene de las personas que
requieren sus servicios notariales. Si bien su funcion principal es el de
autenticacion, los notarios también proporcionan asesoramiento juridico
limitado a las partes involucradas en transacciones, ayudandoles a entender

las implicaciones legales de los documentos que estan firmando.

Rapalini (2012), plantea una similar postura, en cuanto refiere a la
naturaleza juridica, pues, “el notario de tipo latino es una figura que posee
conocimientos juridicos y debe contar con un titulo habilitante, generalmente
en Derecho (abogado), ya que, entre los requisitos de idoneidad, se incluyen
la capacitacion y la formacion juridica” (pag. 105). De tal modo que, el Estado
le otorga la funcién de otorgar la Fe Publica, lo que significa que tiene la

autoridad para certificar actos de connotacion legal.

La formacién y regulacion de los notarios varian segun el pais, pero
en general, los notarios deben cumplir con requisitos especificos que incluyen
educacion legal, capacitacion en notaria y la aprobacion de un examen. Si

bien no son considerados funcionarios publicos, estan sujetos a regulaciones
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y supervision gubernamental o de colegios notariales, y deben mantener

registros detallados de las transacciones que autentican.

En paises como Argentina, tal como sefiala Rapalini (2012), “el
Estado mantiene cierto control sobre la funcion notarial a través del Colegio
de Escribanos y del Juzgado Notarial, lo que garantiza que los notarios
cumplan con los estandares legales y éticos establecidos” (Ibidem). Por
consiguiente, los notarios de ese pais tienen una responsabilidad personal y

deben mantener una imparcialidad en su labor.

Un punto importante en cuanto al sistema notarial es que, los notarios
operan dentro de un territorio geografico especifico y tienen regulaciones
estrictas sobre incompatibilidades, lo que significa que no pueden
desempetiar ciertas funciones o mantener ciertas relaciones comerciales que

puedan entrar en conflicto con su deber de imparcialidad.

Por su parte, autores como Sanahuja (1945), acerca de la naturaleza
juridica del sistema notarial, infiere que, “en el desarrollo histérico de las
teorias sobre la naturaleza juridica de la funcion notarial, parece haber una
concepcion predominante que sostiene que esta actividad combina tanto una

profesion privada como una funcion publica”. (pag. 2)

Segun el autor, esto no se debe a que el notario cambie entre ser

funcionario publico o profesional privado en diferentes momentos, sino que
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ambas caracteristicas estan intrinsecamente vinculadas en el notariado,
formando un conjunto orgénico y funcional complejo. “Es justamente esta
complejidad, la que hace que sea dificil clasificarlo de manera clara como
perteneciente exclusivamente al ambito del Derecho publico o del Derecho

privado”. (Sanahuja, 1945, pag. 2)

Partiendo de lo citado anteriormente, la dualidad de la funcidn
notarial, que abarca tanto aspectos publicos como privados, es relativa; pues,
en el ambito publico, el notario ejerce la fe publica, manteniendo y
protegiendo el protocolo notarial, y, ademds, actuando de manera
independiente e imparcial, sin estar sujeto a las partes o a instrucciones del
poder publico (Estado) en asuntos sustantivos. Mientras que, en el ambito
privado, el notario establece relaciones con aquellos que requieren sus
servicios, basadas en la confianza y la libre eleccion de los clientes, y recibe
una remuneracion por sus servicios. Asimismo, el notario ejerce su profesion
de manera libre y es responsable de sus acciones, sin estar sujeto a una
jerarquia en lo que respecta al contenido de su trabajo; todo esto apoyado en

una solida formacion juridica-profesional.

En conjunto, “esta dualidad conforma un estatuto particular del
notario, que en principio no necesita una clasificacion adicional, ya que se
caracteriza por su funciéon que combina aspectos publicos y privados de

manera unica”. (Ferndndez & Sainz, 1989, pag. 154)
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1.2.2.2. Condiciones del sistema notarial

En el marco legal del notariado ecuatoriano, los principios notariales
se encuentras diseminados en los tres principales cuerpos legales: La
constitucion; la Ley de notariado; y en algunos casos estos se encuentran
implicitos y en otros ausentes, de alli que esta investigacion contribuye a
sistematizar la presencia de los principios en la legislacion y ademas estudiar
su trascendencia en la justicia preventiva y el aporte en la seguridad juridica,
situacion que no ha sido abordada en estudios en derecho notarial.

En la actualidad, no solo el Notario va adquiriendo un rol protagénico
muy importante en nuestra sociedad, sino ademas la gran responsabilidad que
este tiene frente a los actos celebrados en su presencia, adquiriendo mayor
responsabilidad y cuidado. Una mala formalizacién en el acuerdo de la
voluntad de las partes, podria acarrear sanciones tanto administrativas, ante
el Consejo disciplinario del Notariado, Civiles y/o Penales; de donde la
sancion mas grave podria significar inclusive la destitucion del cargo, que le

fuere conferido por el Ministerio de Justicia.

1.2.2.3. Funcion notarial

El notario es por definicion, de acuerdo con la Ley del Notariado, el
profesional del derecho que en forma privada est4d autorizado como tercero
imparcial para “dar fe”, es decir, valor de verdad a los actos y contratos que
ante €l se celebren. El notario de tipo latino, tanto a nivel internacional como
nacional, a través de la fe publica y del riguroso respeto de las formas vela

por la seguridad juridica. El primer parrafo del articulo 2 del Decreto
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Legislativo del Notariado manifiesta que “el notario es aquel profesional del
derecho que esta autorizado para dar fe de los actos y contratos que ante ¢l se
celebran” (Decreto Legislativo N.° 1049, 2008). Al respecto, Valderrama
(2020) senala que la funcion que este articulo le otorga al notario debe ser
concatenada con lo expuesto en el articulo 24 del mismo texto normativo,
puesto que, segun este ultimo, “los instrumentos publicos notariales con
arreglo a lo dispuesto en la ley producen fe respecto a la realizacion del acto
juridico y de los hechos y circunstancias que el notario presencie”. El notario
formaliza la voluntad, redactando y confiriendo autenticidad a los
instrumentos que ¢l elabora. Conserva los originales y expide traslados; su
funcién comprende también la comprobacion de hechos y la tramitacion de
asuntos no contenciosos. Cabe resaltar que, en esencia, el notario es un
“asesor” para poder configurar la voluntad de quienes solicitan su ministerio
y, para ello, se vale de los principios que lo rigen e inspiran y que son el eje
de su actuacidon diaria. Concordamos por eso con lo precisado por Castro
(2019) cuando destaca que la funcion notarial: Tiene como fines especificos
la seguridad al asignar la certeza al documento notarial; la permanencia al
utilizar los procedimientos adecuados para que el documento sea indeleble y
el valor como el grado de eficacia para producir efectos juridicos. (Seccion

de Andlisis, parr. 3)
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1.2.3. Las ventas simultaneas de un mismo inmueble

1.2.3.1. Ventas simultaneas de una misma propiedad

El rol del notario a lo largo de la historia ha sido la de personificar a
un agente encargado de garantizar la legalidad y la integridad de los
documentos y actos en los que participa. Metaforicamente, la jurista Vettori
(2021) describe al notario como, “un limpiador de ilegalidades, cuya labor se
basa en el cumplimiento de la Constitucion, las leyes y sus principios

notariales”. (pag. 191)

Teniendo en consideracion que, el objetivo fundamental del derecho
notarial es proporcionar seguridad juridica y, en consecuencia, contribuir a la
paz social; el notario, por naturaleza, debe ser un promotor de la paz social.
Para lograrlo, debe respetar y aplicar sus principios éticos, como la probidad,
la veracidad, la transparencia, la honestidad, la responsabilidad y la
imparcialidad, ademas de respetar los derechos y la dignidad de las personas,

asi como el ordenamiento juridico.

El proposito social del notariado radica en acercar la paz al ambito del
derecho a través de su parcialidad e independencia, utilizando la
argumentacion juridica y profesional; ademads, se espera que el notario
cumpla con sus deberes €éticos relacionados con la legalidad, la informacion,

el asesoramiento y el consejo. En conjunto, “el notario desempefia un papel
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importante en la preservacion de la legalidad y la promocién de la paz en la
sociedad a través de su funcidén notarial y su compromiso con la ética

profesional”. (Ibidem, pag. 191)

Tales diligencias propias de un notario guardan relacion directa con
una problematica que ha ido en constante aumento, nos referimos a las ventas
simultdneas de una misma propiedad, también conocidas como “doble venta”,
que son situaciones en las que una propiedad se vende a dos compradores
diferentes al mismo tiempo o en un periodo de tiempo muy cercano;
generando asi conflictos legales y disputas sobre quién tiene el derecho legal

sobre la propiedad.

Las ventas simultdneas son practicas comunes en el mercado
inmobiliario, especialmente en situaciones donde hay una alta demanda de
propiedades y un vendedor busca maximizar sus ganancias; en estas
transacciones, el vendedor acepta multiples ofertas para la misma propiedad

y, en ultima instancia, vende el bien a la oferta mas atractiva.

En ese sentido, la funcion notarial de garantizar la legalidad y la
integridad de los documentos y actos legales es esencial para prevenir y
resolver problemas relacionados con las ventas simultaneas; cuando un
notario participa en una transaccion de venta de una propiedad, debe verificar
la autenticidad de los documentos, la identidad de las partes involucradas vy,

ademas, asegurarse de que la venta cumple con todas las leyes y regulaciones
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aplicables; esto ayuda en gran magnitud a prevenir la duplicacion de ventas y

a garantizar que el comprador legitimo adquiera la propiedad.

El notario desempefia un papel importante en la prevenciéon de ventas
simultdneas ilegales y en la promocion de la seguridad juridica en
transacciones inmobiliarias, pues debido a su funcion, es esencial garantizar
que las ventas de propiedades se realicen de manera legal y transparente,
evitando disputas y problemas legales en el futuro. Especificamente, en una
venta simultanea, es fundamental que todos los contratos y documentos estén
correctamente redactados y firmados para evitar disputas legales posteriores,
los notarios desempenian un papel crucial en garantizar que los documentos

estén en orden y que se cumplan todas las formalidades legales.

Como es sabido, el sistema notarial se integra de manera estrecha en
el sistema legal en general (incluyendo el sistema registral), los documentos
autenticados por notarios a menudo tienen un estatus legal especial y son
aceptados como prueba concluyente de ciertos hechos o acuerdos. “Esto
implica que los tribunales y las autoridades legales confian en la autenticidad
de los documentos notariales y los utilizan como base para tomar decisiones

legales”. (Rosso, y otros, 2018, pag. 59)

Por este y otros motivos, los notarios tienen la importante

responsabilidad de autenticar documentos legales, lo que implica que los

documentos son considerados auténticos y veraces, otorgandoles validez y
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fuerza probatoria. En resumen, el sistema notarial se basa en sus funciones
cruciales de la autenticacion de documentos, la prevencion del fraude y la

asesoria legal limitada, y su papel esencial en el sistema legal en general.

Sin perjuicio de lo senalado anteriormente, tal como sefiala la autora
Francisco (2018), “la implementacion y regulacion adecuadas de un sistema
de interconexion notarial a nivel nacional son esenciales para permitir a los
notarios llevar a cabo sus funciones de manera efectiva y eficiente” (pag. 35);
pues al implementar esta plataforma permitiria a los notarios compartir
informacion y documentos de manera eficiente y segura, y en tiempo real en
todo el pais. Sin embargo, esto a su vez implicaria una inversion significativa
de recursos, tanto financieros como tecnologicos, por parte de las autoridades

y las notarias.

Las ventas simultaneas de una misma propiedad pueden tener la
apariencia de ser legales y beneficiosas, pero estd mas que claro que solo
presentan desafios y problemas legales a las partes intervinientes. “Un
sistema de interconexion notarial a nivel nacional es crucial para abordar
estos desafios al mejorar la eficiencia, la seguridad y la transparencia en las
transacciones inmobiliarias” (Chumioque, 2020, pags. 60-61); esto
beneficiaria tanto a los notarios como a todas las partes involucradas en el

proceso de compra y venta de bienes inmuebles a lo largo y ancho del pais.
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En consecuencia, la implementacion de un sistema de interconexion
notarial a nivel nacional es un proceso costoso pero necesario para permitir
que los notarios realicen sus funciones de manera efectiva y eficiente en un
entorno legal en constante evolucion. Es por ello que, la inversion en
tecnologia, capacitacion y seguridad es crucial para garantizar la integridad y
la confiabilidad de las transacciones notariales, lo que beneficia a la sociedad
en general al fortalecer la seguridad juridica y la proteccion de los derechos

de propiedad.
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1.3. Marco conceptual
1.3.1. Interconexion

El sentido conceptual de este término dirige la atencidon hacia un
campo de las relaciones sociales las mismas que se producen en una
comunidad en la cual se precisa de la existencia de comunicacion, o lo que
refiere la interaccion entre los integrantes de un mismo grupo, esto debe ser
adecuado a las condiciones en las que se presenta la sociedad y sus vinculos;
se puede entender como un proceso social que vincula hacia la diferenciacion
y afinidad que provoca la creacion del concepto de grupo, siendo lo mas
importante el resultado de esta relacion, se entiende debe ser propicio el
espacio para la creacion de efectos positivos de tal interconexion (Turégano,

2017).

1.3.2. Notario

Juridicamente se precisa de la existencia de los Notario para cumplir
la funcion de otorgar seguridad que prevé la situacion juridica de la
documentacién que se ha de manejar a nivel de su dependencia con el fin de
propiciar un resultado dotado de seguridad juridica, esto se vincula con el
caracter eficaz de la gestion que se desarrollara en el registro publico. La
condicion antes explicada es encargada por el propio sistema estatal con el
fin de que sean evaluador y avalados los contenidos de un documento de
caracter publico o privado. El caracter de seguridad juridica que implica la
accion de los notarios se vincula con la existencia de reglas permanentes y de

caracter publico que se encargan de regular ciertos actos vinculados con el
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intercambio econdmico, lo cual prevé la consecuencia de sus efectos a vista
de todos los que intervienen, es precisamente este conocimiento previo lo que

resulta de importancia en la accion notarial (Gutierrez, 2022).

1.3.3. Sistema notarial

Se trata de una estructura ideal juridicamente construida en base a
principios que participan con el fin de que se cumplan de manera cabal la
funcion que debe desarrollar el notario, ello quiere referirse a la situacion de
prevencion y con ello la creacion de un d&mbito de seguridad juridica que se
requiere en los paises en pleno crecimiento econdémico. La estructura de este
sistema depende de la forma en que se percibe la condicion de seguridad
juridica y los principios que rigen las transacciones en el sistema juridico en
que se desarrolla, lo cual permite establecer control al Estado mediante la

intervencion del notario respecto a la legalidad (Lucas & Albert, 2019).

1.3.4. Interconexion notarial

Se trata de un sistema en el que la actividad notarial pueda
interconectarse, cuando menos en lo que corresponde a la cronologia de su
registro respecto a las certificaciones con las cuales se apertura el contenido
de los libros notariales, que de acuerdo con la regulacion del Decreto
legislativo del notariado en su numeral ciento catorce indican que deben
contener la data de los numeros, nombres, objetos y la fecha de tal
certificacion. Esto implica que la informacion ha de ser lo suficientemente

relevante para el manejo notarial que ha de expedir la certificacion de las actas
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que contiene el libro. Esto se entiende o debe entenderse como una practica
mecanizacion del sistema para apoyar la prevencion del fraude mediante la
expedicion de documentos certificados de las copias de documentos actuados
que estan formando parte de los libros, previniendo asi la irregularidad de la

informacion. (Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, 2016)

1.3.5. Venta inmueble

Tratandose de la transferencia de un bien inmueble se precisan de
ciertos requisitos, sobre todo en lo referente a la proteccion e la propiedad
como el mas perfecto de los derechos reales, que como tal adquiere esa
condicion de fundamental garantizado por la propia normativa constitucional,
todo ello con el fin de otorgar respaldo a la estructura de la normativa civil
que se ocupa del patrimonio; por lo mismo que se precisa de cubrir este
derecho con las garantias suficientes que generen certeza en la transaccion y
promuevan la seguridad juridica respecto a la propiedad de los bienes
inmuebles, por lo mismo que esta condicion de la realidad exige la ejecucion
de estas ventas de inmuebles basadas en lo inscrito en el titulo que posee en

recaudo el Registro Publico. (Vidal, 2000)

1.3.6. Venta simultanea

Se concibe doctrinariamente bajo lo que legalmente supone una
presuncion de la enajenacion espiritualizada de manera simultanea respecto
del momento en que el contrato se perfecciona, lo que se presume como

legitimo en virtud de la celebracion de la entrega espiritualizada en dicho
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momento para lo que se refiere a la transmision a través del consensdé como
sistema conduce a la percepcion de la venta doble, lo cual generalmente
provoca inicialmente la idea de una transaccion de la cosa con caracter ajeno.
Esta indicacion de un tipo de venta multiple radica en un problema
relacionado con la necesidad de establecer si la preferencia se la puede otorgar
a quien compr6 en un segundo momento, logrando la adquisicion a non
domino, que podria suponer la consolidacion de una postura que seria

liberado de cualquier ataque. (Fernandez I. , 2018)

1.3.7. Propiedad

La percepcion funcional de la propiedad se dirige a otorgar la facultad,
asi como también la obligacion correspondiente; asi quien tiene la propiedad
de la cosa ademas de obtener la titularidad del poder posee una condicion de
pasividad respecto al cumplimiento de un deber que emana de la propiedad y
esta impuesta por la funcion social de esta propiedad. Es asi como los
propietarios al ostentar deberes por ello tendran la capacidad de hacer uso de
la ocas que tiene en su poder con la intencion de satisfacer una necesidad de
tipo individual lo cual le resulta de caracter particular o propio, esto es hacer
uso de aquella cosa con el fin de desarrollar actividad fisicas, intelectuales,
morales, ademds de constituirse en el marco de los deberes, por lo mismo
empoderado para hacer uso de dicha cosa para satisfacer la necesidad comtn

o colectiva incluso. (Cordero, 2008)
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1.3.8. Seguridad juridica

El concepto de seguridad juridica se consolida en base a la ejecucion
de cierto tipo de valor preestablecido de caracter individual, que se encuentran
de manera implicita en el esquema del orden, o estructura juridica sistematica,
que produce certeza y lo hace previsible, lo cual promueve la garantia material
que tienen los sujetos de derecho que se integran socialmente, ello a través
del acto de positivizacion de los fendmenos juridicos. Esto se supone es lo
que involucra la participacion de valores con el fin de promover la garantia
minima que esta supeditada al espacio de los intereses individuales que se

trasladan hacia lo colectivo. (Vargas R. A., 2023)
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Capitulo II: Diseiio metodolégico

2.1. Planteamiento del problema.

La realidad peruana sobre el tema de la transferencia de bienes
siempre ha sido un problema dificil de resolver, esto pese a que la observacion
de la realidad juridica muestra una adecuada regulacion, el tema mas bien
estaria referido a la situacion que se presente ante la oposicién de los derechos
basados en la exigencia de la inscripcion de bienes inmuebles, puesto que no
solo se presenta la situacion de clandestinidad de la transferencia, sino que la
ausencia de un esquema sistematizado no permite consolidar un resultado
correcto en el manejo de la proteccion de la propiedad como derecho
(Paredes, La transferencia de propiedad de bienes inmuebles y los procesos

de terceria de propiedad, 2020).

Ademas de lo sefialado se advierten circunstancias que deben ser
atendidas con el fin de salvaguardar los intereses particulares y sobre todo la
capacidad de seguridad juridica que ostenta el sistema, mas ain teniendo en
cuenta que la funcion notarial se convierte en la base del sistema de
transferencias de bienes inmuebles en tanto que se formaliza el carécter
volitivo de este tipo de actos, siendo asi el notario representa la condicion
auténtica del acto o negocio juridico, brindando con ello suficiente seguridad

juridica (De Vettori, 2021).
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Bajo este lineamiento se presenta como objeto de estudio determinar
si la ausencia de interconexidn notarial produce algun efecto sobre el indice
de ventas simultaneas de una misma propiedad; para tal fin se pretende hacer
un andlisis sistematico de la normativa que ocupa al sistema notarial, asi como
la regulacién del control que se ejerce sobre la transferencia de bienes

inmuebles.

Con tal metodologia se espera evidenciar que el indice de fraude que
se estaria produciendo obedece a la ausencia de comunicacién entre las
notarias nacionales y lo cual se puede solucionar con la asistencia de las
tecnologias de la informacién y comunicacion para asi trasladar toda la data
en simultdneo garantizando seguridad juridica. Sin duda alguna deberan
participar algunos principios como elementos de control para la creacion de
dicho sistema de interconexién a fin de evitar la arbitrariedad en el manejo de

la informacion.

2.2. Formulacion del problema.
¢ Qué efectos produce la ausencia de interconexion notarial sobre el

indice de ventas simultaneas de una misma propiedad?
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2.3. Justificacion e importancia del estudio.

2.3.1. Justificacion del estudio.

Una de las principales razones que terminan justificacion esta
investigacion es la de corte social ello debido a que existe en el &mbito social
un requerimiento colectivo de seguridad juridica, lo cual se logra inicamente
mediante la congruencia entre lo que exige la regla y los efectos que esta
produce; es en virtud de ello que la organizacion estatal no solo se ocupara de
establecer normas adecuadas para el control efectivo de la realidad, sino que
también se preocupara de la creacion de mecanismos especiales que conlleven
a la manifestacion de certeza en el desarrollo de las actividades comerciales,
como es el caso de la transferencia de bienes inmuebles, siendo este ultimo
aspecto del desarrollo social lo que no se presenta completo, advirtiéndose la
existencia de problemas relacionados con la venta multiple de un mismo bien,

lo cual debe ser atendido juridicamente.

Asi también se puede sefialar una justificacion netamente juridica esto
derivado de la observacioén del requerimiento social de seguridad juridica
como se explico anteriormente, tan es asi que dicha situacion se deberia a la
ausencia de un mecanismo informatico que apoye la gestion notarial para el
desarrollo de las transferencias de bienes inmuebles. Tal justificacion parte
de la idea de una estructura juridica congruente con el respeto de la propiedad,
derecho que precisa de una adecuada proteccion, garantia que se supone el

Estado debe propiciar.
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2.3.2. Importancia del estudio.

Como parte de la importancia de esta investigacion es posible sefialar
que se espera alcanzar con la revision del tema planteado, un esquema
juridicamente valido que no atente contra los derechos de las partes
que realizan las transferencias de bienes inmuebles, sino mas bien que
proyecten un mas alto nivel de confianza en el sistema, ello en tanto
que la seguridad juridica que podra brindar en la realidad del trafico

de bienes sera optima.

Esta situacion sugerida no solo beneficia de manera directa a los que
desarrollan este tipo de actividad comercial, sino que también propicia
un beneficio para toda la colectividad, puesto que el refuerzo del
sistema notarial permitira un nivel mas alto de garantias al momento

de adquirir un bien inmueble.

2.4. Objetivos.

2.4.1. Objetivo General.

Determinar si la ausencia de interconexion notarial produce algun

efecto sobre el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad.
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2.4.2. Objetivos Especificos.

Estudiar tedricamente los fundamentos del sistema notarial para

ubicar la posibilidad de un sistema interconectado

- Reconocer doctrinariamente los factores que producen las ventas
simultaneas de una misma propiedad.

- Analizar la realidad jurisdiccional y registral para identificar el indice

de ventas simultaneas de una misma propiedad desarrolladas en la

ciudad de Chiclayo durante los afios 2021-2023.

2.5. Diseiio de contrastacion de la hipotesis

Esta tesis se ha iniciado sobre la base a la estructura de las
investigaciones de tipo no experimental, ello atendiendo al hecho de que se
plantea una problematica sin la intencion de aplicar experimentos o modificar
las variables que intervienen en dicha descripcion o realidad problematica
(Carruitero, 2014), para este caso solo se trata de realizar una observacion
sobre las caracteristicas del fendmeno identificado, con la intenciéon de
determinar si la ausencia de interconexion notarial produce algun efecto sobre

el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad.

En virtud de esta indicacion la busqueda de esta primera meta se ha
disefiado tomando como punto de partida a la verificacion de la situacion
teorica en torno al problema planteado, lo cual ha servido como base para
asumir la postura del investigador. Todo ello se conjetur6 en la meta principal

que es el objetivo general: Determinar si la ausencia de interconexion notarial
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produce algin efecto sobre el indice de ventas simultaneas de una misma
propiedad. Accién que tomo una ruta disgregada a través de los objetivos
especificos: Estudiar tedricamente los fundamentos del sistema notarial para
ubicar la posibilidad de un sistema interconectado; Reconocer
doctrinariamente los factores que producen las ventas simultaneas de una
misma propiedad; Analizar la realidad jurisdiccional y registral para
identificar el indice de ventas simultineas de una misma propiedad

desarrolladas en la ciudad de Chiclayo durante los afios 2021-2023.

Luego de la materializacion de cada una de estas tareas se
complementa la informacion con la critica correspondiente respecto a cada
uno de los resultados, lo cual se convierte en base a la sintesis en cada una de
las posturas o apreciacion el autor de esta investigacion para llegar con ello a
las conclusiones vinculadas con los objetivos general y especificos, base
importante que sirve para lograr la contrastacion de la hipotesis alcanzando
un resultado de corroboracion de la misma, puesto que se observa un
resultado de influencia negativa de la ausencia de informacion notarial previa
a la protocolizacidon que estaria generan alteracion de la seguridad juridica en

las transacciones permitiendo con ello ventas simultaneas.

2.6. Poblacion y muestra
Teniendo en consideracion que este aspecto metodologico esta
disefiado con la intencion de revisar la existencia del problema en un

determinado espacio de la realidad, se ha construido para tal efecto el objetivo
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proyectado al andlisis de la realidad jurisdiccional y registral para identificar
el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad desarrolladas en la
ciudad de Chiclayo durante los afios 2021-2023, en base a lo cual se ha

impulsado la construccion de la poblacion y la muestra.

En funcién a la propuesta de esta investigacion se proyecta como
poblacion a los procesos judiciales de venta simultanea de una misma
propiedad inmueble en los juzgados civiles de la ciudad de Chiclayo en el

Distrito Judicial de Lambayeque.

Se plantea como muestra la cantidad de 10 expedientes judiciales de
venta simultanea de una misma propiedad inmueble en los juzgados civiles

de la ciudad de Chiclayo en el Distrito Judicial de Lambayeque.

2.7. Técnicas e instrumentos

Para alcanzar la meta principal de la tesis consolidé una ruta de
analisis la misma que requeria de la aplicacion de ciertas técnicas que se
enfocaran en la evaluacion de la realidad tanto desde la perspectiva teodrica
asi como de la evaluacion de la situacidn juridico social en torno al sistema
notarial en el que se presentan las dificultades para identificar la existencia de

transacciones sobre un mismo bien.

En tal sentido se planted la aplicacion de dos tipos de técnicas y sus

respectivos instrumentos con el fin de consolidar el marco de accion de la
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tesis, es asi como se tiene a la técnica de analisis de documentos con su
instrumento que es la ficha bibliografica, asi como también la técnica de
analisis de resoluciones judiciales con su instrumento que es la guia de

analisis de resoluciones judiciales.

2.7.1. Técnicas de investigacion aplicadas

2.7.1.1. Técnica de andlisis de documentos

En base a todo lo que se ha indicado como observacion teorica se ha
requerido la participacion de esta técnica con el fin de revisar la
documentacidn necesaria para obtener las fuentes debidamente seleccionadas
en funcidn a su importancia, lo cual se ha discriminado entre los libros texto
de derecho civil, las investigaciones que se han desarrollado de manera previa
como son las tesis, asi como de los articulos cientificos que se pueden
recopilar como fuente fiable a través de las revistas indexadas. Es con todo
este material que se ha logrado establecer el marco tedrico necesario para dar
respaldo a la postura de esta investigacion; dicha labor se ha servido del apoyo

que le brindo el instrumento de las fichas bibliograficas.

2.7.1.2. Técnica de andlisis de resoluciones judiciales

Segtin el contenido de la poblacion y la muestra que se ha planteado
para el analisis de esta investigacion se ha tomado esta técnica con el fin de
observar los casos en los que se presenta la problematica relacionada con la
realidad jurisdiccional y registral para identificar el indice de ventas

simultaneas de una misma propiedad desarrolladas en la ciudad de Chiclayo
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durante los afios 2021-2023; para tal accion se han destinado ciertos criterios

de andlisis que se plasman en la guia de analisis como instrumento.

2.7.2. Instrumentos de investigacion aplicados

2.7.2.1. Ficha bibliogrdfica

La participacion de este instrumento es de vital importancia para el
desarrollo del analisis de documentos, puesto que a través de los datos que
recoge la ficha bibliografica se logro establecer la fiabilidad de la informacion
que contienen dichos libros, articulos cientificos o informes de investigacion
que sirven de base al marco teérico, ademas que permitio su correcto orden
en la bibliografia de este trabajo con el fin de servir de guia al lector sobre el

material juridico consultado.

2.7.2.2. Guia de anadlisis de casos judiciales

Para los efectos trazados mediante el analisis de casos judiciales se
planted en funcion a la meta de la investigacion destinada a analizar la
realidad jurisdiccional y registral para identificar el indice de ventas
simultaneas de una misma propiedad desarrolladas en la ciudad de Chiclayo
durante los afios 2021-2023; en tal sentido la guia de andlisis de casos
judiciales se desarrollo en base a criterios especificos, estos son los que han
permitido arribar a una evaluacion correcta de cada uno de los casos que se
presentan en la realidad de la ciudad de Chiclayo.

Criterio de evaluacion

Observar:
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- Materia del proceso
- acto juridico que origina la transferencia del derecho de propiedad

- nivel del proceso

2.8. Hipotesis.
La falta de un sistema de interconexion notarial permite como efecto un

problema de incidencia sobre las ventas simultaneas de una misma propiedad.

2.9. Variables.

2.9.1. Variable independiente.

La ausencia de interconexion notarial

2.9.2. Variable dependiente.

Las ventas simultaneas de una misma propiedad

2.10. Métodos
Para el desarrollo de la tesis se ha hecho uso de los siguientes métodos, que
nos permitieron desarrollar la observacion de una forma adecuada y

sistematica, asi se tiene:

52



2.10.1. Método exegético juridico

Se aplico este método con la intencion de interpretar el sentido de las
normas recopiladas respecto a la transferencia notarial de los bienes
inmuebles; detalle que se ha logrado confrontar con la realidad nacional y
regional, lo cual se ha destinado a la corroboracion de la existencia del
problema que fue planteado desde el inicio de la investigacion en su fase de

proeycto.

2.10.2. Método sistematico juridico

Con la participacion de este método se ha logrado realizar un analisis
conjunto e interrelacionado de nuestro ordenamiento juridico Constitucional
y Civil, lo cual ha permitido arribar a la mejor conclusion del informe de

investigacion.

2.10.3. Método hipotético deductivo

Al emplear el método hipotético deductivo se ha podido verificar su
apoyo metodologico al momento de elaborar la hipotesis de trabajo, y en el
transcurso de la investigacion para realizar un correcto estudio del tema
abordado desde comprender su naturaleza hasta llegar a sus manifestaciones

especificas para casos concretos.

2.10.4. Método inductivo
La aplicacion de este método ha permitido analizar el material de

estudio, el mismo que ha servido de base para demostrar la hipdtesis de
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trabajo, asi como para la elaboracion de las conclusiones y recomendaciones

finales.
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Capitulo I1I: Resultados

Teniendo en consideracion que este aspecto metodologico estd
disefiado con la intencion de revisar la existencia del problema en un
determinado espacio de la realidad, se ha construido para tal efecto el objetivo
proyectado al andlisis de la realidad jurisdiccional y registral para identificar
el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad desarrolladas en la
ciudad de Chiclayo durante los afios 2021-2023, en base a lo cual se ha

impulsado la construccion de la poblacion y la muestra.

En funcién a la propuesta de esta investigacion se proyecta como
poblaciéon a los procesos judiciales de venta simultdnea de una misma
propiedad inmueble en los juzgados civiles de la ciudad de Chiclayo en el

Distrito Judicial de Lambayeque.

Se plantea como muestra la cantidad de 10 expedientes judiciales de
venta simultanea de una misma propiedad inmueble en los juzgados civiles

de la ciudad de Chiclayo en el Distrito Judicial de Lambayeque.
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3.1. Resultados del analisis de casos judiciales

Tabla 1: Analisis de casos judiciales, expediente N° 00061-2021-0-1706-JR-CI-01

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO
por las causales de Minuta de compraventa de y en tramite.
Objeto Juridicamente fecha 19 de mayo del afio 1994.

Imposible, Fin Ilicitoy ACTO JURIDICO

Simulacion Absoluta. CUESTIONADO: Escritura
CANCELACION DE publica N° 2058 y Asiento

ASIENTO registral C00002 de la Partida

REGISTRAL Electronica N° 11190436.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo con la

informacidon contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-AgLn0aJh5JK2EiUM90kvyQferPhg
https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-AgLn0aJh5JK2EiUM90kvyQferPhg

Tabla 2: Analisis de casos judiciales, expediente N° 00193-2021-0-1706-JR-CI-02

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso

NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

CANCELACION DE

ASIENTO

REGISTRAL

Documento privado de
Compraventa y  Préstamo
Hipotecario de fecha 16 de
septiembre de 1986.

ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

-Escritura publica N° 3676.
-ASIENTO REGISTRAL
G0000I de la Partida
Electronica 11075462
SUNARP II Sede Chiclayo. -
Asientos registrales originados

en base a los anteriores.

y en tramite.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida

en:

https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2EiUM90kvyQferPhg
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Tabla 3: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01007-2020-0-1706-JR-CI-04

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

CANCELACION DE Escritura publica de y en tramite.

ASIENTOS compraventa de fecha 09 de
REGISTRALES diciembre de 1985.
ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

-Escritura publica N° 9380 de
fecha 15 de agosto del 2008. -
Asientos registrales originados

en base a la misma.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2EIUM90kvyQferPhe
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Tabla 4: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01441-2021-0-1706-JR-CI-01

Materia del proceso  Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO CON

ACTO JURiDICO; SUSTENTO DE DEMANDA: RESOLUCION
CANCELACION Escritura Publica N° 154 de DE

DE ASIENTOS compraventa fecha 31 de enero  SENTENCIA

REGISTRALES ¢ 4013, CONSENTIDA
INDEMNIZACION 10 JURIDICO

POR DANOS Y (CyESTIONADO:

PERJUICIOS Bscritura Publica  de

compraventa N° 1834 de fecha
12 de diciembre de 2017.

-Asiento Registral C00002 del
Registro Titulos de Dominio
contenidos en la Partida
Electronica Numero 11149014
de la Zona Registral Numero II

— Sede Chiclayo

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agcl.n0aJh5JK2EiUM90kvyQferPhg
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Tabla 5: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01539-2020-0-1706-JR-CI-02

Materia del proceso

Actos juridicos participantes

del

MEJOR DERECHO ACTO

JURIDICO Con

AUTO

A LA PROPIEDAD y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

REIVINDICACION

Contrato de compraventa de y en tramite.

fecha 05 de septiembre del 2012

ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

-MINUTA DE
COMPRAVENTA DE

FECHA 29 DE OCTUBRE
DEL ANO 2010.

-ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRAVENTA 1713 DE
FECHA 9 DE ABRIL DEL

ANO 2013.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion
https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-
Agel.n0aJh5JK2EiUM90kvyQferPhg

contenida

cn:
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Tabla 6: Analisis de casos judiciales, expediente N° 02099-2021-0-1706-JR-CI-01

Materia del proceso

Actos juridicos participantes

Nivel del proceso

NULIDAD DE
ACTO JURIDICO;
CANCELACION
DE  ASIENTOS
REGISTRALES ¢
INDEMNIZACION
POR DANOS Y

PERJUICIOS

ACTO JURIDICO
SUSTENTO DE
DEMANDA: Contrato de
compraventa de fecha 21 de
abril del 2003, Contrato de
compraventa de fecha 15 de
octubre de 2003 y Escritura
publica de compraventa de
fecha 15 de enero de 2004.
ACTO JURIDICO
CUESTIONADO: -
Escritura publica N° 121 de
fecha 10 de enero del ano
2014.

-Escritura publica N° 1128 de
fecha 6 de marzo del ano
2014.

-ASIENTOS

REGISTRALES N° 0009 y

Con AUTO
ADMISORIO vy

en tramite.
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N° 00011, de la partida
electronica N° P10038644
del registro de predios de la
Oficina Registral de

Chiclayo.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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Tabla 7: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01238-2021-0-1706-JR-CI-02

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO Y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

CANCELACION DE Escritura Publica de y EN
ASIENTO compraventa N° 4430, de fecha ARCHIVO.
REGISTRAL 06 de diciembre del 2012.

ACTO JURIDICO

CUESTIONADO:  Escritura
Publica de compraventa N°
1445 de fecha 04 de octubre del
2017.

-Asientos registrales originados

en base a la misma.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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Tabla 8: Analisis de casos judiciales, expediente N° 00057-2021-0-1706-JR-CI-05

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO CON

ACTO JURIDICO Y SUSTENTO DE DEMANDA: RESOLUCION

CANCELACION DE Contrato de compraventa de DE

ASIENTO fecha 20 de junio del afio 2014. SENTENCIA
REGISTRAL ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

Ducentésimo Decima Tercera
Adenda del contrato de
Fideicomiso de titulizacion y
contrato marco de emision de
titulos valores.

-Asiento registral 00006 de la

Partida registral N° P10152238

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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Tabla 9: Analisis de casos judiciales, expediente N° 00745-2021-0-1706-JR-CI-05

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO Y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

CANCELACION DE ESCRITURA PUBLICA DE vy en tramite.

ASIENTO COMPRAVENTA DE FECHA

REGISTRAL 17 DE MAYO DEL ANO 1995.
ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

ESCRITURA PUBLICA DE
DONACION DE FECHA 02

DE JUNIO DEL ANO 2014.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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Tabla 10: Analisis de casos judiciales, expediente N° 01416-2021-0-1706-JR-CI-05

Materia del proceso Actos juridicos participantes Nivel del
proceso
NULIDAD DE ACTO JURIDICO Con AUTO

ACTO JURIDICO Y SUSTENTO DE DEMANDA: ADMISORIO

CANCELACION DE MINUTA NOTARIAL DE vy en tramite.

ASIENTOS COMPRAVENTA DE FECHA

REGISTRALES 31 DE ENERO DE 1990.
ACTO JURIDICO
CUESTIONADO:

ESCRITURA PUBLICA DE
COMPRAVENTA DE FECHA
23 DE MARZO DEL ANO

2001.

Fuente: Creacion propia del investigador de acuerdo a la informacion

contenida en: https://drive.google.com/drive/folders/1yUr-

Agl.n0aJh5JK2E1UM90kvyQferPhe
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3.2. Interpretacion de los resultados

Conforme se aprecia de los resultados, el analisis que se realizo sobre
la situacion juridica de los afectados en su derecho de propiedad por las ventas
simultaneas sobre un bien inmueble, lo cual se basoé en criterios de evaluacion
como es el caso de la materia del proceso, que respecto a la muestra analizada
se verifica que de los diez casos nueve corresponden a Nulidad de Acto
Juridico, en tanto que uno de ellos se refiere a la materia de Mejor Derecho a
la Propiedad y Reivindicacion, lo cual no hace diferencia en el tratamiento
juridico que se otorga, dado que se trata de materias que se siguen en la misma

via procedimental, teniendo por ello los mismos plazos.

Del mismo modo, el segundo criterio que ha servido para la
observacion de este tipo de casos, permitio el reconocimiento de los actos que
se contraponen en funcion a la caracteristica observad en esta investigacion,
asi se tiene que, existe una transferencia originaria que fue atendida mediante
la protocolizacidon correspondiente antes de pasar al Registro publico, ademas
de la presencia de otro acto el cual se evidencia en funcién al tiempo, que es
posterior al primer acto y que también fue protocolizado en una notaria

distinta.

Este segundo resultado es lo que verifica la existencia del problema
respecto a la protocolizacion de actos sin la verificacion de otros actos que
pudieran haberse realizado en otras notarias, situacion que bien podria

evitarse con la existencia de un sistema notarial interconectado con
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informacion en tiempo real, para advertir de la existencia de otros actos
previamente atendidos con la protocolizacion. Esta es la justificacion que se
convierte en el fundamento de la necesidad de crear un mecanismo idoéneo

para la identificacion de las ventas simultaneas.

Luego sobre el criterio que se ha utilizado para observar el nivel del
proceso, es basicamente para dar a conocer la pertinencia asumida por el
sistema de justicia respecto al caso planteado, lo cual refuerza el resultado
anterior dado que se convierte en la confirmacion de la existencia de un

problema juridico que precisa de atencion.
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Capitulo IV: Discusion de los resultados

4.1. Discusion de los trabajos previos

Respecto a la tesis de Francisco (2018), se cuestiona ;Qué factores
serian los que muestren un nivel de inseguridad juridica respecto a los
instrumentos protocolares de las notarias?, teniendo en cuenta que la primera
conclusioén de la tesis considerada como antecedente, sefiala que este tipo de
instrumentos juridicos protocolares emitidos en las notarias no tienen un nivel
adecuado de seguridad juridica para satisfacer tal necesidad en los usuarios;
es importante considerar el nivel de certeza que debe o tienen las escrituras
publicas emitidas en el sistema notarial, que esta ajustada a la realidad juridica
que se muestra tanto por los usuarios asi como por las herramientas o
mecanismos con las que cuenta el sistema.

En la actualidad existe un sistema de interconexion denominado
Registro Notario, mediante el cual se puede verificar la validez o existencia
de las partidas o copias literales que son traidas al despacho notarial con el
fin de demostrar la titularidad de la accion que corresponde a quien solicita el
traslado de dominio u otras acciones celebradas entre particulares. Si bien es
cierto que esta condicion no puede abarcar todas las posibilidades de fraude,
el nivel de satisfaccion de seguridad juridica debera ser demostrado de
manera objetiva, puesto que la opinion publica siempre poseerd tendencia
subjetiva, que para el derecho no resulta del todo satisfactorio al momento de

generar inferencias.
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En tal sentido la diferencia entre la tesis de Francisco, considerada
como antecedente, y la que ahora se propone, esta precisamente en el respaldo
juridico que debe obtenerse de manera previa a la indicacion del nivel de
seguridad juridica que otorga el sistema notarial en la actualidad. Esto quiere
decir que la propuesta traida en esta investigacion juridica se enfocara en la
revision de casos particulares en los que se discute precisamente esta
condicion de inseguridad, solo asi podran establecerse los factores que la
provocan y con ello vincular las posibilidades de crear un sistema ajustado a
dichos elementos para dotar de mayor seguridad juridica a los usuarios y al

propio sistema.

Vargas (2019), ;Cuan adecuado es el respaldo a la seguridad juridica
a través de los mecanismos que proyecta el sistema registral?, segun lo
planteado por el autor de este antecedente, existe un nivel adecuado de
proteccion que estaria respaldando la seguridad juridica a nivel de Registros
Publicos, desde luego es una determinacion criticable en tanto que la misma
no tiene la base analitica que sustente dicha afirmacion, esto intenta referirse
a que solamente se ha utilizado un campo de observacion teorica y de la
existencia legislativa que generan mecanismos destinados a la garantia de esta

seguridad.

En funcion a conceptos bien puede senalarse que segun la finalidad de

dichos mecanismos, es posible que exista un respaldo adecuado de la
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seguridad juridica en el Registro Publico, lo cual debe ser corroborado
ademas por la muestra de tales condiciones en la realidad, es decir que esta
garantia cubra todos los aspectos que comprenden las transacciones que
incorpora el Registro Publico. Es precisamente este aspecto el faltante en la
tesis de Vargas, lo cual no consolida un caracter cientifico en su
determinacion, implicando ello la ausencia de credibilidad en lo sefalado, que

desde luego se enfoca a un tema de insuficiencia antes de ineficacia.

Lo ultimo sefialado quiere decir que las condiciones en las que se
producen estos mecanismos para respaldar la seguridad juridica no son
suficientes para todos los aspectos que se producen en el dmbito de las
transacciones sobre todo en el campo de los bienes inmuebles. Por lo mismo
que esta investigacion en desarrollo pretende abarcar este aspecto faltante en
la tesis de Vargas, para complementar el desarrollo cientifico a través de la

observacion dirigida al campo de los asientos notariales.

Esto se refiere especificamente a la continuacién de este tipo de
mecanismos aportantes de seguridad para ser ampliados al campo del servicio
notarial; si bien es cierto que el sistema de interconexion ya existente a nivel
de Registro Publico y las Notarias, surte efectos de verificacion bastante
positivos, este campo de accion deberia incorporara ademas un acceso directo
a la informacion que proviene del sistema notarial, con lo cual se estaria
dando cabida a una mayor proteccion de la seguridad juridica en las

transferencias.
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Chumioque (2020), ;Cuén apropiada resultaria el sistema de
interconexion notarial para que los notarios puedan acceder a los instrumentos
publicos protocolizados?, la condicion bajo la cual se realiza esta propuesta
por parte del antecedente citado es de un corte limitado, ello en tanto que el
acceso a la informacion proveniente de un sistema acumulado y digitalizado
de los instrumentos publicos a nivel nacional, sin duda sirve a la
materializacion de seguridad juridica a través del principio de publicidad; sin
embargo, no resultaria del todo eficiente, en tanto que la condiciéon mas

apropiada para el respaldo de seguridad tendria que ser mas amplia.

Esta ampliacion de los efectos y posibilidades de acceso a este tipo de
informacion para que sea completamente eficiente, tendria que proyectarse
hacia el acceso de toda la ciudadania, precisamente con la intencion de
adaptar la condicion de publicidad para prever aspectos vinculados con el
fraude inmobiliario que es susceptible de generarse en el campo de las ventas
parciales de ciertas unidades inmobiliarias, puesto que el registro de
antecedentes si se genera, pero en la actualidad no se puede tener
conocimiento en tiempo real de la verdadera situacion de dicho inmueble, lo
cual también es proyectado por la tesis de Rivera (2021), haciendo la
aclaracion de que no resulta del todo necesaria la publicidad de actos no
protocolares, puesto que bastard con los referentes a las transacciones de

bienes inmuebles, lo cual se propone esta tesis que se esta ejecutando, para
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entenderse como un sistema de interconexion notarial amplio y de acceso

abierto.

Freyre & Marcelo (2020), ;Cual es el efecto de la incorporacion o
exigencia del sistema de interconexion digital y el parte notarial para el
registro de los bienes materia de transaccién?, de acuerdo a lo planteado por
los investigadores citados como antecedente, es apropiada la explicacion de
los beneficios que se generan respecto al tramite registral como efecto de la
gestion previa destinada a verificar la legalidad y validez del acto. Esta
condicion protocolar es la que de acuerdo a la tendencia de avance
tecnologico sugiere la participacion del parte notarial electronico, lo cual ya

se tiene en la actualidad integrado al tramite.

Segun esta participacion del parte notarial electronico, se aprecia en
la realidad actual un efecto positivo en funcidon al propio tramite y su
celeridad, pero también es posible verificar que existe un potencial destinado
a la seguridad juridica que no se esta aprovechando, tal cual se ha indicado en
apreciaciones anteriores existe la necesidad de brindar mayor seguridad
juridica ante la presencia de circunstancias fraudulentas en la transaccion de
bienes inmuebles bajo la modalidad fraccionada, donde la informacion resulta
de trascendental importancia. Esta necesidad se veria solventada con el
acceso amplio para quienes desean participar en una transferencia de este tipo
a fin de evitar los vicios generados por la falta de informacion respecto a los

actos notariales protocolizados sobre el mismo bien que se pretende adquirir.
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Toma de postura:

Los aspectos en comun entre los estudios y propuestas antecedentes
de mi tesis incluyen una preocupacion compartida por mejorar la seguridad
juridica, la integridad de los documentos notariales y la necesidad de un
sistema interconectado que no solo posibilite una verificacion mas amplia,
sino que también se enfoque en evaluar y mejorar los mecanismos actuales
para prevenir el fraude y garantizar la certeza juridica. Ademas, hay también
alineacion de los autores en que existe la necesidad de aprovechar las
tecnologias emergentes, para fortalecer el sistema notarial y el sistema

registral.

Si bien es cierto todas las tesis tomadas como antecedentes para
investigacion destacan la importancia de un sistema interconectado, uno de
los autores trae a colacion la existencia de ciertos mecanismos electronicos
implementados por SUNARP que ¢l menciona han coadyuvado a mejorar la
seguridad juridica, hay que tomar en cuenta que aquellos mecanismos propios
de Registros Publicos, tienen la limitacion de brindar informacion y/o la
opcion de realizar trdmites inicamente sobre bienes registrados. Tomando
en cuenta ello y dado que dichos mecanismos limitados han sido eficientes en
la salvaguarda de bienes inmuebles registrados, aquello refuerza atin mas la
necesidad de la implementacion de un sistema notarial interconectado
como se plantea en esta tesis, un sistema interconectado que no solo salde

ciertas carencias notariales, sino mas bien un sistema de interconexidn
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notarial que provea al notario y al dependiente de notaria, sino también a los
usuarios del servicio notarial, la posibilidad de verificar informacion ya sea
concerniente a los bienes inmuebles materia de transferencia y/o a verificar
informacion de los usuarios que intervienen en las transferencias de bienes
inmuebles que se soliciten realizar ante las oficinas notariales de todo el
territorio Peruano, un sistema interconectado a nivel nacional que permita la
verificacion de la validez de los documentos, coadyuve a reducir el fraude
inmobiliario, mejorar la seguridad juridica, y evite que se generen vastos
perjuicios a los ciudadanos producto de la realizacion de tramites notariales
sin haber tenido acceso a la informacion completa del bien inmueble materia
de transferencia. Toda esta acepcion de las investigaciones previas se basa en
un fundamento mas teodrico que de observacion de la realidad, es importante
por ello considerar el sentido de esta nueva investigacion dado que se plantea
evaluar el indice de ventas simultaneas de una misma propiedad y su vinculo

con la ausencia de un sistema notarial interconectado.
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4.2. Discusion de los objetivos especificos
4.2.1. Discusion del objetivo especifico: “Estudiar teéricamente los
fundamentos del sistema notarial para ubicar la posibilidad de un

sistema interconectado

La meta trazada a través de este objetivo especifico invita al
razonamiento sobre la existencia de bases tedricas que permitan la existencia
de un sistema notarial interconectado, es por ello que se contempla como
parte del analisis a los fundamentos de este sistema que en puridad se destinan
a la protocolizacion de los actos privados para establecer su condicion de
legalidad como tal. Esta virtud del sistema notarial que en teoria tiene sus
fundamentos precisos, no se advierte como eficiente en su totalidad, puesto
que surgen aspectos que no alcanza a proteger con el caracter de credibilidad
que deberia tener o la certeza que deberia generar en las partes intervinientes,
tal es el caso que advierte esta tesis como es la transferencia fraccionada de

bienes inmuebles.

Sobre esta situacion es que surge el siguiente cuestionamiento ;Qué
fundamentos del sistema notarial viabiliza la creacion de un sistema
interconectado?, la revision tedrica ha permitido establecer ciertos criterios
puntuales sobre los que se basa el sistema notarial, siendo los principales
aquellos que se vinculan con las garantias constitucionales derivadas del
derecho a la propiedad. Como tal existe un primer aspecto que caracteriza a

la funcién del notario que es generar con su actuacion la Fe publica; esto
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significa que debe existir una condicién de validez que de respaldo al
protocolo notarial. Esta condicion es viable y hasta puede ser calificada de
eficiente en la realidad en tanto se aplica a las ventas directas, pero que no
puede ser corroborada en cuanto a su eficacia frente a la celebracion de ventas
fraccionadas, situacion que pone en riesgo la confianza en el sistema y propio
notario como agente de legalidad, y que se presenta como una necesidad

social que justifica la creacion del sistema notarial interconectado.

Es también materia de consideracion la existencia de la Funcion
publica como otro de los fundamentos del sistema notarial que condiciona la
actividad del notario respecto a la credibilidad que debe generar en los
ciudadanos que acuden a su servicio; esto significa que la condicion publica
de la funcidn que ejerce debe estar lo suficientemente clarificada a fin de que
no quepa duda de las razones por las que se produce el protocolo del acto que
celebran las partes y que precisan informacion plena del acto. Como se puede
apreciar existe una relacion directa entre la condicion publica de la funcion
que ejerce el notario y la veracidad de la documentacion y legalidad que

traslada al acto mismo hacia el protocolo que permite su posterior inscripcion.

Esta condicion relacionada con la funcion publica es la que se presenta
como una base o fundamento que conduciria a la creacion de un sistema de
interconexion notarial, tal es asi que la necesidad de establecer mayor
comunicacion sobre el contenido y origen de la documentacion es lo que

permite a esta investigacion sefialar como necesaria la ampliacion de este

77



ambito de conocimiento para que sea de acceso directo a las partes
interesadas, lo cual solo se puede lograr mediante la existencia del caracter

interconectado del sistema.

Ademas de lo ya sefialado, se entiende que los dos fundamentos
anteriores se destinan a la materializacion de la Seguridad juridica, siendo
este ultimo el que manifiesta de manera clara el sentido de certeza que se
supone deberia generar el sistema notarial como tal, lo cual no se pone en tela
de juicio de manera general, sino de manera especifica en relacion con las
transacciones fraccionadas que dan cabida al fraude inmobiliario, por lo
mismo que se hace necesario fortalecer la seguridad juridica que se brinda
respecto de la transaccion y sus efectos, aspecto que segun lo planteado por
esta investigacion se puede lograr mediante la creacion del sistema de

interconexion notarial.

Toma de postura

La viabilidad de un sistema notarial interconectado encuentra razon
de ser en los fundamentos propios del sistema notarial, el mismo que se centra
en la protocolizacion de los actos que realizan los ciudadanos ante las oficinas
notariales, garantizando estas su legalidad. Por lo tanto, la funcién del notario
de proporcionar fe publica debe ser plena y no adolecer de defectos o errores
como es el caso que ocurre en las ventas directas de bienes inmuebles, pero
que enfrenta deficiencias en las transferencias fraccionadas de bienes

inmuebles, lo cual pone en riesgo la credibilidad en el sistema notarial. Estas
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deficiencias presentes en las funciones esenciales del notariado son las que
originan la inevitable necesidad de un sistema notarial nacional
interconectado que mejore la confianza en el protocolo notarial y en el propio
notario como agente dotador de legalidad.

Otro aspecto crucial es la funcion publica que desempefia el notario,
por la que debe generar confianza y claridad en los actos protocolizados, para
lo cual se requiere que el notario tenga acceso y proporcione informacion
completa sobre los actos que protocoliza, garantizando la veracidad y
legalidad de la documentacion, esta es otra funcion esencial del notariado que
podria verse reforzada con la implementacion de una interconexion del
sistema notarial; es asi entonces que, una vez mas la interconexion empleando
medios tecnoldgicos contemporaneos se presenta como la via més eficiente
para establecer un puente de comunicacion entre las diversas oficinas
notariales sobre el contenido y origen de los documentos, facilitando un
acceso directo y transparente para todas las partes involucradas en el trafico
de bienes inmuebles, tanto las partes otorgantes del acto juridico y asi también

quienes prestan el servicio.

Finalmente se tiene a la seguridad juridica, otro fundamento esencial
del sistema notarial, siendo que este debe proporcionar certeza y proteccion
en las transacciones que los usuarios en base a €l realizan. Se evidencia que
el sistema notarial actual al carecer de un sistema notarial interconectado de
escrituras publicas no aborda de manera adecuada el fraude en transacciones

inmobiliarias fraccionadas, carencia que la interconexion notarial podria
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suplir dotandolas de mayor seguridad juridica, mejorando la proteccion en las

transacciones inmobiliarias y reduciendo el riesgo de fraude.

4.2.2. Discusion sobre el objetivo especifico: “Reconocer
doctrinariamente los factores que producen las ventas simultaneas de
una misma propiedad”

Respecto a la propiedad del bien inmueble que no cuenta con una
inscripcion registral, sino tan solo con ESCRITURA PUBLICA, no existe
una plataforma nacional en donde verificar el estado del registro de:

A este respecto el notario debe verificar que el bien no ha sido vendido
a otra persona previamente al acto juridico de transferencia de derecho de
propiedad que se pretende realizar, no es factible tal vez que el notario tenga
la plena certeza de ello, pueda tener la certeza que el vendedor tenga aun el
derecho de propiedad sobre el inmueble que pretende disponer, ello tal vez
no es factible puesto que posee una informacion incompleta sobre el
inmueble, una informacion parcial puesto que no tiene a su disposicion un
sistema integrado notarial nacional que le permita verificar que actos se han

realizado sobre dicho inmueble en especifico.

Como consecuencia de lo anteriormente sefalado, el notario puede
verse imposibilitado de realizar un examen riguroso de los documentos: si el
notario no examina cuidadosamente todos los documentos relacionados con

la transaccion, como podria ser el caso de escrituras anteriores al actual
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derecho de propiedad del vendedor que podria omitir o pasar por alto

inconsistencias o documentos falsificados que dieran lugar a una doble venta.

Otro de los factores seria el carecer de un sistema de verificacion en
tiempo real de escrituras publicas de bienes inmuebles que no cuentan con
partida electrénica propia: La ausencia de un sistema de interconexion
notarial actualizado que permita la verificacion en tiempo real de la
informacion sobre los bienes inmuebles y el tracto sucesivo del derecho de
propiedad de los mismos, puede facilitar la doble venta al no tenerse un
acceso a dicha informacion y por ende la oficina notarial no podra contar y
por lo mismo tampoco podra proporcionar a los usuarios una actualizacion

inmediata del estado legal actual de la propiedad.

Los factores descritos que estarian propiciando la doble venta de los
bienes inmuebles, serian lo que generan falta de coordinacién con otros
notarios y registros: La falta de comunicacion y coordinaciéon con otros
notarios y autoridades registrales puede favorecer a que se produzcan ventas
multiples sin la deteccion inmediata de la duplicidad, ello debido a que
tratindose de la transferencia de un bien inmueble que no se encuentra
subdividido puede venderse tan solo con la escritura de compraventa que
ostenta el entre comillas propietario vendedor, hecho que ya no podria ser el
caso pues tal vez en otro despacho notarial ese mismo vendedor ya podria
haber transferido ese inmueble a una persona distinta, asimismo el titular de

la partida matriz, habiendo dispuesto con anterioridad la venta del area total
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del inmueble inscrito por diversas escrituras de compraventa de areas
parciales del matriz, este dolosamente vende la partida completa
notarialmente y mas inscripcion en registros publicos a un tercero y nuevo

comprador, distinto a los anteriores.

Toma de postura:

Como resultado del reconocimiento doctrinario de los factores que
producen las ventas simultaneas de una misma propiedad, se puede indicar
que la doble venta de un bien inmueble puede ser atribuida a varios factores
doctrinarios y practicos, los cuales evidencian deficiencias en los sistemas de
registro y verificacion. Primero, la carencia de la existencia de un sistema
notarial interconectado que registre los tramites sobre bienes inmueble que
cuentan Unicamente con escritura publica y no con inscripcion registral
individualizada y actualizada en SUNARP como si poseen otros, limita el
control sobre el estado legal de las propiedades. Esto impide una verificacion
completa del tracto sucesivo del derecho de propiedad y de el o los titulares
actuales, lo que puede generar transferencias simultaneas del mismo bien
inmueble a diferentes compradores. La ausencia de un sistema interconectado
notarial y en tiempo real que permita a los notarios y dependientes de notaria
verificar la informacion actualizada sobre las propiedades y sus antecedentes
resulta limitada para detectar fraudes, errores y prevenir inconsistencias como
por ejemplo evidenciar la disposicion por parte del propietario de areas
parciales o totales del bien inmueble, facilitando asi la posibilidad de ventas

multiples del mismo bien inmueble.
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Otro factor relevante es la falta de coordinacion y comunicacion entre
los notarios y los registros publicos. La carencia de un sistema eficiente que
permita a los notarios acceder a informacion completa y actualizada sobre los
bienes inmuebles, asi como la falta de interconexion entre distintas oficinas
notariales y los registros, contribuye a que un mismo inmueble pueda ser
vendido a varios compradores simultaneamente. La ausencia de mecanismos
que alerten sobre disposiciones concurrentes del derecho de propiedad y la
falta de un examen exhaustivo de documentos pueden llevar a que se realicen
ventas simultaneas sin detectar la duplicidad a tiempo, aumentando a su vez
de una manera abrumadora y en diversos matices el riesgo de fraude y

disputas legales producto de las ventas simultaneas de una misma propiedad.

4.2.3. Discusion sobre el objetivo especifico: “Analizar la realidad
jurisdiccional y registral para identificar el indice de ventas simultineas
de una misma propiedad desarrolladas en la ciudad de Chiclayo

durante los aifios 2021-2023”

Conforme a los resultados que se han obtenido al analizar los casos
representativos que se eligieron para la muestra, se tiene que existe un
elemento comun respecto a las ventas simultaneas, el cual se traslada al inicio

de la transaccion, es decir en el momento previo a la celebracion del acto
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juridico. Esto es lo que deja en claro que el problema de las ventas simultaneas
se produce por el hecho de que hay un problema respecto a la informacion
que reciben los sujetos que pretenden adquirir un bien, por lo mismo que
surge el cuestionamiento sobre ;Qué tan 1til resultaria la debida diligencia
por parte del adquirente del derecho de propiedad para evitar la venta

simultanea?

Respecto a la intervencion de la debida diligencia que le corresponde
a quien pretende adquirir el derecho de propiedad sobre un determinado bien,
se puede sefialar en virtud a los resultados, que no resulta eficiente esta
actividad supuesta; ello en tanto que la informacidon existente tanto en el
Registro Publico asi como en las mismas notarias, a la fecha no es lo
suficientemente idonea y menos instantanea para que produzca la posibilidad
de que mediante la debida diligencia se advierta de la existencia de otros actos

atendidos de manera simultanea en notarias distintas.

Esto quiere decir que la actividad notarial al no estar interconectada,
se convierte en un elemento que no coadyuva a la identificacién de posibles
ventas simultaneas o recientes sobre el mismo bien que se pretende adquirir,
es por ello que ya se calificd este supuesto como ineficiente; mas bien, esta
evaluacion da como resultado la necesidad de que exista el apoyo de la
interconexion a fin de aportar de manera idonea con la informacion pertinente
para que quien pretenda adquirir un bien tenga la certeza de que su diligencia

si resultard eficiente y acorde con la informacion real.
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Ademas de lo indicado sobre el resultado del analisis de los casos que
presenta la muestra, se debe indicar que ello determina de manera clara que
existe un alto indice de las ventas simultdneas generadas en un espacio
particular atendido por el sistema de justicia, por lo que se debe saber ;qué
efecto produce el indice de ventas simultaneas en el ambito de la seguridad
juridica que deberia otorgar el reconocimiento notarial de la legalidad de los

actos juridicos?

El sistema notarial posee entre sus principales fundamentos la
legalidad que debe observar en los actos que se presentan ante su despacho
para en funcion a ello establecer la debida protocolizacion a fin de que los
efectos que produzcan tales actos sean validos y eficazmente atendidos por el
Registro Publico en su oportunidad. Tal funcion es la que se vincula
directamente con la seguridad juridica que debe generar su intervencion en
los actos juridicos, lo cual, ante el indice de ventas simultaneas mostradas por
el resultado de esta investigacion, se tiene como un elemento que altera la

condicion de seguridad juridica antes explicada.

Es precisamente este aspecto vinculante, el cual se convierte en la
segunda justificacion para sugerir la creacion de un sistema notarial
interconectado para otorgar informacion en tiempo real de los actos que se
protocolizan en las notarias a nivel nacional, ello en base a los resultados que

ya estan mostrando la interconexion creada entre el registro y notaria, para el
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conocimiento de las inscripciones previas que denoten el tracto sucesivo del
derecho de propiedad. En funcion a estos resultados se puede establecer que
el indice de ventas simultineas deberia ser atendido con el mecanismo
especial antes sugerido, basandose en los modelos de interconexion ya
existentes, pero agregando la condicion de exigencia para que los usuarios
como partes de la transaccion, asi como el mismo notario deban tomar las
diligencias pertinentes haciendo uso de la informacion que dotaré el sistema

propuesto.

Toma de postura:

Del analisis de la realidad jurisdiccional y registral de Chiclayo entre
los afios 2021 y 2023 con base en los casos revisados, se corrobora que
desafortunadamente en dicha ciudad las ventas simultaneas de una misma
propiedad son muy recurrentes y en gran medida se suscitan debido al déficit
de informacion legalmente relevante sobre los bienes inmuebles que se
transfieren, lamentable carencia de informacion ajena tanto a los prestadores
del servicio notarial como a los intervinientes en el acto juridico de
transferencia de propiedad. Ausencia de informacion sobre la que la debida
diligencia de las partes intervinientes poco o nada contribuye en detectar y
prevenir ventas simultaneas, debido a la vigente realidad desprovista de un
sistema interconectado sobre inmuebles que no cuentan con partida
electronica propia, realidad nada optima pues es debido a aquella que entre
adquirentes, SUNARP y las oficinas notariales no existe un cruce de

informacion sobre ventas fraccionadas de bienes inmuebles, realidad carente
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de informacion que al contrario deberia ser completa y actualizada, pero que
al no ser como debiera, torna imposible la verificacion adecuada para lograr
la celebracion de un actos juridicos de transferencia de propiedad plenamente
eficaces, debido a todo ello es que encontramos insoslayablemente
disminuida si es que no anulada la capacidad de los notarios, dependientes de

notaria, registradores y los compradores para evitar fraudes inmobiliarios.

Ademés, claramente dicha falta de informacion legal sobre los bienes
inmuebles que se transfieren tiene una directa incidencia en la seguridad
juridica la cual se afecta negativamente, la misma que debe ofrecerse libre de
transgresion alguna y no al contrario como se ha evidenciado en la realidad
vigente de Chiclayo hoy por hoy. Es por tanto mas que evidente que la
concurrencia de ventas simultdneas deteriora la seguridad juridica y la
confianza en la validez de las transacciones sobre bienes inmuebles y en
consecuencia sobre el sistema notarial que tiene el deber de salvaguardarlas
y proveerlas. Todo aquello fundamenta la implementacion de un sistema
notarial interconectado que mediante la posibilitacion del acceso en tiempo
real a la informacion sobre al menos los actos juridicos protocolizados que
versen sobre transferencias de propiedades inmuebles permitira una
verificacion efectiva de los mismos, sistema de interconexion que fortalecera
la seguridad juridica y prevera y evitara el fraude en la compraventa de dichos
bienes, pues es en base a la realidad estudiada el camino mas idoéneo para
garantizar la precision y confiabilidad en el proceso de adquisicion de bienes

inmuebles.
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Conclusiones

Conclusion general

Se ha llegado a determinar que la ausencia de interconexion notarial
produce un efecto negativo sobre el indice de ventas simultaneas de una
misma propiedad segun lo verificado en la realidad jurisdiccional y registral
de Chiclayo entre los afios 2021 y 2023, limitando la debida diligencia de las
partes intervinientes y la capacidad de los notarios, dependientes de notaria,
registradores y los compradores para evitar fraudes inmobiliarios,
deteriorando la seguridad juridica y la confianza en la validez de las

transacciones sobre bienes inmuebles.

Conclusiones especificas

Primera:

Se concluye en base a la teoria que fundamenta el sistema notarial para
ubicar la posibilidad de un sistema interconectado, el cual puede cimentarse
en fundamentos como la protocolizacion de los actos, la legalidad de estos y
la fe publica, que fortalecen la credibilidad en el sistema notarial. Pese a estos
fundamentos, el sistema notarial carece de eficacia ante el fraude en
transacciones inmobiliarias fraccionadas, carencia que la interconexion

notarial podria suplir dotandolas de mayor seguridad juridica.
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Segunda:

Se concluye como resultado doctrinario sobre los factores que
producen las ventas simultaneas de una misma propiedad, se derivan de las
deficiencias en los sistemas de registro y verificacion; como la ausencia de
un sistema notarial interconectado en tiempo real que permita limitar la
posibilidad de ventas multiples del mismo bien inmueble; ademds de la
ausencia de mecanismos de alerta sobre disposiciones concurrentes del

derecho de propiedad y la falta de un examen exhaustivo de documentos.

Tercera:

Se concluye en base al andlisis de la realidad jurisdiccional y registral
de Chiclayo entre los afios 2021 y 2023, que existen recurrentes ventas
simultdneas de una misma propiedad debido al déficit de informacion
legalmente relevante sobre los bienes inmuebles que se transfieren, limitando
la debida diligencia de las partes intervinientes disminuyendo ademas la
capacidad de los notarios, dependientes de notaria, registradores y los
compradores para evitar fraudes inmobiliarios, deteriorando la seguridad
juridica y la confianza en la validez de las transacciones sobre bienes
inmuebles; por ello resulta necesaria la implementacion de un sistema notarial
interconectado en tiempo real de los actos juridicos protocolizados sobre

transferencias de propiedades inmuebles.

89



Recomendaciones

Primera:

Se recomienda que el Estado Peruano, a través de los oOrganos
competentes, realice una revision minuciosa sobre el marco normativo
relacionado con la sistematizacion y registro de actos juridicos protocolares
y pueda implementarlo sobre los actos juridicos de transferencias de
propiedad de bienes inmuebles que no cuentan con partida electronica propia,
promoviendo la interconexion entre los agentes y entidades implicados en

dichas transferencias.

Segunda:

Para abordar el problema de las ventas simultdneas de una misma
propiedad en Chiclayo, suscitado por la ausencia de un sistema de consulta
documentaria que integre sistematizados los actos juridicos de transferencia
de propiedad inmueble, se propone desarrollar e implementar una plataforma
virtual y electronica unificada que integre dicha informacion de todas las

oficinas notariales, un sistema de interconexion notarial.

Tal creacion tecnologica debe permitir el acceso a la informacion
legalmente relevante sobre bienes inmuebles carentes de partida electronica
propia tanto a notarios, registradores como a usuarios de los servicios

notariales. Plataforma que deberd incluir el tracto sucesivo documentario
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sobre dichos bienes inmuebles que no cuentan con partida propia, debera estar
dotada de informacion actualizada, segura e inalterable y debera contar con
mecanismos que ayuden a identificar o alertar sobre ventas multiples de un

mismo bien inmueble a distintos adquirentes.

Tercera:

Se sugiere que la creacion del Sistema de Interconexion Notarial
(SINORE), deba hacerse mediante una Ley especifica para que la elaboracién
estructural y dindmica del mismo este a cargo del propio Estado, para tal fin
se recomienda ademds que la propuesta de Ley deba ser implementada por el
Colegio de Notarios, el cual en atencion a sus obligaciones comprendidas en

(1344
1

el inciso “d” e “1” a fin de que en base a su conocimiento de la administracion
del sistema notarial en el Pert, pueda establecer las pautas, lineamientos o
protocolos que permitan que la politica publica asuma este tema que se ha
identificado en la presente tesis como un problema de caracter social, en tanto

que las ventas dobles ataca la seguridad juridica en el campo especifico de las

transferencias de bienes inmuebles.

Cuarta:

Ademas de ello, con el fin de propiciar un mayor desarrollo de la la
propuesta, se sugiere la adicion al articulo 16 del decreto legislativo del
notariado, lo siguiente:

Articulo 16.- Obligaciones del Notario

El notario esta obligado a:
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(Inciso_a Adicionar): R) mantener el Sistema de Interconexion

Notarial y Registral (SINORE) que permita la integracion y consulta de
informacion sobre bienes inmuebles que no cuentan con partida

electronica propia.
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