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RESUMEN

Presentamos la investigacion intitulada “La funcion notarial en el Peru y su
influencia en el trafico de terrenos”. En dicha tesis, tipo cualitativa se tuvo como
objetivo: Establecer de qué manera la funcion tanto de los notarios como de los
jueces de paz, influyen en el trafico de terrenos en el Peru. Luego, de realizar el
andlisis de contenido de las normas que regulan las funciones de los actores
notariales, notarios y jueces de paz, se encontraron los siguientes hallazgos: se
puede tipificar el trafico de terreno en funcion a los fines que persigue; y, segun sus
fines que persigue, la funcién del notario tiene que ver en el 57% de los tipos de
traficos y de los jueces de paz en un 43%. Las conclusiones a las que se llega
permitio establecer que los notarios tienen influencia en el trafico de terrenos,
principalmente en el area urbana y en los tipos orientados a proyectos
habitacionales, comerciales, industriales o recreacionales; mientras que, los jueces
de paz tienen influencia en el tréfico de terrenos, principalmente en el area rural y

en los tipos orientados a proyectos agricolas, pecuarios o de esparcimiento.

Palabras clave: Trafico de Terrenos, Trafico de Tierras, Funcidon Notarial, Jueces

de Paz, Notarios.
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ABSTRACT

We present the research entitled “The notarial function in Perd and its
influence on the crime of land trafficking “. In this qualitative type thesis it had as
objectives: Establish how the role of notaries and justices of the peace influence the
crime of land trafficking in Peru. After performing the content analysis of the norms
that regulate the functions of the notary actors, notaries and justices of the peace,
the following findings were found: the traffic of land can be typified according to the
aims that it pursues; y, according to its purposes, the function of the notary Is related
with 57% of the types of traffic and the justices of the peace with 43%. The
conclusions The conclusions which was reached It allows to establish that Notaries
have influence on land traffic, mainly in the urban area and in the types oriented to
residential, commercial, industrial or recreational projects; while, the justices of the
peace have an influence on the traffic of land, mainly in the rural area and in the

types oriented to agricultural, cattle raising or recreational projects.

Keywords: Peace of Land Traffic, Land Traffic, Notarial Function, Justice of the

Peace, Notaries.
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l. PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Aproximacion tematica
1.1.1. Antecedentes Nacionales

Guerra (2015). “La tutela para la defensa de los bienes inmuebles del Estado
ante las invasiones y usurpaciones”.- En esta investigacion, la autora indaga acerca
de las llamadas invasiones, tipificadas penalmente como usurpaciones (articulo
202 de la Ley N° 30076), las cuales constituyen un fenémeno de gran relevancia
con efectos sociales y econdmicos negativos. Al no contarse con una interpretacion
uniforme, la autora en conjunto con los fiscales del distrito fiscal del Callao:
Ventanilla 'y Mi Peru, dan a conocer su posicion acerca de las diferentes normas en
tres aportes, la defensa posesoria extrajudicial, el delito de usurpacion contra
inmuebles del Estado y la recuperacion extrajudicial de predios de propiedad
estatal. Una de las conclusiones a las que llega la autora de la investigacion en
citacion, es: Desde el 13/07/2014 con la entrada en vigencia de la Ley N° 30230,
se ha omitido la inmediatez y se concede al poseedor 15 dias para repeler la fuerza
gue se emplee contra €l, habiéndose agregado también, la fuerza contra el bien y
recobrarlo desde que tome conocimiento de la desposesion, debiendo abstenerse
de las vias de hecho no justificadas por las circunstancias. En este caso, la PNP y
las municipalidades respectivas deben prestar el apoyo necesario, a efectos de

garantizar el estricto cumplimiento del presente articulo, bajo responsabilidad.

Araneda Azabache, C. E. (2015). “La funcion publica notarial y la seguridad
juridica respecto de la contratacion electronica en el Perd”.- Tesis de Grado
efectuada en la Universidad Privada Antenor Orrego, siendo que en esta tesis la
autora se propone como obijetivos: conocer los aspectos generales de la funcion
publica notarial en la doctrina y legislacion nacional, con el fin de precisar su
importancia en la celebracion de los diversos tipos de contratos que se celebran en
el Peru; determinar la importancia de las nuevas transacciones electronicas que se
presentan en el contexto de la globalizacién y el surgimiento del Internet; investigar
las cuestiones juridicas y doctrinarias en torno a la seguridad juridica que se ofrece
en la celebracion de los contratos electronicos; e, identificar los programas o
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medidas de seguridad mas convenientes a implementarse con el fin de brindar
confianza en la celebracion de los contratos electrénicos, y la conveniencia de
modificar las disposiciones del Decreto Legislativo 1049. Una de las conclusiones
pertinentes a las que llega la autora de la investigacion en citacion, es: La funcion
publica notarial, como una actividad de suma importancia en la vida social, se
concibe como el ejercicio que se concentra basicamente en las atribuciones de dar
fe de los instrumentos que ante el Notario se celebran, comprobar hechos, y
tramitar los asuntos no contenciosos determinados por la ley, lo cual es el resultado
de un largo proceso de adecuacion de sus funciones notariales hasta llegar al punto
tal como hoy la conocemos, reconocida no solo por la ley nacional, sino por la

doctrina y la maxima instancia constitucional de la Republica.

Montoya Mori, V. Y. (2016). “La investigacién policial por el delito de
usurpacion de terrenos en San Bartolo en el periodo 2012 — 2014”.- Tesis para
optar el grado de Maestria, en la Pontificia Universidad Catdlica del Perl. En esta
tesis que se formul6é buscando entender el fenbmeno de la usurpacion a partir del
caso de San Bartolo, en la que la ocupacion de terrenos suela afectar incluso al
propio Estado, se tuvieron como objetivos: describir los procedimientos de
investigacion policial, establecer cuales son los problemas de las acciones de
investigacion que en estos casos implementa la Division de Asuntos sociales, v,
establecer las causas de dichos problemas. Algunas conclusiones a las que se llego
en la tesis en citacion fueron: El problema de la usurpacién es mucho mas complejo
que la simple apropiacién de un terreno por un delincuente; se debe considerar la
totalidad del proceso de la politica como parte de la implementacion, de manera
que se incluyan las perspectivas y experiencia de los funcionarios (agentes
policiales) y no solo de los funcionarios de alto nivel; y, el enfoque bottom up (de
abajo hacia arriba), beneficiaria ampliamente, el disefio de una politica publica
efectiva y eficiente, con buenos resultados en lucha contra la usurpacion de

terrenos.

Lazabara (2016). “Factores causantes del desprestigio de la funcion notarial
en la Provincia Constitucional del Callao, periodo 2015”.- Tesis de Grado efectuada
en la Universidad de Huanuco, siendo que en esta investigacion el autor indaga

acerca de las raices por las cuales la imagen del notario, como profesional del
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derecho, se ha visto afectada y desprestigiada en la Provincia Constitucional
Callao; para tal efecto, analiza informacién referida a los deberes y exigencias del
notario como profesional del derecho, los costos por los tramites notariales dentro
de la Provincia Constitucional del Callao, la capacitacion que reciben los notarios
para prestar una atencion adecuada a los usuarios, la calidad del servicio notarial
en lo que respecta a la formalizacion de actos juridicos y legalizaciones, la
deficiencia en el empleo publico y las barreras burocraticas afectan a los servicios
que brinda una notaria, los principales factores causantes del desprestigio que tiene
el notario en su funcion, y, los medios que debe utilizar el notario para brindar un
mejor servicio y evitar el desprestigio notarial. Las conclusiones a las que llega en
la tesis en citacion, entre otras, son: existe una total desconfianza por parte de los
usuarios sobre la veracidad en las labores que cumplen las notarias, en su accionar
legal dentro de la sociedad; y, la demora en la elevacion de escrituras publicas, asi
como de la documentacién extra protocolar, aunado a la mala atencion por parte
de los empleados dentro de las notarias en la Provincia Constitucional del Callao,

son también, causales de desprestigio que sufren las notarias.

Nahuinlla (2015). “La funcién notarial de los jueces de paz en la regién centro
andina”.- Tesis para optar el grado de Maestria en la Universidad Nacional Mayor
de San Marcos, siendo que en esta investigacion, el autor se plante6 como objetivo:
Conocer las causas del inadecuado cumplimiento de la funcién notarial a cargo de
los Jueces de Paz en la region centro andina del Perd. Entre las conclusiones a las
que llega el autor, destacan: los jueces de paz de los distritos judiciales de
Huancavelica, Junin, Ayacucho y Apurimac ejercen la funcion notarial, toda vez que
en dichos lugares no se cuentan con Notarias Publicas; la competencia de la
funcién notarial delegado al Juez de Paz, no pueden ejercerlo conforme a su real
saber y entender, con las costumbres, las formas originarias y tradicionales de
resolver conflictos en sus comunidades; y, el mayor numero de los jueces de paz
de los distritos judiciales de Huancavelica, Junin, Apurimac y Ayacucho tienen una
formacién cultural y educativa de nivel primario y secundario, realidad socio
educativa que pone en desventaja y en serias dificultades a dichos jueces en el

ejercicio de la funcion notarial.
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Huacachi (2017). “Efectos juridicos del Decreto Legislativo Notarial 1049,
responsabilidad del notario en las ventas de bienes inmuebles por suplantacién de
identidad”.- Tesis de Grado en la Universidad Cesar Vallejo, siendo que en esta
investigacion, la autora se plante6 como objetivo: Conocer la afectacién por la
inexistencia del pago indemnizatorio por dafios ocasionados a los propietarios a
causa de las ventas fraudulentas por suplantacion de identidad. Las conclusiones
a las que lleg6 la autora, fueron: Se ven afectados los derechos de aquellos
propietarios cuyas propiedades son vendidas fraudulentamente, sin embargo el
notario se exime de responsabilidad por haber sido inducido a error; el Estado para
brindar garantias deberia estudiar bien las causas, como son los tipos de estafas
gue se dan por aquellas personas con intensiones maliciosas que lo utilizan para
suplantar identidades y usurpar lugares que no le corresponde; vy, referente a la
seguridad juridica de los inmuebles, el estado no esta brindando esta seguridad de
manera adecuada, ya que todavia se dan casos de ventas de bienes inmuebles por

suplantacién de identidad.

Carhuamaca (2017). “La responsabilidad notarial a propdsito del articulo 55
de la ley del notariado”.- Tesis para optar el grado de Maestria en la Universidad de
Lima, en la que el autor se plante6 como objetivo: Analizar de manera integral la
funcién notarial entendida como la actividad que realiza el notario latino, y sefialar
cudles son las nuevas tendencias y retos que, de cara al siglo XXI enfrenta. Algunas
conclusiones pertinentes a las que llegé el autor en citacion, son las siguientes: La
necesidad de darle certidumbre a las relaciones de Derecho privado, empezando
por la transmisién de bienes inmuebles, y de ahi a otros actos de los particulares,
como testamentos y contratos, fue perfilando la figura del notario y la funcién que
realiza; desde el punto de vista conceptual, la funcién notarial no puede entenderse
sino en funcion de sus fines; las caracteristicas propias de la funcién notarial son:
su finalidad principal es garantizar la seguridad preventiva, es de caracter
institucional, es de caracter aplicativo, es de caracter publico y privado de manera
inescindible, es de caracter formal, genera responsabilidad legal en caso de
ejercicio indebido y esta sujeta a principios en cuanto a su ejercicio; y, los principios
notariales son: principio de rogacioén, principio de veracidad, principio de legalidad,
principio de inmediacion, principio de libre eleccion del notario, principio de

imparcialidad; principio de matricidad y de protocolo, y, principio de secrecia.
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1.1.2. Internacionales

Martin (2017). “El derecho a la tierra, al territorio y a la restitucion de tierras.
conflictos de tierras, conflicto armado y derechos humanos en Santander,
Colombia”.- Tesis para optar el grado académico de doctor en la Universidad Pablo
de Olavide, Espafia, siendo que en dicha investigacion la autora, tuvo en cuenta
que el problema de la tierra en Colombia es una cuestion compleja y de larga data,
se plantea como objetivo: caracterizar la conflictividad sobre la tierra en el
departamento de Santander, y su relacién con las violaciones a los derechos
humanos y el conflicto armado, principalmente desde un andlisis de la politica de
restitucion de tierras. Una conclusion pertinente a las que llegd la autora en
mencion, destaca que, la jurisprudencia colombiana revela que las victimas que
reclamaron la restitucion de su tierra eran propietarias, lo cual diferencia la realidad
del departamento santandereano de otras regiones de dicho pais, luego, no se
trataba de un conflicto sobre tierra baldia o de la nacion; por otro lado, destaca la
autora que, la mayor parte de los predios fueron abandonados por presiones, las
victimas huyeron de las amenazas, asesinatos de familiares o la violencia en

general, y después se produjo el despojo juridico.

Pérez (2017). “La inspeccion ocular técnica como valor probatorio y su
incidencia en las resoluciones de invasion de tierras en el distrito Centro-Oriental
de la Subsecretaria de Tierras y Reforma Agraria STRA de Riobamba, durante el
periodo 2010-2013”.- Tesis de grado efectuada en la Universidad Nacional de
Chimborazo, Ecuador. En esta tesis referencial, el autor se plante6 como objetivos:
Realizar un estudio juridico, doctrinario y critico sobre la inspeccion ocular técnica
en los tramites de invasion; realizar un estudio juridico, doctrinario y critico sobre el
valor probatorio en los procesos de invasion de tierras; y, determinar la relevancia
juridica de la inspeccién ocular técnica como valor probatorio en los procesos de
invasion de tierras sustanciados por el Distrito Centro-Oriental de la Subsecretaria
de Tierras y Reforma Agraria STRA de Riobamba. Algunas conclusiones
pertinentes a las que lleg6 el autor en citacion, son las siguientes: El momento
oportuno para probar la invasion de la tierra rural, es en el dia y hora de la diligencia
de la inspeccién ocular del predio materia de la controversia; el informe pericial de

inspeccidn ocular técnica constituye la Unica prueba fundamental para determinar
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la invasion de la tierra rural por tener el caracter de un instrumento publico; vy, la
incidencia del informe pericial de inspeccion ocular en las resoluciones de invasion

de tierras rurales es determinante.

Sabando (2017). “La apropiacion indebida de tierras en las comunas de
Manglaralto: Aspectos juridicos”.- Trabajo de grado optada en la Universidad de
Santiago de Guayaquil, Ecuador. Este trabajo de titulacién objeto de citacion,
basado en un estudio de caso, tuvo como propoésito: analizar los lineamientos
ilegales que provocan el conflicto por apropiacion indebida de tierras, esto debido
a que muchos propietarios de tierras no conocen el marco legal y por ende, se
provocan situaciones de tenencia ilegal de documentos y en muchos casos se
utiliza la intimidacion para cometer estos actos dolosos que afectan a los
comuneros de la parroquia ecuatoriana de Manglaralto. Algunas conclusiones
pertinentes a las que lleg6 el autor en citacién, son las siguientes: La apropiaciéon
indebida de tierras esta considerada como un conflicto juridico que es penado por
las leyes ecuatorianas existentes; y, la legalidad de los bienes inmuebles que una
persona pueda poseer le da mayor valor, ya que le confiere ser el duefio legal de

la propiedad.

Hernandez (2016). “La coordinacion entre federacion y estados para la
regularizacion de la tenencia de la tierra en el marco de las relaciones
intergubernamentales”. Tesis de grado efectuada en la Universidad Autonoma del
Estado de México. En esta tesis referencial el objetivo fue: analizar las relaciones
de coordinacién entre ambitos de gobierno en materia de Regulacion de la
Tenencia de Tierras en México, atendiendo el enfoque de Relaciones
Intergubernamentales. Una conclusion pertinente destaca que, el principal
promotor y operador para la regulacién de la tenencia de tierras es el gobierno
nacional, esto a pesar que, dicha tarea es un asunto federal, de la gobernacién de
los estados; ademas, aunque la participacion de los gobiernos locales es un
elemento importante en su desarrollo, su inclusion se ha visto limitada por el

centralismo politico que aun existe en dicho pais.

Aguilar (2014). “La Funcién Notarial: Antecedentes, naturaleza y nuevas
tendencias de la funcién notarial”. Tesis para optar el grado de doctor en la

Universidad de Salamanca, Espafia. En esta tesis referencial, el autor se plante6
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como objetivo: Analizar de manera integral la funcion notarial entendida como la
actividad que realiza el notario latino, y sefialar cuales son las nuevas tendencias y
retos que, de cara al siglo XXI enfrenta. Algunas conclusiones pertinentes a las que
llegd el autor en citacion, son las siguientes: El Notario Publico adquiere a titulo
personalisimo, el poder de fe Publica que le es conferido por el Estado, siendo la
Unica persona que puede formalizar los actos que se celebren delante de él, pero,
dicho acto de Fe, se encuentra presente en todas las etapas de ejecucion de su
labor, a consideracion que es necesario cumplir con una serie de procedimientos
complementarios que garanticen una correcta conviccion de formalizacion de la
voluntad de los otorgantes; la intervencion de los dependientes en la intencién de
coadyuvar con el desarrollo de las funciones del Notario, ocupan un rol muy
importante; y, es viable la reestructuracion del articulo 55 de la Ley del Notariado
y/o en su defecto, el reglamento de la Ley del Notariado, considerando que si bien
el Notario tiene una funcién personalisima sobre los actos que se formalicen delante
de él, el mismo cuerpo legal le otorga la facultad de poder contar con la colaboracion
de dependientes a fin de poder realizar actividades complementarias y/o conexas

a sus funciones.
1.2. Marco teodrico referencial
1.2.1. Tréafico de terrenos

El trafico de terreno es una actividad ilicita que tiene que ver con la
usurpacion ilegal de terrenos con diversos y variados fines. En dicho proceso de
usurpacion de terrenos, lo que se busca es pasar del actual tenedor de tierras,
tenedor legal o ilegal, a la tenencia legal por parte de los usurpadores; en ese
sentido es que la denominacion de trafico es endosada a la accion usurpadora, ya
gue no se cumple con el requisito de comerciar de forma legal con mercancias o
productos que no estén prohibidos por la Ley; es decir, en el trafico de terrenos se
esta comerciando al margen de la Ley; esto, aunque a veces los fines de dicho
comercio pueden ser nobles y socialmente beneficiosos, pero, el hecho de usurpar
un bien ajeno, conlleva a que dicha comercializacion de terrenos sea configurado

como ilegal, es decir, como tréafico.
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Desde una perspectiva legal, el trafico de terrenos se configura como un
delito que tiene que ver con la usurpacion de terrenos de orden publico y/o privado
a favor de un grupo de beneficiarios, constituidos como organizacion social o
asociacion de viviendas. El trafico de terrenos se diferencia de la venta legal de
terrenos, en que se fuerza la venta del terreno, en caso de llegar a un acuerdo de
compra y venta, o se usurpa el mismo, bajo argumentos de necesidades basicas

gue moral y socialmente son legalmente justas.

En el trafico de terrenos aparece la figura del traficante quien juega un rol
importante en la actividad de usurpacion, la promocion de dicha actividad ilegal.
Una tipologia funcional del traficante de terrenos, los tipos de actuaciones y las

modalidades por las que se involucran en dicha actividad, se presenta en la figura
que prosigue.

Traficante profesionai Grupo de agricultores
Y L
Encuentrs lerrencs Encuentran terrencs
m' Llhomsoc;wﬂuoom
kﬁ'&'&-.ﬁ'ﬁ apta para [a agricultura
_. - . . AN— 4 Y
Usa contactos para obtenet Los terrenos son dididos
documentos faisos enire fos mismbros del QUPe  Agentamionto y desbosque SIN  Asentamiento y desbosque
- {— v " 'y Mmu son audorizados segin la oy
Abre caminos. Organiza un ! | cambio
fsrerect P vyt ¢ SR o b e ) A
4 E' .m‘ 4
Vendepercsts  oruot ey e g og oo - '
o0 U dete- : ST Terreno vendido segln la ey,
2 un ndmero deter- T s P nwhm'mm de 5 afi0s de uso
mnada de hectdreas W" . parcelas con documentos falsos con documentos
4
| Buscan para la
'El traficante ayuda sl N
Ho—T o ettt
Ao i Vo s 80
e los pracios

Figura 1. Tipologia del traficante de terrenos.

Fuente: Shanee, N. (2016). Tierra de Nadie: El trafico de tierras, la migracion y las iniciativas de
conservacion en el nororiente de Peru; p.10.
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1.2.1.1. Tipos de trafico de terrenos

Si tomamos como referencia el lugar o zona en la cual se realiza el trafico de
terrenos; en otras palabras, dependiendo de la ubicacion de los terrenos, la zona
geografica y la ubicacion respecto a los grupos poblacionales, y su uso previsto a
posteriori, se pueden distinguir dos tipos de trafico de terrenos:

o El tréfico de terrenos en el area urbana, que por lo general, se dan con fines
de destinar los terrenos usurpados a la construccion de viviendas o parques
industriales.

o El trafico de terrenos en el &rea rural, que por lo general, se dan con fines de
destinar los terrenos usurpados a la produccidon agricola, produccién
ganadera o la realizacion de alguna actividad extractiva; por ejemplo, la
extraccibn maderera, la extraccion de tierras, arenas, piedras o materiales

para la construccion, etc.
1.2.1.2. El trafico de terrenos en el Pera

El trafico de terrenos en el Peru se origina y acaece apelando a un derecho
de tener un lugar donde ejercer determinadas actividades relacionadas con los tipos
de traficos de terrenos segun la tipologia basada en sus fines. Por ejemplo,
atendiendo al tipo de trafico de terrenos en el Per( en un contexto de perseguir

fines habitacionales, tenemos que:

o Las invasiones de terrenos, principalmente publicos, es una de las formas
habituales en las que un grupo de personas, sin posesion de viviendas,
buscan conseguir un espacio sobre el cual establecer materialmente su
hogar. Los predios ocupados en forma ilegal, con el transcurrir del tiempo e
invocando al derecho a un lugar donde vivir, en la mayoria de los casos son
legitimados cuando se trata de terrenos o bienes publicos; y, en algunos
casos, también prevalece la invocacion en cuestién, cuando se trata de
terrenos privados.

o Las invasiones constituyen una forma de manifestacion popular basado en
reclamos de derechos legitimos y demandas juntas, pero, el problema de
dicha manifestacion popular radica en que los invasores, al violentar una

propiedad ajena, no respetan el derecho de los duefos, ya sea si son
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terrenos privados o del Estado, como tampoco consideran si dichos terrenos
estan en zona de riesgo.

o Dado que las invasiones es un fendmeno de demanda social y por ende
conglomera personas, aparece la figura del dirigente, persona designada o
autonombrada que se encarga de representar a la naciente asociacion de
viviendas.

o Cuando el dirigente es autonombrado, por lo general aparece la figura del
traficante de terrenos, ya que como promotor de la asociacion de viviendas
es El quien decide sobre el ingreso de nuevos socios y, ademas, en colusion
con allegados suyos establecen montos de dinero para aceptar a los nuevos
socios 0 bien establecen precio a un terreno del cual, ellos no son

propietarios.

Por otro lado, es de tener en cuenta que, en el Perd, el trafico de terrenos
con fines de vivienda no solamente constituye una forma de las cuales se valen
mafias organizadas para agenciarse de poder, dinero y recursos, sino también,

constituye un delito, en efecto:

Las llamadas invasiones, tipificadas penalmente como usurpaciones
(articulo 202 de la Ley N° 30076) constituyen un fendmeno de gran
relevancia con efectos sociales y econdmicos negativos, considerandose
una figura agravada cuando recae sobre inmuebles del Estado (numeral 4).
Por un lado, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) tiene
a su cargo la administracién y supervision de los bienes estatales, buscando
lograr el mejor aprovechamiento y uso de los mismos, debiendo adoptar las
acciones necesarias para su defensa administrativa y judicial (Ley N°
29151); por otro lado, esta la Policia Nacional del Pera (PNP), el Ministerio
Publico y el Poder Judicial, que forman la trilogia para la efectiva proteccién

de estos bienes. (Guerra, 2015, p.2).

Asimismo, es necesario destacar que los efectos que conlleva el tréfico de
terrenos va mas alla lo social y econémico, sino que este trasciende hasta lo
urbanistico y ambiental; asimismo, tiene mdltiples efectos, principalmente, en lo

referido al desarrollo local.
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1.2.2. Problematica del trafico de terrenos

Desde las diversas perspectivas de abordaje de la problematica del trafico
de terrenos, destacan las que tienen que ver con aspectos del &mbito econémico y
cuestiones de orden social, y, con aspectos relacionados con el desarrollo
inmobiliario de diversas indoles. Dichas perspectivas se describen en lo que

prosigue.
1.2.2.1. El trafico de terrenos como problema econdmico y social

El tréfico de terrenos es una de las formas de supervivencia del inmigrante
rural hacia las ciudades, ademas, es la respuesta mas inmediata y de menor
cuantia para buscar formas sociales de integracion en la ciudad y la conquista de

un espacio donde reproducirse.

Como es notorio, los inmigrantes del sector rural generalmente, llegan a la
casa de sus parientes consanguineos o espirituales, situaciéon que los ayudara a
adaptarse o integrase a la ciudad, empero, cuando el hacinamiento o los conflictos
surgen dentro del saturado hogar, es necesario independizarse y buscar nuevos
espacios para vivir. Quienes se desplazan, se ubican en areas de marginacion
ecolégico-social, denominadas también como cinturones de miseria, que pueden
ser ocupadas de tres maneras distintas: Por compray venta, por ocupacion pacifica
con apoyo del Estado o alguna otra institucion y por la via violenta en forma de
invasiones. Esta ultima modalidad es muy comdn en zonas urbanas populares en
donde el crecimiento urbano es incapaz de ofrecer los servicios minimos a la
creciente demanda de viviendas proveniente del aumento de la poblacion

fundamentalmente debido a la migracion. (Sullca, 2003, p.2).

El migrante llegado a una urbe, para sobrevivir, no solamente se ampara en
el trabajo familiar, sino que busca formar alianzas econdmicas y sociales con
personas de la misma o de diferente condicion social. Las alianzas sociales de
supervivencia lo realizan con las otras personas recién llegadas y juntos buscan
una identidad en la ciudad. Por su parte, las alianzas econémicas se tejen entre

ellas mismas y con otras de diferente condicion social, econémica y cultural.
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1.2.2.2. El trafico de terrenos como problema de desarrollo

El trafico de terrenos representa un problema de desarrollo, ya que altera la
planificacion y el desarrollo programado de las ciudades, pero, su afectacion
va mas alla de lo local, y, dependiendo de la zona usurpada, tiene
connotaciones regionales y hasta nacionales; por ejemplo, obstaculizando
futuras vias terrestres de comunicacion vial o ferroviaria, afectando el
patrimonio cultural y santuarios histéricos, afectando el patrimonio natural y
santuarios naturales, deforestando bosques y lugares de conservacion de
plantas, contaminando lugares ecolégicos y parques naturales, realizando

movimiento de tierras, etc. (Tito, Vargas y Livia, 2017).

Ademas, es de destacar que el problema de la usurpacion de terrenos, lo
cual por lo general deviene en el trafico de los mismos, afecta seriamente el
desarrollo de un determinado pueblo, region o pais, al violentar el derecho
de propiedad, uno de los pilares del modelo de desarrollo econémico liberal,
“‘esta situacion incrementa la informalidad reinante en la realidad nacional,
vulnerando el estado de derecho. Redes criminales lucran con la usurpacion,
aprovechandose de la necesidad de vivienda de muchas familias en estado

de pobreza. (Montoya, 2016, p.7).

También, el trafico de terrenos suele darse con la finalidad de desarrollar

diversas actividades productivas tales como: agricultura, actividades pecuarias,

actividades de explotacion forestal, etc. También, se suele dar el trafico de terrenos

con la finalidad de cubrir, entre otras, las necesidades de recreacion, esparcimiento,

descanso, transito peatonal o vehicular, y, viviendas. En el dltimo tipo de necesidad

por cubrir, el referido a suplir la necesidad de vivienda, se presentan dos tipos de

tréfico de terrenos, las denominadas invasiones que suelen caracterizarse por la

usurpacion de terrenos en la periferia de las ciudades, Lima, Callao y las capitales

de departamento, principalmente; y, el trafico con la finalidad de desarrollar los

denominados Proyectos Inmobiliarios Habitacionales (PIH), los cuales se definen

[...] aquellas obras edificatorias de desarrollo vertical constituidas por las

construcciones destinadas especificamente a servir como alojamiento
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permanente para las familias; es decir, los Proyectos Inmobiliarios
Habitacionales son aquellos edificios destinados especificamente a servir
como casa, hogar, apartamento, vivienda o departamento. (Olivera, 2016,
p.43).

Por otro lado, es de destacar que el trafico de terreno también muchas veces
se da con fines de desarrollar actividades comerciales, en ese sentido, dicho trafico
tiene que ver con crear asociaciones de comerciantes o con el desarrollo de los
denominados Proyectos Inmobiliarios Comerciales (PIC), los cuales se definen

como aquellas:

[...] propuestas de construccion de infraestructura destinada al comercio de
productos eléctricos, electronicos, manufacturados y transformados; asi
como productos alimenticios y de uso exclusivo para el hogar. Los modernos
proyectos inmobiliarios combinan el desarrollo horizontal con el vertical; y a
diferencia de los proyectos habitacionales, la denominacion de proyecto solo
especifica su caracter prospectivo, adoptando la denominacion de “Plaza”,
“‘Supermercado” o “Mall”; luego de haberse culminado la ejecucion del
proyecto que también se sustenta en el planeamiento y estructuracién de
edificaciones. (Olivera, 2016, p.44).

Asimismo, es de destacar también que el trafico de terreno en muchas veces
suele darse con fines de desarrollar determinados proyectos de produccion
manufacturera, por ejemplo, el trafico de terrenos para la creacion de los
denominados parques industriales, los cuales desde una perspectiva mas
organizada empresarialmente pasan a denominarse Proyectos Inmobiliarios

Industriales (PII).
1.2.3. Derecho notarial

El derecho notarial es una rama del derecho que tiene que ver con las
normas juridicas orientadas a dotar de certeza y seguridad juridica a los hechos e
instrumentos publicos, los actos o contratos entre dos 0 mas partes, la custodia de
documentos con valor legal y registral, y, la regulacion de las funciones del notario
0 persona que asume facultada para dar fe de los contratos, testamentos y otros

actos extrajudiciales.
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Derecho notarial es el conjunto de principios teéricos y normas positivas que
regulan la funcion del notario como depositario de la fe publica, originadas
en la actuacion por mandato de autoridad publica, o a pedido de partes
interesadas 0 sus representantes, para la autorizacion de los documentos
notariales coincidentes con las escrituras matrices, en las condiciones

determinadas por las leyes. (Arrda, Chalub y Scapinni, 2018).

El derecho notarial es ejercido por el notario quien ademas de ser un
funcionario publico facultado para dar fe de los contratos, testamentos y otros actos
extrajudiciales, conforme a las leyes; deja testimonio de los acontecimientos de los
gue es testigo y desempenia la labor de escribano que da fe de los escritos y otros

actos extrajudiciales con valor legal y juridico.

Dentro de la unidad total del Derecho positivo hay tres hechos innegables, la
existencia de una funcion publica notarial, la existencia de los instrumentos publicos
y la existencia de una legislacion notarial que regula la funcion y los instrumentos
publicos notariales. Dichos hechos innegables permiten configurar el derecho
notarial como una rama particular del derecho; en ese sentido, en el cuadro que

prosigue se detalla las caracteristicas y contexto de los hechos en cuestion.
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Tabla 1.

El derecho notarial como rama particular del derecho.

HECHOS INNEGABLES
DENTRO DEL DERECHO

CONTEXTO DE LOS HECHOS

CARACTERISTICAS DE LOS HECHOS

Funcién publica notarial

Existencia del instrumento
publico

Existencia de una
legislacion notarial

En el Derecho Administrativo se comprenden la
organizacion y funcionamiento de todos los
servicios publicos del Estado. Hay dos servicios
publicos que, histéricamente al menos, han
guedado fuera del Derecho administrativo: los de
"Justicia" y "fe publica". El primero pertenece al
Derecho procesal; el segundo, a la legislacion
notarial.

Las normas formales referentes al instrumento
publico estan contenidas en las leyes notariales.
El Derecho notarial es un Derecho formal,
instrumental y no un Derecho contractual.
Naturalmente, que el notario maneja, en
proporciones ingentes, el Derecho contractual.

El conjunto de las normas juridicas vigentes en
un pueblo se llama Derecho objetivo. El Derecho
objetivo tiene varias fuentes: la ley, la costumbre,
los principios generales del Derecho, etc. La
legislacion es una fuente formal del Derecho
objetivo, y hablar de una "Legislacién notarial”,
es decir "Derecho objetivo notarial". En este
aspecto hay que admitir la existencia de un
"Derecho notarial".

Hay un hecho incontestable: el acto notarial no es un acto
administrativo. No esta sujeto a ningun régimen de disciplina jerarquica
ni de recurso administrativo. Tiene un régimen especial (que es el de
"formacion de la forma" y pre constitucion de la prueba de los actos
auténticos), que queda fuera del Derecho administrativo. Tenemos asi
un primer hecho incuestionable: la funcién publica notarial no se regula
en el Derecho de la Administracion. Ha sido excluida del Derecho
Administrativo.

El instrumento publico tiene, pues, una vieja legislacion distinta de los
cédigos civiles y, ademas, tiene, en estos Codigos civiles, un namero
determinado de preceptos de forma y prueba del negocio y de eficacia
del instrumento que, por su naturaleza, son estrictamente notariales.

La existencia de un Derecho notarial no depende de ningin Cédigo que
lo formule. Algunos paises (Canada, Cuba, Portugal) tienen leyes
llamadas "Caodigos del Notariado" No por eso, en esos paises existe el
Derecho notarial y en los otros no. La existencia de un Derecho notarial
es independiente de la forma legislativa que adopte. En varias leyes
dispersas, 0 en una sola ley (mads o menos amplia) o Cddigo, la
legislacion notarial, como Derecho objetivo, constituye la materia del
Derecho notarial. El contenido esencial del Derecho notarial no puede
ser otro que las normas de la legislacion notarial.

Fuente: Nufiez (1954). El derecho notarial como rama particular del derecho; pp.38-41.
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1.2.4 Lafuncién notarial

La funcion notarial o actividad que despliega el Notario tiene que ver con las
diversas actividades que este realiza, con relacion a la doctrina y en el marco de la
legislacién nacional. De las diversas teorias que tratan de dar explicacion a la
existencia de la funcion publica notarial y el alcance la misma, destacan las

siguientes:

Teorias legalistas, que sostienen la aplicacién del derecho privado a través
del documento notarial o la simple dacion de fe publica en los actos y
contratos privados [...]. Teorias finalistas, que conciben la funcion notarial
como la funcion legitimadora, que da realce a la seguridad juridica preventiva
y anti litigiosa [...]. Teorias instrumentalistas, que afirman que, la funcién
publica, se justifica en el instrumento publico [...]. Teorias pluralistas, que
enfatizan la complejidad y diversidad de la funcion notarial, consistente en
prestar asesoramiento, siendo legitimadora y documentadora de los

negocios juridicos [...]. (Martinez, 2016, p.22).

Por otro lado, la funcidn notarial son los actos que practica el Notario, aunque
sean de diversa naturaleza, por lo general tienen que ver con: Recibir o indagar la
voluntad de las partes; asesorar como técnico a la parte y con ello dar forma juridica
a esa voluntad; redactar el escrito que ha de convertirse en instrumento publico;
autorizar el instrumento publico con el que se da forma publica al negocio, contrato,
etc.; conservar el instrumento publico autorizado a fin de que posteriormente
cualquiera que sea el tiempo transcurrido, pueda conocerse su contenido para su
efectividad; y, expedir copias del instrumento para acreditar su existencia y

contenido. (Decreto Legislativo N° 1049).

Asimismo, en cuanto a los tipos de sistemas notariales, las caracteristicas
de los mismos y la organizacion de la funcién notarial a nivel de las diferentes
legislaciones en los diferentes paises; en el Cuadro 2, se presentan detalles al

respecto.

27



Tabla 2.

Los sistemas de organizacion del notariado.

SISTEMA

CARACTERISTICAS

PAISES QUE SIGUEN EL SISTEMA

Sistema de
Notariado
Estatal

Sistema
Anglosajén

Sistema de
Notariado
Latino

La funcidn puablica se ejerce exclusivamente por funcionarios
integrantes de la Administracion Publica o Judicial, no siendo
necesariamente un profesional del derecho. Por esta razén, los
documentos suelen tener poca calidad técnica.

A los notarios publicos se les exige una minima formacién, bastando
la alfabetizacién. Los requisitos que se exigen a estos fedatarios es
tal que: No se les requiere ni haber superado la educacién secundaria
o0 bachillerato ni haber obtenido ningan tipo de titulo universitario.

El Notario es un profesional oficial, que ejerce una funcién por
delegacion del Estado consistente en la dacion de fe publica en
relacion con determinados hechos, actos o negocios juridicos. El
Estado controla el acceso al cuerpo, su namero y retribucion, pero el
fedatario tiene plena autonomia e independencia en su actuacion
respecto a la Administracion. El Notario cumple una funcion
documentadora, que exige una previa labor de asesoramiento,
consejo y adecuaciéon de la voluntad de las partes. Es el autor del
documento notarial, de fuerte eficacia juridica, por el asesoramiento
previo y ajustado a Derecho que se realiza en la oficina notarial. Tiene
como ultimo fundamento la seguridad juridica preventiva.

Algunos Estados alemanes de Buttemberg y Baden, parte de
Noruega y el Cantén Suizo de Zurich.

Inglaterra, Estados Unidos (exceptuado el Estado de Louisiana)
y Canada (menos Quebec), Suecia, Noruega y Dinamarca.

Europa (36): Albania, Alemania, Andorra, Armenia, Austria,
Bélgica (FR) / (NL), Bosnia y Herzegovina, Bulgaria, Croacia,
Eslovaquia, Eslovenia, Espafia, Estonia, Francia, Grecia,
Georgia, Hungria, ltalia, Letonia, Lituania, Londres, Luxemburgo,
Malta, Moldavia, Mdnaco, Paises Bajos, Polonia, Portugal,
Republica Checa, Macedonia (FYROM), Republica San Marino,
Rumania, Rusia, Suiza, Turquia, Vaticano.

América (22): Argentina, Bolivia, Brasil, Canada, Chile,
Colombia, Costa Rica, Cuba, Republica Dominicana, El
Salvador, Ecuador, Guatemala, Haiti, Honduras, México,
Nicaragua, Panama, Paraguay, Perd, Puerto Rico, Uruguay,
Venezuela.

Africa (18): Argelia, Benin, Burkina Faso, Camerun, Republica
Centroafricana, Chad, Congo, Costa de Marfil, Gabén, Guinea,
Mali, Marruecos, Mauricio, Mauritania, Niger, Senegal, Togo,
Tunez.

Asia (4): China (Republica popular), Rep. De Corea, Indonesia,
Japoén.

Fuente: Martinez (2016). Introduccién al Derecho Notarial; pp.45-48..
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Finalmente, con respecto a la actividad notarial se desarrolla en las notarias,
las cuales constituyen espacios dentro de limites territoriales municipales que con
frecuencia se les conoce como estudio, despacho, oficina, local u oficina publica.

Con respecto a dichos espacios, se tiene que:

La Notaria tiene que estar revestida de todas las condiciones precisas para
el desempefio de su funcion, tanto de personal como de medios
tecnoldgicos. En este sentido [...] la normativa notarial deberia modificarse
para adaptarse a los nuevos tiempos de sensibilidad social. Si[...] la Notaria
es una oficina publica debe contar con los medios de accesibilidad universal
para que puedan acudir a la misma todo tipo de personas, también aquéllas

gue tengan incapacidades fisicas. (Martinez, 2016, p.41).
1.2.4.1. Funcion notarial en el Peru

La funcion notarial en el Peru es llevada a cabo por los notarios que son
abogados colegiados con especializacion en derecho notarial. Pero, no solamente
los notarios realizan dicha funcion, sino también, ésta es ejercida por los Jueces de
Paz Letrados y los Jueces de Paz, quienes estan facultados para ejercer diversas
competencias notariales. Con respecto a las funciones notariales de los Jueces de
Paz Letrados y los Jueces de Paz, la legislaciébn peruana establece que estos

pueden ejercer la funcién notarial:

o En aquellos lugares en los que la poblacion no puede acceder a un servicio
notarial o a realizar algun trdmite que requiera la intervencion de un notario.

o Cuando no existan otros funcionarios que tengan la posibilidad de brindar
dichos servicios a la poblacién, sobre todo en el ambito rural.

o Cuando la sede judicial se encuentre a mas de diez kildmetros de distancia
del lugar de residencia de un Notario.

o En aquellos lugares donde por vacancia hubiera notario, 0 que suceda la

ausencia del mismo por mas de quince dias continuos.
1.2.4.2. Funcion notarial en otros paises

En los paises de Latinoamérica, en lo que respecta a la funcién notarial,

puede advertirse que algunas de las regulaciones aplicadas a la prestacion de
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servicios notariales tienen que ver con restricciones de publicidad, numero de
notarios, etc.; en ese sentido, en los cuadros que prosiguen se detallan las

caracteristicas de la funcion notarial en algunos paises de la region.

o En Colombia, se ha implementado el sistema notarial en su legislacion, con

las siguientes caracteristicas:

Tabla 3.
La funcion notarial en Colombia.

Ingreso a la funcién notarial

o Ejercicio de la funcién notarial
Requisitos para ser

' Eleccién de notarios
notario

De nacionalidad
colombiana.

Tener mas de
treinta 30 afios de

edad

Contar con
excelente
reputacion.

Ser abogado
titulado.

- No siendo

abogado, haber
ejercido el cargo
de notario o tener

experiencia
judicial, notarial o
registral por

término no menor
de cinco afos.

Para la prestacion del servicio
notarial el territorio de la
Republica de Colombia ha sido
dividido en Circulos de Notaria
gue agrupan a uno O MAas
Municipios del mismo
Departamento, uno de los
cuales sera la sede del Notario.
El promedio anual de
escrituras otorgadas en los
tltimos cinco afios en cada
circulo de notaria determina el
namero de notarios que deben
prestar en él sus servicios
durante el periodo siguiente.
Cuando dicho promedio sea
superior a tres mil escrituras
por cada notario, podra crearse
una plaza adicional.

- Los notarios son elegidos a
través de concursos publicos
organizados por el Consejo
Superior de la Carrera Notarial
y la Superintendencia de
Notariado y Registro.

El Notario es un privado con
caracter de autoridad a quien
el Estado ha confiado la
importante labor de brindar
seguridad juridica a los actos,
contratos, negocios juridicos y
situaciones o  relaciones
juridicas cuando en aquellos
se exige el cumplimiento de
ciertas solemnidades o]
cuando los interesados optan
por revestirlos de tal
solemnidad.

La funcién notarial solo puede
ser ejercida dentro de su
respectivo Circulo de Notaria.
- En la mayoria de
departamentos el precio de los
servicios notariales es fijado a
través del tarifario notarial.

Fuente: Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y de la Proteccién de la Propiedad
Intelectual (2014). Abogacia de la competencia para el mercado de servicios notariales en el Per(;
pp.13-14.

Por su parte, en la legislacion chilena, se ha implementado el sistema notarial

con las Siguientes caracteristicas:
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Tabla 4.
La funcién notarial en Chile.

Ingreso ala funcién notarial

Requisitos para ser

Eleccion de notarios

Ejercicio de la funcién notarial

notario
- De nacionalidad - En cadacomuna (territorio Los notarios son ministros de fe
chilena. jurisdiccional) debera publica, encargados de autorizar y

- Tener minimo 25
afios de edad.
- Ser abogado con -

dos afios de a

ejercicio de

profesion. Corte
- Tener conocida

honorabilidad vy

buenas

costumbres.

existir por lo menos un
notario.

Los notarios son elegidos
través de concurso
publico convocado por la

de Apelaciones de

la jurisdiccion en la cual se
requiere el notario.

guardar en su archivo los
instrumentos que ante ellos se
otorgaren, de dar a las partes
interesadas los testimonios que
pidieren y practicar las demas
diligencias que la ley le
encomiende.

La funcién notarial solo puede ser
ejercida dentro de la comuna
respectiva.

El precio de los servicios notariales
es fijado a través del arancel
notarial.

Por otro lado, en México, el sistema notarial implementado presenta las

siguientes caracteristicas:

Tabla 5.
La funcién notarial en México.

Ingreso ala funciéon notarial

Ejercicio de la funcion

Requisitos para ser Eleccién de notarios notarial
notario
- De nacionalidad - ElI Gobernador del Estado Los notarios estan
mexicana. determinara el nuimero de encargados de brindar
- Tener minimo 28 notarias y su residencia, seguridad y certeza
afios de edad. atendiendo a factores como la juridica a los actos y
- Ser abogado con densidad poblacional, hechos de los que dan fe.
cinco afios de necesidades notariales de la No se les permite
ejercicio de profesion. poblacion y condiciones desempefiar puestos
- Haber realizado socioecondmicas de la publicos y en
practicas de manera poblacion. determinados  Estados

ininterrumpida por un
periodo minimo de un

- - Los notarios son elegidos a
través de concurso publico
realizado por el Gobernador del
Estado.

tampoco se les permite
litigar.

La funcién notarial solo
puede ser ejercida dentro

afno en alguna
notaria.

- - Tener conducta
honorable.

de su respectivo distrito
judicial.

- - En la mayoria de
Estados, los precios de
los servicios notariales
son fijados a través del
arancel notarial.
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Asimismo, en la legislacion uruguaya, se ha implementado el sistema notarial

con las siguientes caracteristicas:

Tabla 6.
La funcién notarial en Uruguay.
Ingreso ala funcién notarial
Requisitos para Eleccién de notarios
ser notario

Ejercicio de la funcidn notarial

Haber
culminado la

El régimen uruguayo es
de notariado libre.

El escribano es el profesional facultado
legalmente para dar forma juridica a la

carrera  de - Para ser notario, el voluntad de las partes y a los actos
Escribano postulante debe juridicos que requieren documentacion,
Publico. presentarse a la Suprema otorgando plena fe a los referidos
Tener Corte de Justicia, documentos otorgandoles la calificacion
minimo 23 solicitando la investidura de instrumentos publicos, con fecha
afios de de Escribano Publico, cierta, autenticidad y fuerza probatoria
edad. adjuntando todos los erga omnes.

- Acreditar documentos que La funcion notarial puede ser ejercida
honradez vy acrediten los requisitos dentro de todo el territorio nacional.
buenas exigidos. La Suprema Corte de Justicia es el
costumbres.. - - Si se acuerda la 6rgano encargado de supervisar la

investidura solicitada, la
Suprema Corte de Justicia
sefialara el dia y la hora
en que el aspirante

funcion notarial, que
facultades de control,
reglamentaria.

Existe un gremio de notarios en Uruguay

incluye las
disciplinaria y

denominado “Asociacion de Escribanos
del Uruguay”.

- - El precio de los servicios notariales es
fijado por dicho gremio a través del
arancel notarial.

Fuente: Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y de la Proteccion de la Propiedad

Intelectual (2014). Abogacia de la competencia para el mercado de servicios notariales en el Per(;

p.15.

debera prestar ante ella
para tomar juramento.

1.3. Marco contextual

Con respecto al marco contextual referido a la funcién notarial, desde una
perspectiva normativa, en la legislacién peruana tenemos las leyes regulatorias que

prosiguen.

La Ley del notariado dado por Decreto Ley N° 26002, en cuyo titulo primero,
referido al notariado y la funcion notarial, se norma aspectos relacionados con el
ejercicio de la carrera, el ingreso a la funcién notarial y carrera notarial, ademas, se
establecen los deberes y derechos del notario, y, las condiciones para el cese de
las funciones del notario; por su parte en el titulo segundo, referido a los
instrumentos publicos notariales, se norma lo referido a los instrumentos publicos
protocolares, los instrumentos publicos extra protocolares, los poderes, y, la nulidad

de los instrumentos publicos notariales; asimismo, en el titulo tercero, referido a la
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organizacion del notariado, se establecen los lineamientos que deben seguir las
instituciones notariales tales como: el distrito notarial, los colegios de notarios y la
junta de decanos de los colegios de notarios del Peru; finalmente, en el titulo IV,
referido a la vigilancia del notariado, se norma lo referido a la responsabilidad en el
ejercicio de la funcion, el régimen disciplinario, las faltas, las sanciones y el

procedimiento y de la prescripcion de la accion disciplinaria .

Una de las concordancias de la Ley del Notariado es la Ley N° 26662, en
cuya primera disposicion final se precisa la definicion inicial del notario en los

siguientes términos:

El notario es el profesional del derecho que esta autorizado para dar fe de
los actos y contratos que ante él se celebran. Para ello formaliza la voluntad
de los otorgantes, redactando los instrumentos a los que confiere
autenticidad, conserva los originales y expide los traslados
correspondientes. Su funcién también corresponde la comprobacion de
hechos y la tramitacion de asuntos no contenciosos previstos en la ley de la
materia. (Ley N° 26662, articulo 2).

La Ley del notario, desde su dacion tuvo las siguientes modificatorias,
expresadas en las siguientes concordancias: Ley N° 26662, Ley N° 27333, R.M. N°
374-2005-JUS, R. N° 318-2005-SUNARP-SN (Aprueban Directiva que regula
criterios para acreditar ante Registros Publicos el pago de los Impuestos Predial,
Alcabala y al Patrimonio Vehicular, al solicitarse la inscripcion de transferencias de
bienes gravados), y, D.S. N° 012-2006-JUS (Normas para el Ejercicio de la Funcion
Notarial en la formalizacién de actos previstos en la Ley de la Garantia Mobiliaria y

en el Saneamiento de Tracto Sucesivo interrumpido de Bienes Muebles).

En el marco contextual peruano, referido a la funcidon notarial, desde una
perspectiva normativa, también se tiene la Ley de jueces de paz en cuyo articulo
17, referido a la funcidn notarial de los jueces de paz, sefiala que en los centros
poblados donde no exista notario, dichos jueces estan facultados para ejercer las

siguientes funciones notariales:

Dar fe de los actos y decisiones que adopten en asamblea las

organizaciones sociales o comunales dentro de su jurisdiccion. 2. Certificar
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firmas, copias de documentosy libros de actas. 3. Escrituras de transferencia
posesoria de bienes de un valor de hasta cincuenta (50) Unidades de
Referencia Procesal y que se ubiquen dentro de su jurisdicciéon. 4.
Transferencia de bienes muebles no registrables hasta un limite de diez (10)
Unidades de Referencia Procesal. 5. Otorgamiento de constancias, referidas
al presente, de posesion, domiciliarias, de supervivencia, de convivencia y
otros que la poblacién requiera y que el juez de paz pueda verificar
personalmente. 6. Protestos por falta de pago de los titulos valores.
(Congreso de la Republica, 2012).

Con respecto al marco contextual referido al trafico de terrenos en el Perq,
desde una perspectiva normativa tenemos que este no figura configurado
como delito, pero, las denominadas invasiones, son tipificadas penalmente
como usurpaciones en la Ley que modifica el Cédigo Penal, Codigo Procesal
Penal, Cdodigo de Ejecucion Penal y el Codigo de los Nifios y Adolescentes
y crea registros y protocolos con la finalidad de combatir la inseguridad
ciudadana. De dicho tipo penal se puede derivar el tréfico de terrenos como
delito; en efecto, en la Ley en mencion, referido a la usurpacion, se sefiala
que sera reprimido con pena privativa de libertad no menor de dos ni mayor
de cinco afos: El que, para apropiarse de todo o en parte de un inmueble,
destruye o altera los linderos del mismo; el que, con violencia, amenaza,
engafo o abuso de confianza, despoja a otro, total o parcialmente, de la
posesion o tenencia de un inmueble o del ejercicio de un derecho real; el
gue, con violencia o0 amenaza, turba la posesion de un inmueble; y, el que,
ilegitimamente, ingresa a un inmueble, mediante actos ocultos, en ausencia
del poseedor o con precauciones para asegurarse el desconocimiento de
quienes tengan derecho a oponerse. (Ley N° 30076, articulo 202).

Por su parte, referido a las formas agravadas de usurpacion, en la Ley que
modifica el Cédigo Penal, Cadigo Procesal Penal, CAdigo de Ejecucién Penal y el
Caodigo de los Nifios y Adolescentes y crea registros y protocolos con la finalidad
de combatir la inseguridad ciudadana, en la parte referida a las sanciones que
conlleva la usurpacion de terrenos ya sea publicos o privados, se sefiala que la

pena privativa de libertad sera no menor de cuatro ni mayor de ocho afios e
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inhabilitacion, de los que ostentando un cargo publico coadyuven a la usurpacion

de forma directa o indirecta, segun corresponda, cuando la usurpacion se comete:

1.4.

PE 1

PE 2

1.5.

[...] usando armas de fuego, explosivos o cualquier otro instrumento o
sustancia peligrosos; con la intervencion de dos o mas personas; sobre
inmueble reservado para fines habitacionales; sobre bienes del Estado o de
comunidades campesinas o nativas, o sobre bienes destinados a servicios
publicos o inmuebles que integran el patrimonio cultural de la Nacion
declarados por la entidad competente; afectando la libre circulacion en vias
de comunicacién; colocando hitos, cercos perimétricos, cercos Vivos,
paneles o anuncios, demarcaciones para lotizado, instalacion de esteras,
plasticos u otros materiales; y/o abusando de su condicibn o cargo de

funcionario o servidor publico. (Ley N° 30076, articulo 204).
Formulacién del problema de investigacion
1.4.1. Problema general

¢, Qué influencia tiene la funcién notarial ejercida en el Peru en el trafico de

terrenos?
1.4.2. Problemas especificos

¢, Qué influencia tiene la funcién de los notarios en el trafico de terrenos en

el Pera?

¢, Qué influencia tiene la funcion notarial de los jueces de paz en el trafico de

terrenos en el Per(?
Justificacion

El desarrollo de la presente investigacion se justifica ya que se abord6 una

problemética actual que viene vulnerando los derechos de los afectados por

usurpacion de sus terrenos basados en documentos fraudulentos obtenidos por

induccion a error a los notarios. Asimismo, el conocer la influencia que tiene la

funcién notarial en el trafico de terrenos, permite la formulacion de acciones

orientadas al control y regularizacion de las actuaciones de los notarios a fin de que

estos cumplan su funcién cabalmente destacando los principios que regulan la

35



funcién notarial, los cuales son: La intervencion personal, autonomia, exclusividad

e imparcialidad.

Desde el punto de vista tedrico, la presente investigacion contribuye con el
enriquecimiento del cuerpo tedrico relacionado con la regulacion del trafico de
terreno y las funciones que cumplen los notarios; propendiendo con ello a que se
aborde dicha problemética no solamente como problema objeto de estudio desde
el punto de vista legal, sino también como problema para el desarrollo social y/o

econdmico.
1.6. Relevancia

La presente investigacion es relevante ya que con frecuencia trasciende al
ambito publico casos en los cuales se da cuenta de que los usurpadores de terrenos
cuentan con documentacién sobre los bienes usurpados, manifestando como
consecuencia de ello que tienen derechos que le asisten para la ocupacion de los
terrenos en disputa. En ese sentido, resulté relevante conocer la influencia que tuvo

la actuacion de los facultados a ejercer la funcion notarial en el Peru.
1.7. Contribucién

La presente investigacion contribuye con el desarrollo de lineamientos y
bases que asisten a la buena practica de la funcién notarial de los facultados a
ejercer la funcién notarial en el Perd. Ademas, contribuye dando a conocer con mas
detalle, aspectos relacionados con el trafico de terreno y los efectos que este tiene

en el desarrollo local.
1.8. Objetivos
1.8.1. Objetivo general

o Determinar la influencia que tiene la funcién notarial en el trafico de terrenos

en el Perd.
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1.8.2. Objetivos especificos

OE 1 Establecer de qué manera la funcion de los notarios influye en el trafico de

terrenos en el Perq.

OE 2 Establecer de qué manera la funcién notarial de los jueces de paz, influye en

el trafico de terrenos en el Perd.
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Il. MARCO METODOLOGICO

2.1. Hipotesis de lainvestigacion
2.1.1. Supuesto general

SG La funcién notarial ejercida en el Perq, tiene influencia en el trafico de

terrenos.
2.1.2. Supuestos especificos

SE 1 La funcion de los notarios influye en el trafico de terrenos en el Pera.

SE 2 La funcion notarial de los jueces de paz, influye en el trafico de terrenos en

el Pera.
2.2. Tipoy Disefio de estudio
2.2.1. Tipo de investigacion
La presente investigacion es cualitativa
2.2.2. Disefio de estudio

En la presente investigacion se utilizo el disefio no experimental de corte

transversal.
2.3. Escenario de estudio

El escenario de estudio fue el ambito nacional, ya que las funciones de los

notarios y los jueces de paz rigen en todo el territorio.
2.4. Caracterizacion de sujetos

Los sujetos que configuran la unidad de andlisis de la presente investigacion
fueron aquellos que realizan la funcion notarial tanto profesionalmente, los notarios
colegiados, principalmente en el area urbana; los no profesionales en el area del
derecho, los jueces de paz letrados; o los que no cuentan con formacién profesional
alguna, pero que cuentan con buena reputacion y respeto en la comunidad, los

jueces de paz, quienes realizan la funcion notarial principalmente en el area rural.
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2.5. Plan de analisis o trayectoria metodoldgica

En la presente investigacion se optd por la trayectoria del analisis de la
funcién notarial, tanto de los notarios como de los jueces de paz, especificamente
en lo referido a su actuacion frente al trafico de terrenos, el cual encuentra su tipo

penal en el delito de usurpacion de terrenos.
2.6. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

La técnica utilizada fue el andlisis documental de los casos referidos al trafico
y usurpacién de terrenos, y, el andlisis de contenido de las normas que regulan la
funcién notarial. Como instrumentos de recoleccion de la informacion se utilizaron
correspondientemente, las guias tanto para el andlisis documental como para el

analisis de contenido.
2.7. Rigor cientifico

En todo momento se tendra en cuenta los principios metodoldgicos, que
orientaran una correcta aplicacion de la teoria metodoldgica, en se sentido,
la presente investigacion estuvo sujeto a los siguientes principios: La
naturaleza del problema determina la naturaleza de los métodos, la
naturaleza del método determina la naturaleza de las técnicas, la naturaleza
de las técnicas determina la naturaleza de las estrategias, interpretar la
realidad tal como es y no distorsionarla, la investigacion nace en la teoria y
vuelve a ella: Teoria — Practica — Teoria, y, la investigacion es dinamica en

su ejecucion. (Torres, 2005).
2.8. Aspectos éticos

En todo momento se respetd los derechos de autor, en ese sentido la
bibliografia consultada aparece referenciada, y, los péarrafos o secciones de
parrafos ya sea tomado en forma literal o parafraseado, fueron citados siguiendo la

normativa APA.
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[l RESULTADOS

3.1. Funciones de los Notarios

En la Ley de Competencia Notarial en Asuntos No Contenciosos, se
destacan las funciones del notario, las cuales tienen que ver, principalmente,
con la extension de instrumentos publicos Protocolares y Extra protocolares;
ademas, con respecto a la actuacion notarial, en dicha norma se sefala que
esta tiene que ver con asuntos relacionados con la rectificacion de partidas,
adopciébn de personas capaces, patrimonio familiar, inventarios,
comprobacién de testamentos y sucesion intestada; las mismas que estan
sujetas a las normas que establece la Ley en mencion, y supletoriamente a
la Ley del Notariado y al Cdédigo Procesal Civil; ademas, se destaca que solo
podran intervenir en procesos no contenciosos, los notarios que posean
titulo de abogado. (Ley N° 26662, articulos 1y 3).

Para efectos de recoleccion de la informacion referida a los aspectos
generales de la funcion de los notarios en el Perd, se realizo el andlisis de contenido
de las siguientes normas: el Decreto Legislativo N° 1049, Decreto Legislativo del
Notariado; y, el reglamento de dicho decreto dado por Decreto Supremo N° 010-
2010-JUS. Para la recoleccion de la informacién referida a los aspectos generales
de la funcion notarial, la cual se desprendié del andlisis de contenido, se utilizo el
modelo de instrumento que se presenta en anexos (En Anexo 2. Instrumento de
Recoleccion de la Informacién, ver: «4.1. Modelo de ficha para funciones del

notario»).

La informacién recolectada, fue procesada teniendo en cuenta los siguientes
aspectos de categorizacion: Definicion de notario, ejercicio de la funcién notarial y

el ambito territorial en la cual el notario puede ejercer sus funciones.

El resultado de procesar la informacion recolectada en funcion a los aspectos
de categorizacion de la funcién del notario, permiti6 establecer los aspectos
generales de la funcion notarial en el Perd, los cuales se presentan en el siguiente

cuadro:
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Tabla 7.

Aspectos generales de la funcion notarial.

Aspecto Base Normativa Considerandos
El notario es el profesional del derecho que esta
autorizado para dar fe de los actos y contratos que
ante él se celebran. Para ello formaliza la voluntad
Definicion Decreto Ledislativo N° 1049 de los otorgantes, redactando los instrumentos a los
de notario  articulo 2 9 ' que confiere autenticidad, conserva los originales y
' expide los traslados correspondientes.
Su funcién también comprende la comprobacién de
hechos y la tramitacion de asuntos no contenciosos
previstos en las leyes de la materia.
El notario ejerce su funcion en forma personal,
Decreto Legislativo N° 1049, auténoma, exclusiva e imparcial.
Eiercicio de articulo 2. Articulo modificado El ejercicio personal de la funcién notarial no excluye
l; Euncion PO el Articulo 1 del Decreto la colaboracién de dependientes del despacho
Notarial Legislativo N° 1232, notarial para realizar actos complementarios o
publicado el 26 de septiembre conexos que coadyuven a su desarrollo,
2015. manteniéndose la responsabilidad exclusiva del
notario.
Decreto Legislativo N° 1049,
articulo 2. Articulo modificado Lo . S . .
Ambito or el Articulo 1 del Decreto El &mbito territorial del ejercicio de la funcion notarial
territorial Eegislativo N° 1030 €S provincial no obstante la localizacion distrital que
publicado el 26 de septiembre la presente ley determina.
2015.
- El nimero de notarios en el territorio de la
Republica se establece de la siguiente manera:
a) Una provincia que cuente con al menos
cincuenta mil habitantes debera contar con
Decreto Legislativo N° 1049, no menos de dos Notarios. .
articulo 2. Articulo modificado b) Por cada cincuenta mil habitantes
Creacion de or el Aril'culo 1 del Decreto adicionales, se debe contar con un Notario
plazas por el A . adicional.
. Legislativo N 1232, " . -
notariales ublicado el 26 de septiembre ¢) En funcién a la magnitud de la actividad
2015 P econdmica o trafico comercial de la

provincia.

- La localizacion de las plazas son determinados
por el Consejo del Notariado. En todo caso, no
se puede reducir el numero de las plazas
existentes.

Fuente: Decreto Legislativo N° 1049 y Decreto Supremo N° 010-2010-JUS.

Por otro lado, con respecto a lo sefialado en la Ley de Competencia Notarial

en Asuntos No Contenciosos, Ley N° 26662, en lo que se refiere a la extension de

instrumentos publicos protocolares; luego, siguiendo el mismo procedimiento

seguido para establecer los aspectos generales de la funcion notarial, se obtuvo los

resultados que se presentan en el cuadro que prosigue.
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Tabla 8.

Aspectos referidos a instrumentos publicos Protocolares.

Aspecto Base Considerandos
Normativa
Dec'reto_ Es la coleccién ordenada de registros sobre la misma materia en
El protocolo Legislativo . . o
. o los que el notario extiende los Instrumentos Publicos Protocolares
notarial N 1049, con arrealo a le
articulo 36. 9 y
Forman el protocolo notarial los siguientes registros:
- De escrituras publicas.
Decreto - De testamentos.
Registros Legislativo - De protesto.
NE 1049, - De actas de transferencia de bienes muebles registrables.

protocolares

Registro de
escrituras
publicas

Registro de
testamentos

Registro de
protestos

Registro de
actas de
transferencia
de bienes
muebles
registrables

articulos 37°.

Decreto
Legislativo
Ne 1049,
articulos 50°-
66°.

Decreto
Legislativo
Ne 1049,
articulos 67°-
740,

Decreto
Legislativo
Ne 1049,
articulos 75°-
77°.

Decreto
Legislativo
N° 1049,
articulos 78°-
80°.

- De actas y escrituras de procedimientos no contenciosos.

- De instrumentos protocolares denominados de constitucion de
garantia mobiliaria y otras afectaciones sobre bienes muebles.

- Oftros que sefale la ley”.

Escritura publica: es todo documento matriz incorporado al
protocolo notarial, autorizado por el notario, que contiene uno o
mas actos juridicos.

Partes de la escritura publica: Introduccion, cuerpo y conclusion.
El cuerpo de la escritura contendra: a) La declaracion de voluntad
de los otorgantes, contenida en minuta autorizada por letrado, la
que se insertara literalmente; b) Los comprobantes que acrediten
la representacion, cuando sea necesaria su insercion; c) Los
documentos que los otorgantes soliciten su insercion; d) Los
documentos que por disposicion legal sean exigibles; e) Otros
documentos que el notario considere convenientes.

Este registro sera llevado en forma directa por el notario, para
garantizar la reserva que la ley establece para estos actos
juridicos.

Se prohibe al notario informar o manifestar el contenido o
existencia de los testamentos mientras viva el testador.

El informe o manifestacion debera hacerse por el notario con la
sola presentacion del certificado de defuncion del testador.

El testimonio o boleta del testamento, en vida del testador, sélo
sera expedido a solicitud de éste.

El testamento sera escrito de pufio y letra por el notario..

En este registro se anotaran los protestos de titulos valores,
asignando una numeracion correlativa a cada titulo, segun el
orden de presentacion por parte de los interesados para los fines
de su protesto, observando las formalidades sefialadas en la ley
de la materia.

En este registro se extenderan las actas de transferencia de
bienes muebles registrables, que podran ser: a) De vehiculos; vy,
b) De otros bienes muebles identificables y/o incorporados a un
registro juridico, que la ley determine.
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El archivo notarial se integra por: a) Los registros fisicos, en
soporte de papel o medio magnético, que lleva el notario conforme
a ley; b) Los tomos de minutas extendidas en el registro; c) Los
documentos protocolizados conforme a ley; y, d) Los indices que
sefala esta ley.

Decreto
Archivo Legislativo
notarial y N° 1049,

traslados articulos 81°- . . } . »
930, El testimonio, boleta y parte podra expedirse, a eleccién del

notario, a manuscrito, mecanografiado, en copia fotostéatica y por
cualquier medio idoneo de reproduccion.

Fuente: Decreto Legislativo N° 1049.
Asimismo, siguiendo el mismo procedimiento anterior, se obtuvo los
resultados que se presentan en el cuadro que prosigue.

Tabla 9.
Aspectos referidos a instrumentos publicos Extra protocolares.

Aspecto Base Normativa Considerandos

- Son actas extra — protocolares: a) De
autorizacion para viaje de menores; b) De
destruccion de bienes; c) De entrega; d) De
juntas, directorios, asambleas, comités y demas
actuaciones corporativas; e) De licitaciones y
concursos; f) De inventarios; y subastas de
conformidad con el Decreto Legislativo N° 674,
Ley de Promocion de la Inversién Privada de las
Empresas del Estado; g) De sorteos y de
entrega de premios; h) De constatacion de
identidad, para efectos de la prestacion de

Decreto Legislativo servicios de certificacion digital; i) De
Generalidades N° 1049, articulos transmision por medios electrénicos de la
940°-97°, manifestacion de voluntad de terceros; j) De
verificacion de documentos y comunicaciones
electrénicas en general; y, k) Otras que la ley
sefiale.

- Son certificaciones: a) La entrega de cartas
notariales; b) La expedicion de copias
certificadas; c¢) La certificacion de firmas; d) La
certificacion de reproducciones; e) La
certificacion de apertura de libros; f) La
constatacion de  supervivencia; g) La
constatacion domiciliaria; y, h) Otras que la ley
determine.

El notario extendera actas en las que se consigne
los actos, hechos o circunstancias que presencie o
le conste y que no sean de competencia de otra
funcion. Las actas podran ser suscritas por los

Decreto Legislativo

Actas extra N° 1049, articulos

protocolares

980-99°. . . .
interesados y necesariamente por quien formule
observacion.

El notario certificara la entrega de cartas e

Certificacion de Decreto Leqislativo instrumentos que los interesados le soliciten, a la
entreaa de cartas ~ N° 1049 grticulos direccion del destinatario, dentro de los limites de su
ngtariales 1000_103;) jurisdiccion, dejando constancia de su entrega o de

las circunstancias de su diligenciamiento en el
duplicado que devolvera a los interesados.
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Expedicion de copias

certificadas

Certificacion de
firmas

Certificacién de
reproducciones

Certificacion de

apertura de libros

Decreto Legislativo
N° 1049, articulos
104°-105°.

Decreto Legislativo
N° 1049, articulos
106°-109°.

Decreto Legislativo
N° 1049, articulos
110°-111°.

Decreto Legislativo
N° 1049, articulos
112°-116°.

El notario expedira copia certificada que contenga la
transcripcion literal o parte pertinente de actas y
demas documentos, con indicacion, en su caso, de
la certificacion del libro u hojas sueltas, folios de que
consta y donde obran los mismos, nimero de firmas
y otras circunstancias que sean necesarias para dar
una idea cabal de su contenido.

El notario certificara firmas en documentos privados
cuando hayan sido suscritos en su presencia o
cuando le conste de modo indubitable Ila
autenticidad de la firma, verificando en ambos casos
la identidad de los firmantes, bajo responsabilidad.
Carece de validez la certificacion de firma en cuyo
texto se sefiale que la misma se ha efectuado por
via indirecta o por simple comparacion con el
documento nacional de identidad o los documentos
de identidad para extranjeros.

El notario certificara reproducciones de documentos
obtenidos por cualquier medio idéneo, autorizando
con su firma que la copia que se le presenta guarda
absoluta conformidad con el original.

El notario certifica la apertura de libros u hojas
sueltas de actas, de contabilidad y otros que la ley
sefiale.

Fuente: Decreto Legislativo N° 1049.

3.2.

Funciones Notariales de los Jueces de Paz

En la Ley N° 29824, Ley de Justicia de Paz, se destacan las funciones

notariales que ejercen los jueces de paz, las cuales pueden agruparse en

tres categorias: “Dar fe de la veracidad de diversos documentos y actos,

transferencia de propiedad o posesion segun el tipo de bien transferido y

protestos de titulos valores” (Poder Judicial del Peru, 2015, p.51).

De manera similar al caso anterior, utilizando la Guia para el Andlisis de

Contenido cuyo modelo se presenta en anexos, se identificé las funciones

notariales de los jueces de paz que se presentan en el cuadro que prosigue.
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Tabla 10.

Funciones notariales de los jueces de paz.

Tipo Funcién notarial Basg Explicacion
normativa
Dar_ f_e de los actos y En este caso el juez de paz da fe de que
decisiones que adopten lo que se indica en el acta elaborada por
en asamblea las Articulo 17, Iaqor anizacion social o comuﬂal
organizaciones sociales inciso 1 9
o comunales dentro de corresponde con lo acordado en su
T asamblea.
su jurisdiccion.
La certificacion de firmas consiste en dar
fe de que la firma en determinado
documento es realmente de la persona
indicada. Por ello el juez de paz debe
pedir el DNI y solicitar que firmen en su
presencia.
La certificacion de copias de
documentos consiste en dar fe de que
las copias fotostaticas son una
reproduccion fiel del documento original.
. . . Por ello, el juez debe tener el documento
Certificar firmas, copias culo 17. original verificar o ten
de documentos y libros Art!cuo » onginal -y verificar - que - no  tenga
de actas. inciso 2 enmen_daduras u otrq tipo Qe
Dar fe de la alteraciones, de lo contrario debe dejar
veracidad de constancia de ello.
actos y La certificacion de libros de actas
documentos consiste en dejar anotada en la primera
pagina a qué institucién corresponde el
libro, qué nimero de libro es y para qué
se le usard. Para esto el juez debe
verificar que las paginas estén en blanco
0, de lo contrario, debe indicar qué
paginas se usaron antes de la
certificacion.
En estos casos el juez da fe de
Otorgamiento de situaciones que ha podido verificar
constancias, referidas al personalmente. Por ejemplo, que
presente, de posesion, alguien posee cierto bien, que vive en
domiciliarias, de cierto lugar, que convive con
supervivencia, de Articulo 17, determinada persona, etc. Lo importante
convivencia y otros que inciso 5 es que el juez pueda verificar,
la poblacién requiera y actualmente de manera personal, la
que el juez de paz situacién por lo que no debe guiarse por
pueda verificar documentos referidos a situaciones
personalmente. pasadas o confiar en lo que las partes le
dicen.
Escrituras de Esto corresponde desde la aprobacion
transferencia posesoria de la nueva ley, los juzgados de paz solo
de bienes de un valor de pueden realizar transferencias de
hasta cincuenta (50) Articulo 17, posesion, pero no compra venta de
Transferencia Unidades de Referencia inciso 3 inmuebles, en los juzgados de paz.
de bienes  Procesal y que se Ademas, se pueden transferir bienes de
ubiquen dentro de su hasta 50 URP o 5 UIT, es decir S/.
jurisdiccion. 19,000.00 para el afio 2014.
Transferencia de bienes Articulo 17, Cualquier tipo de bien mueble, es decir
muebles no registrables inciso 4 transportable, que no supere el valor de
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hasta un limite de (10) 10 URP, es decir S/. 3,800.00 al afio

Unidades de Referencia 2014. Deben ser bienes que no se

Procesal puedan inscribir en registros publicos.
Esto excluye, por ejemplo, a los
vehiculos motores.

Los protestos son constancias sobre la
Protestos por falta de Articulo 17 falta de pago de los titulos valores, como
pago de los titulos . . ' laletra de cambio. Los requisitos, plazos
valores. Inciso 6 y procedimiento de esta facultad notarial

se rigen por la Ley de Titulos Valores.

Protesto de
titulos valores.

Fuente: Poder Judicial del Perd. (2015). Fortaleciendo la justicia de paz en el Per(; pp.51-53.

3.3. Impacto del Trafico de Terrenos en el Peru

El impacto que tiene el trafico de terrenos en el Peru, es tal que bordea las
200 denuncias por semestre; en efecto, en el primer semestre del ailo 2014, la cifra
llego a 191 denuncias. Dichas denuncias por zonas geograficas, en termino de
departamentos, fue como sigue: Lima, 126 denuncias; Callao, 19 denuncias; Piura,
12 denuncias; Ica, 10 denuncias; Ancash, 8 denuncias; Arequipa, 4 denuncias;
Moquegua, 3 denuncias; Tumbes, 3 denuncias; Huanuco, 2 denuncias; Puno 2

denuncias; La Libertad, 1 denuncia; y Lambayeque, 1 denuncia. (Cordero, 2014).

Las denuncias ingresadas se registraron en un 66% en Lima, y en un 10%
en Callao; luego, solamente en el area denominada Lima Metropolitana (Provincias

de Lima y Callao), se registraron mas de las tres cuartas partes de las denuncias.

En la figura que prosigue se presenta graficamente el impacto que tiene el
trafico de terrenos en el Perd, en funcién de las denuncias realizadas por zona

geografica.
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LALBINTAD HUANUCD
N TuMBEs I LA LEEATAD
» PUND o

4 LAMBAYEOUE
n

CALLAD
1

Figura 2. Denuncias de invasiones de terrenos por zonas geograficas del Perq, en el
primer semestre del afio 2014.
Fuente: Cordero (2014). Defensa de la propiedad estatal; p.13.

El trafico de terreno afecta extensiones de terrenos, por lo general bienes
publicos, que en conjunto superan extensiones que facilmente superan el kilbmetro
cuadrado.

Las extensiones de terrenos sujeto a trafico, cuya mayor expresion se
plasma en los terrenos invadidos, va en aumento, tal es asi que paso de cerca de
100 Hectareas, 1 kilbmetro cuadrado, invadidas e identificados por el Sistema
Nacional de Bienes Estatales (SBN), en el afio 2012; a cerca de 7 kilébmetro
cuadrado, en el afio 2014. En la imagen que prosigue se presenta la evolucion de

las invasiones de terrenos, en el periodo en mencion.
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Figura 3. Hectareas de terrenos invadidas en el periodo 2012-2014.
Fuente: Cordero (2014). Defensa de la propiedad estatal; p.10.
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Finalmente, con respecto a las invasiones, desalojos e intentos de

invasiones en el periodo 2012-2014, en la figura que prosigue se especifica las

relaciones entre dichos actos.
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Figura 4. Cuadro comparativo de las invasiones en el Per(, periodo 2012-2014.
Fuente: Cordero (2014). Defensa de la propiedad estatal; p.14.
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IV. DISCUSION

4.1. Categorizacion del Trafico de Terrenos

Considerando los tipos de desarrollo inmobiliario que persigue el trafico de
terrenos, pudimos categorizar dicha actividad en términos de los mismos; luego,
establecimos las siguientes categorias para el trafico de terrenos y su consideracion
como delito de usurpacion:

Tabla 11.
Categorias para el trafico de terrenos

N° Denominacioén Tipo de Desarrollo Tipo de Delito Asociado

Inmobiliario Asociado

1 Tréfico de terrenos con fines  Proyecto Inmobiliario Delito de usurpacion de

habitacionales. Habitacional (PIH). terrenos con fines

habitacionales.

2  Tréfico de terrenos con fines  Proyecto Inmobiliario Delito de usurpacion de

comerciales.

3 Trafico de terrenos con fines

industriales.

4  Tréfico de terrenos con fines

agricolas.

5 Tréfico de terrenos con fines

pecuarios.

6 Trafico de terrenos con fines

de recreacion.

7  Trafico de terrenos con fines

de esparcimiento.

Comercial (PIC).

Proyecto Inmobiliario
Industrial (PII).
Proyecto Inmobiliario
Agricola (PIA).
Proyecto Inmobiliario
Pecuario (PIP).
Proyecto Inmobiliario

Recreacional (PIR).

Proyecto Inmobiliario de

Esparcimiento (PIE).

terrenos con fines comerciales.

Delito de usurpacién de

terrenos con fines industriales.

Delito de usurpacion de

terrenos con fines agricolas.

Delito de usurpacion de

terrenos con fines pecuarios.

Delito de usurpacién de
terrenos con fines de
recreacion.

Delito de usurpacién de
terrenos con fines de

esparcimiento.

Fuente: Elaboracion propia.
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La categorizacion anterior permite asociar la incidencia que tiene el trafico
de terrenos segun zonas urbanas o rural, destacando en las primeras el trafico de
terrenos con fines habitacionales, comerciales, industriales y recreacionales; y en

la segunda, el trafico de terrenos con fines agricolas, pecuarias y esparcimiento.

Es de hacer notar que la incidencia por zona tiene algunas exclusiones, tal
es el caso del trafico de terrenos en el distrito de Villa El salvador, en el cual no
necesariamente se siguio con el patron diferenciador entre zonas urbanas vy rural,
ya que el trafico de terrenos no solamente se dio con fines habitacionales sino
también, que se trafica con terrenos destinados a fines agricolas, pecuarios y de
esparcimiento. En anexos se presenta la problematica referida al tréfico de terreno
en dicho distrito (Ver: «Anexo 5. Impacto del Trafico de Terrenos en los Proyectos

Inmobiliarios. El caso de Villa El Salvador»).
4.2. Influencia de la funcion notarial en el trafico de terrenos

Distinguiendo la actuacién notarial por tipo de trafico de terrenos,
establecimos que dicha actuacién la del notario, principalmente en zonas urbanas,
y la del juez de paz, principalmente en zonas rurales; obtuvimos la relacién

mostrada en la siguiente figura:

60%

40%

<

FUNCION NOTARIAL

Figura 5. Comparacion de las actuaciones en funcién notarial en el Peru.
Fuente: Elaboracion propia.
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De acuerdo con la Figura 5, se tiene que si consideramos, el tipo de tréafico
segun sus fines que persigue, la funcion del notario tiene que ver en el 57% de los
tipos de tréficos y de los jueces de paz en un 43%. La asignacion porcentual
asignada solamente es por tipo de trafico de terrenos, mas no por nimero de casos,
en ese sentido es de destacar que trafico de terrenos con fines habitacionales es el

tipo que tiene mayor ocurrencia en el Pera.

Con respecto a la categorizacion de los proyectos inmobiliarios a los que se
orienta los fines del trafico de terrenos; es de destacar que en Villa El Salvador se
presentan la totalidad de casos; en ese sentido, se recomienda tomar como caso
representativo el referido al tréfico de terrenos en dicho distrito, y, en funcién a ello,

promover la tipificacion normativa del ilicito en cuestion.
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Anexo 1: Matriz de consistencia

Titulo: La funcién notarial en el Peru y su influencia en el trafico de terrenos.

Especificos:

- ¢ Qué influencia tiene la funciéon
de los notarios en el trafico de
terrenos en el Per(?

- ¢ Qué influencia tiene la funcion
notarial de los jueces de paz en
el trafico de terrenos en el Per(?

Especificos:

- Establecer la influencia que tiene
la funcion de los notarios en el
trafico de terrenos en el Pera.

- Establecer la influencia que tiene
la funcién notarial de los jueces de
paz en el trafico de terrenos en el

Pera.

Especificas:

- La funcién de los notarios
influye en el trafico de
terrenos en el Per(.

- La funcién notarial de los
jueces de paz, influye en el

trafico de terrenos en el Perd.

- Tréfico de Terrenos
(Delito de Usurpacion art.
202° del Codigo Penal).
Sub categorias:

- Funcion notarial

- Funcién notarial de los

jueces de paz

Problemas Objetivos Supuestos Categorias Metodologia
General: General: General: General: Tipo de
¢ Qué influencia tiene la funcién | Determinar la influencia que tiene la | La funcion notarial ejercida en | - La funcién notarial (art. | Investigacién:
notarial ejercida en el Perd en el | funcién notarial en el trafico de | el Perd, tiene influencia en el | 2° y 3° del D. Leg. N° | Cualitativa.
trafico de terrenos? terrenos en el Peru. tréfico de terrenos. 1049, Ley del Notariado. Disefio de la

Investigacion:
No

transversal.

experimental,

Técnicas:

Andlisis de
contenido.
Instrumentos:

Guia para el analisis

de contenido.
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Anexo 2: Instrumentos

I. Objetivo.

FICHA DE ANALISIS DE CONTENIDO

Recoger informaciéon relacionada con las funciones que competen a los

encargados de ejercer la funcion notarial en el Perq, los notarios y los jueces

de paz.

Il. Indicaciones.

Agenciarse de la Ley N° 26662, Ley de Competencia Notarial en
Asuntos No Contenciosos.

Extraer la parte sustancial de Ley N° 26662, para tal efecto, considerar
solamente aquella informacion referida a las funciones notariales
poniendo énfasis a lo relacionado con propiedad, posesion y registro
de terrenos.

Agenciarse de la Ley N° 29824 - Ley de Justicia de Paz.

Extraer la parte sustancial de la Ley N° 29824, para tal efecto,
considerar solamente aquella informacion referida a las funciones
notariales poniendo énfasis a lo relacionado con posesién y cesion de
tierras.

Llenar la ficha, segiin modelo de ficha presentada para cada caso. Ya

sea para el caso de los notarios o el caso de los jueces de paz.

ll. ltems a ser cotejados.

Los items a ser cotejados, es decir, la materia sujeta a analisis seran los

siguientes:

3.1.
3.2.

Funciones del notario.

Funciones notariales de los jueces de paz.
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IV. Modelos de Fichas.

4.1. Modelo de ficha para funciones del notario.

. _ Funcion del _
N° Funcién del Notario _ Base normativa
Notario

Extension de instrumentos

1 | publicos notariales

Protocolares.

Extensién de instrumentos

2 | publicos notariales Extra
protocolares.

4.2. Modelo de ficha para funciones notariales de los jueces depaz.

FUNCION NOTARIA DE LOS JUECES DE PAZ

Caso de ” . . N
y Funcidén notarial Base normativa Explicacion
Actuacion

Caso 1

Caso 2

Caso 3

Caso 4
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ITEM

ACTOR

AMBITO DE ACTUACION

FUNCION

PARTE SUSTANCIAL
DE LA NORMA

O 0N b [WIN(|F

=
o

Notario

Instrumentos publicos
Protocolares.

Registro de escrituras publicas

Registro de testamentos

Registro de protestos

Registro de actas de transferencia de bienes muebles
registrables

Archivo notarial y traslados

Instrumentos publicos Extra
Protocolares.

Certificacion de entrega de cartas notariales

Expedicion de copias certificadas

Certificacion de firmas

Certificacién de reproducciones

Certificacion de apertura de libros

[
=

12

13

14

15

16

Juez de Paz

Dar fe de la veracidad de actos y
documentos

Dar fe de los actos y decisiones que adopten en asamblea
las organizaciones sociales o comunales dentro de su
jurisdiccién.

Certificar firmas, copias de documentos y libros de actas.

Otorgamiento de constancias, referidas al presente, de
posesion, domiciliarias, de supervivencia, de convivencia y
otros que la poblacion requiera y que el juez de paz pueda
verificar personalmente.

Transferencia de bienes

Escrituras de transferencia posesoria de bienes de un valor
de hasta cincuenta (50) Unidades de Referencia Procesal y
gue se ubiguen dentro de su jurisdiccién.

Transferencia de bienes muebles no registrables hasta un
limite de (10) Unidades de Referencia Procesal

Protesto de titulos valores

Protestos por falta de pago de los titulos valores.
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Anexo 3: Validacion del Instrumento
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BACHILLER BETHY GUEVARA HIDALGO

NOMBRE DEL
INVESTIGADOR BACHILLER JOSE MARTIN CACERES MONTALVO
“LA FUNCION NOTARIAL EN EL PERU Y SU INFLUENCIA
TITULO DE LA EN TRAFICO DE TERRENOS™
INVESTIGACION D .
ESCUELA PROFESIONAL | ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO CORPORATIVO
1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE ESCALA DE OBSERVACIONES
INVESTIGACION ESTIMACION RECOMENDACIONE
1.1 Describe el objeto de estudio y su ubicacion
acompafiando las evidencias y si fuera el caso las
correspondientes fuentes que sustentan la existencia t-
del fenémeno materia de investigacion ) Lo e
1\ 345
1.2. Define con precision el problema, siendo de interés | 2
y formulacion de preguntas de investigacion. . Lo e
1 345
1.3. Objetivos de la investigacién. ¥
13.1. Existe coherencia y pertinencia con los
fundamentos y antecedentes.
1.3.2. Son viables y medibles.
1.3.3. Estdn claramente diferenciados los objetivos
generales de los especificos.
1.3.4. Su formulacién facilita la comprensién del alcance &Ml -
del trabajo de investigacién. L
1"¥3 45

1.4, Justificacion de la investigacién.

14.1. Se establece con claridad los alcances del
problema de investigacion.

1.4.2. Considera los aportes que se obtendrdn de la
Investigacién.

2. MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes.

2.1.1. Enuncia los antecedentes internacionales y
nacionales con precision y fuentes confiables.

2.1.2. Considera en forma precisa, secuencial las bases
tedricas de la investigacion y guarda relacion con las
variables.

2.1.3. Enuncia el marco conceptual, coherente y
sistematizado

2.2. Hipbtesis.

2.2.1. Define la hipGtesis del trabajo o supuesto.
2.2.2. Existe relacion entre estas y los objetivos.
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U}

1IN345

2.3. Variables.
2.3.1. dentifica y clasifica las variables de investigacion.
2.3.2. Las variables guardan relacién con el problema de

investigacion.

Wonple

ol
1345

3. METODOLOGIA

3.1. Método - disefio.

3.1.1. Selecciona el método, tipo, nivel de investigacion
en forma apropiada.

3.1.2. Bl disefio de estudio es pertinente para la
investigacion, secuencial las bases tedricas de la
investigacion.

3.1.3. Se describe a la poblacién de estudio.

3.1.4. Se establece el tamafio de la muestra y los
criterios de seleccion.

1j345

3.2. Técnicas, instrumentos y procesamiento de datos.
3.2.1. Detalla las técnicas a utilizar en la investigacion.
3.2.2. Describe los instrumentos a emplear.

3.2.3. Anexa los instrumentos.

3.2.4. Explica las formas sistematizadas de las técnicas
del procesamiento de datos de la investigacion.

1N/ 3 4 5
\

4, RESULTADOS

4.1 los resultados responden 2 los objetivos de la
investigacion

4.2. Los resultados son precisos y claros

4.3. Se encuentran estructurados en tablas, gréficos u
otros

13345

5. DISCUSION

5.1. La redaccién tiene sintaxis y orden logico de
expresion

5.2. En la discusion el autor utiliza los datos de los
antecedentes considerados en el trabsjo de
investigacion.

53. la discusién es pertinente de acuerdo a los
resuitados.
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I 3 4 5

6. CONCLUSIONES

6.1. Responde a los objetivos de la investigacion
6.2. Es clara, precisa y pertinente

7. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

1Y 3 45

7.1. La bibliografia es actualizada y relevante.
7.2. Utiliza adecuadamente las normas de Vancouver en
la redaccién del proyecto de la investigacion.

oonp be

yi
1" 3 4 5
2

ESCALA DE CALIFICACION:
- 2: Si Cumple.
3: Cumple Parcialmente.
4: No Cumple.
5: No Aplica (Segun el tipo de estudio).

Asesor de investigacion
DR. VICTOR VIVAR DIAZ
Nombres y Apellidos del asesor (a)

Lima, 19 de enero del 2020.
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Anexo 4. Glosario de Términos

En el presente anexo se presentan definiciones de términos puntuales o de
frases compuestas que permitieron la descripcidon, analisis y explicacion de la

problematica abordada como objeto de estudio en la presente investigacion.

Alcances y limites de la fe notarial: La fe publica notarial tiene valor de verdad
oficial y es oponible a todos sin excepcion, “erga omnes”, con la Unica condicion de
ser dicha en el ejercicio de sus funciones. Esta presuncién de verdad es de
naturaleza “juris tantum”, es decir que puede demostrarse lo contrario, al probarse
su falsedad. (Romero, 2014).

Documento publico: Es todo documento otorgado por funcionario publico en
ejercicio de sus funciones. La copia del documento publico tiene el mismo valor que
el original si esta certificada por el auxiliar jurisdiccional respectivo, notario publico

o fedatario, segun corresponda. (Poder Judicial del Pera, 2015).

El notario y su funcion: El notariado peruano forma parte de la Union Internacional
del Notariado Latino (UINL), que relune, a su vez, a los paises que asumen para el
ejercicio de la funcion notarial, el sistema latino y que en la realidad es la gran
mayoria a nivel mundial. Los otros sistemas que, con alguna trascendencia, tienen
presencia en el mundo, son el Sistema anglosajon y el Sistema Administrativo.
(Romero, 2014).

Escritura: Es un documento publico donde se hace constar ante juez de paz o
notario un determinado hecho o derecho. A las escrituras otorgadas ante notario se
les denomina “escritura publica”, mientras que la Ley de Justicia de Paz habla de

“escrituras de transferencia posesoria”. (Poder Judicial del Peru, 2015).

Exhorto: Se denomina exhorto a la solicitud que formula un juez ordinario o un juez
de paz en uso de sus atribuciones y en el marco de un proceso judicial, a un juez
de paz que radica fuera de su @mbito de competencia territorial, con el objeto que
ejecute un acto procesal necesario para el litigio a su cargo que no puede realizar
personalmente. El juez de paz, de acuerdo a ley, tramita exclusiva y
excluyentemente los exhortos en materia de notificacién, declaracion testimonial e

inspeccioén judicial. (Poder Judicial del Peru, 2015).
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Falsedad de los instrumentos notariales: Este tema se encuentra estrechamente
vinculado con aquello que constituye esencia de la funcién notarial, la fe publica, la
gue opera a base del principio de veracidad. El notario al autenticar los actos
expresa una verdad, una certeza de la realizacion de dicho acto. Esa expresion de
verdad, sustentada en una creencia de que en realidad asi es, es la fe publica. La

falsedad, por tanto, no es otra cosa que la alteracion de la verdad. (Romero, 2014).

Falsedad en materia penal: La falsedad esta tipificada dentro de los delitos contra
la fe publica, distinguiéndose: Falsedad material, que tiene que ver con crear o
simular un documento de manera que induzca a error sobre su autenticidad
(documento falso) o hacer en un documento verdadero cualquier alteracion o
intercalacion que varie su sentido (documento falsificado); y, falsedad ideolégica,
gue tiene que ver con insertar o hacer insertar declaraciones falsas concernientes
a hechos que deban probarse con el documento, con el objeto de emplearlo como

si la declaracion fuera conforme a la verdad. (Romero, 2014).

Fe de conocimiento o de identidad: El notario da fe de conocer o de haber
identificado a el (los) compareciente (s). En la practica se presenta, sobre todo, la
fe de identidad. El notario identifica a los comparecientes: a) Si es peruano: D.N.1;
b) Si es extranjero domiciliado: Carné de extranjeria; c) Si es extranjero no

domiciliado: Pasaporte. (Romero, 2014).

Instrumentos publicos notariales protocolares: Son aquellas escrituras publicas
y actas que el notario incorpora al protocolo notarial, que debe conservar y expedir
los traslados instrumentales que la ley determina (testimonio, boleta y parte
notarial). (Romero, 2014).

La minuta: Existen instrumentos protocolares, como la Escritura Publica, en la que
es necesario insertar la minuta, esto es, el documento privado en el que consta la
declaracion de voluntad de las partes, debidamente suscrito por ellos y autorizada
por un abogado. En estos casos, el notario ejerce su funciéon haciendo conocer a
las partes que mediante el instrumento notarial elevan a instrumento publico aquel
acto que hasta ese momento solo consta como privado y lo hacen a su solicitud.
La comparecencia ante el notario es muestra suficiente de ese hecho. El contenido

de la minuta es de exclusiva responsabilidad de sus otorgantes y, en algin extremo,
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del abogado que lo autoriza. Tal situacion se reafirma con la suscripcion de la
escritura. Existen casos en los que el notario asume responsabilidad respecto de
algun aspecto del contrato, si se requiere expresamente su intervencion dar en su
calidad de fédante notarial; por ejemplo, para dar fe de entrega de dinero como

consecuencia del pago del precio pactado. (Romero, 2014).

Nulidad de los instrumentos publicos notariales: Son nulos los instrumentos
publicos notariales cuando se infrinjan las disposiciones de orden publico sobre la
materia, contenidas en la Ley, Decreto Legislativo del Notariado. La nulidad solo
puede ser declarada por el Poder Judicial, con citacion de los interesados, mediante
sentencia firme. No cabe declarar la nulidad cuando el instrumento adolece de un
defecto que no afecta su eficacia documental. No debe confundirse la nulidad del
acto con la nulidad del instrumento. Puede subsistir el acto, aunque el documento

se declare nulo. (Romero, 2014).

Protesto: Diligencia que practica el juez de paz en caso un titulo valor no haya sido
aceptado o pagado, de lo cual se deja constancia y permite su ejecucién judicial.
(Poder Judicial del Pera, 2015).

Protocolo notarial: Es la coleccién ordenada de REGISTROS sobre la misma
materia en los que el notario extiende los Instrumentos Publicos Protocolares con

arreglo a ley. (Romero, 2014).
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Anexo 5: Decéalogo del Buen Notario

Se presenta el denominado Decalogo del Buen Notario, el cual fuera citado en la
Ponencia de la Delegacién Ecuatoriana aprobada por aclamacion en la sesién
plenaria del VIII Congreso de la Union Internacional del Notariado Latino, celebrado
en México en octubre de 1965. Dicho decalogo, reproducido por la Union de
Notarios de Honduras (2019), se enuncia de la siguiente manera:

1. Honra tu Ministerio.
Abstente, si la mas leve duda opaca la transparencia de tu actuacion.
Rinde culto a la verdad.
Obra con prudencia.
Estudia con pasion.
Asesora con lealtad.
Inspirate en la Equidad.

Cinete a la ley.

© © N o o bk~ w0 DN

Ejerce con dignidad.

H
©

Recuerda que tu misién es “evitar contienda entre los hombres”.
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Anexo 6: Impacto del Trafico de Terrenos en los Proyectos Inmobiliarios. El

caso de Villa El Salvador

En el presente anexo se presenta el caso del impacto que tuvo el trafico de
terrenos en la configuracion territorial del distrito de Villa El Salvador.

Inicialmente, se previé que Villa El Salvador fuera una comunidad urbana
autogestionaria, es decir, que no solamente fuera urbanizado, sino también
industrializado y tuviera los medios propios para su subsistencia, tal es asi, que,
desde sus origenes, en Villa El Salvador se plante6 desarrollar una propuesta
territorial basica que proponia tres grandes zonas: una zona residencial, una zona
industrial y una zona agropecuaria. Este disefio respondia al planteamiento de la
“ciudad satélite” o autogestionaria, en el que se sostenia que lo mas racional era
construir una forma urbana donde la poblacion no tuviera que desplazarse grandes
distancias para satisfacer sus necesidades bésicas: alimentacién, empleo y
habitacién. El planteamiento urbano y su desarrollo planificado fueron parte
sustancial del crecimiento de VES, el que fue replicado posteriormente por varias
ocupaciones mas recientes. (Tito, Vargas & Livia, 2017).

Debido al trafico de terrenos y otros factores como no respetar el designio
original de los territorios, es que en la actualidad, debido al desarrollo de procesos
productivos y de servicios, en Villa El Salvador, se pueden ver areas residenciales
(condominios) dentro de territorios con designios agropecuarios o industriales;
areas comerciales (supermercados) en zonas industriales o agropecuarias, areas
educativas (por ejemplo, Universidad Autdnoma) en zonas destinados a labores
agropecuarias, etc. (Tito, Vargas & Livia, 2017).

Dado que las zonas donde se han establecido los centros comerciales y
condominios de viviendas, son las correspondientes a la zona agropecuaria y la
zona industrial; es pertinente resaltar las caracteristicas de dichas zonas, al
respecto, la Comisibn Econdmica para América Latina y el Caribe (2000), citado
por Tito, Vargas & Livia (2017), define cada uno de dichas zonas en los términos
siguientes:

Zona Agropecuaria. Es la principal reserva ecologica al norte del distrito.

Su extension territorial se distribuye en forma longitudinal entre la zona

residencial (sectores 5, 6 y 7) y el Cerro Lomo de Corvina. En esta zona, el
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gobierno local viene llevando adelante un proyecto agropecuario que
contempla la superacion de los problemas de falta de agua a través del
tratamiento de las aguas servidas mediante lagunas de oxidacion, siendo el
objetivo final, aprovechar en mayor cantidad el caudal de los colectores. En
lo referente a la explotacion pecuaria, la produccion radica principalmente en
la crianza de ganado vacuno de engorde y lechero; ganado porcino;
animales menores como el cuy y conejos, y también la crianza de aves como

patos, pollos de carne y gallinas ponedoras. (Tito, Vargas & Livia, 2017,

p.31).

Por su parte con respecto a las zonas industriales, los autores en mencién
citando a la Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe (2000), sefialan:

Zona Industrial. Conformada por el Parque Industrial que es la zona

reservada para las pequefas y medianas industrias, y la nueva zona

colindante con la Avenida El Sol que viene a ser la franja que se extiende de
forma longitudinal entre el Cerro Lomo de Corvina y la Carretera

Panamericana Sur. El Parque Industrial esta conformado por tres parcelas

con un area total de 174.4 hectareas. Con el transcurrir del tiempo se han

venido transfiriendo areas de las diversas parcelas a distintas instituciones
por diferentes razones; es asi como del total de la parcela | se otorgd un area
de 25.2 hectareas destinadas a la edificacion de viviendas, oficinas de
instituciones publicas y centros educativos. En la parcela Il se destin6 parte

de ella a las instalaciones de Autoridad Autonoma del Tren Eléctrico (9.6

hectareas). (Tito, Vargas & Livia, 2017, pp.31-32).

Ademas, Tito, Vargas & Livia (2017), recalcan que el “Trafico de Terrenos”
hace alusién al paso de la titularidad de posesionario de un determinado terreno de
forma ilegal, teniendo como meta final el cambio de duefio de dichos terrenos o
también el uso distinto de dichos terrenos para fines distintos para los que fueron
destinados mediante planificacion anticipada. En ese sentido, en el subcapitulo que
prosigue, se presentan los impactos, Positivos o Negativos dependiendo de la
perspectiva de analisis, del trafico de terrenos en Villa El Salvador; para tal efecto,
consideramos dicho impacto en el desarrollo de Proyectos Inmobiliarios
Habitacionales (PIH), Proyectos Inmobiliarios Comerciales (PIC) y Proyectos

Inmobiliarios Industriales (P1I).
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Con respecto al impacto en los Proyectos Inmobiliarios Habitacionales, Tito,
Vargas & Livia (2017) sefialan que en la actualidad, con respecto a Proyectos
Inmobiliarios Habitacionales (PIH) desarrollados en Villa El Salvador, se tiene que
al igual que en los demas distritos de Lima Metropolitana y las ciudades principales
del pais, se vienen desarrollando los denominados “Proyectos Inmobiliarios”, que
basicamente constituyen lo que estamos designando como Proyectos Inmobiliarios
Habitacionales (PIH) en la presente tesina. Dichos proyectos inmobiliarios
consisten en edificaciones con concepcion de desarrollo vertical, debido a la alta
escasez de terrenos.

Con respecto a la estructuracion béasica de Proyectos Inmobiliarios
Habitacionales (PIH) desarrollados en Villa El Salvador, Tito, Vargas & Livia (2017),
destacan que estos consideran departamentos pequefios en comparacion con la
extension predominante de los lotes residenciales en Villa El Salvador (lotes de
140m? y 180m? en las esquinas de manzana), con servicios generales, areas
comunes de esparcimiento y estacionamiento.

Como ejemplo que resalta las caracteristicas basicas de un Proyecto
Inmobiliario Habitacional (PIH) ejecutado en Villa El Salvador, los autores del
trabajo en citacion, presentan los datos comerciales de un proyecto habitacional ya

desarrollado en Villa El Salvador. Dichos datos se presentan en el cuadro siguiente:

VILLA EL SALVADOR

Los Parques de Villa El Salvador

Empresa: VIVA GYM S A.

Ubicacion: Av. Algarrobos Cruce con Calle Los Cedros
Areas: 58.86 — 71.63 m2

Precios: S/ 125,000 - 175,000

Telf.: 985761632

Contacto: Domi Oria Garrido

Figura A.6.1. Proyecto Inmobiliario Habitacional (PIH) desarrollado en Villa El Salvador.

Fuente: Tito, Vargas & Livia (2017). El Trafico de Terrenos en Villa El Salvador y
su Impacto en el Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios; p.33.
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Dentro de la jurisdiccion municipal del distrito de Villa ElI Salvador, los
impactos del trafico de terrenos en los Proyectos Inmobiliarios Habitacionales (PIH)
desarrollados en Villa El Salvador, tiene que ver mas que nada con dos proyectos
inmobiliarios: Los Portales de Villa El Salvador y Los Parques de Villa El Salvador.
El impacto que tuvo el trafico de terrenos en los PIH desarrollados en Villa El
Salvador, tiene que ver con el trafico de terrenos en su acepcién de cambio de
concepcion de desarrollo; en efecto, dichos proyectos inmobiliarios son colindantes
y se encuentran ubicados en el cruce de las avenidas Algarrobos y 1ro de mayo.
Desde una perspectiva funcional, los terrenos donde se asientan los proyectos
inmobiliarios en mencion, fueron concebidos como parte de la zona agropecuaria
de Villa El Salvador, luego, la parcelacion de los terrenos destinados a actividades
agropecuarias, dieron lugar a que un sector importante de la zona agropecuaria
haya sufrido cambio en su finalidad. (Tito, Vargas & Livia, 2017).

Los autores en citacion, destacan que debido al trafico de terreno, fue posible
que exista en Villa ElI Salvador, un proyecto inmobiliario con las siguientes
caracteristicas: N° de edificios, 14; N° de departamento por piso, 4; N° de pisos por

edificio, 5; total de departamentos, 280; estacionamientos, 93.
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Figura A.6.2. Vista aérea del cruce de las avenidas Algarrobos y 1ro de mayo de Villa El Salvador.
Fuente: Tito, Vargas & Livia (2017). El Trafico de Terrenos en Villa El Salvador y su Impacto en el Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios; p.34.
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Por otro lado, con respecto al impacto en los Proyectos Inmobiliarios
Comerciales (PIC), Tito, Vargas & Livia (2017), sefialan que, en los ultimos afos,
varios centros comerciales se han instalado dentro de Villa El Salvador. Dichos
centros, dedicados principalmente, al comercio de productos para el uso y consumo
doméstico se han establecido en zonas destinadas al desarrollo industrial, zona
agropecuaria 0 zonas que surgieron debido a invasiones. Dichos centros
comerciales, son los siguientes:

o Mercado Unicachi. Ubicado en la avenida 1ro de mayo, en zona destinada a
actividades agropecuarias.

o Mega Plaza Express Villa El Salvador. Ubicado en la avenida Lima, en actual
zona urbano marginal que surgié debido a invasion de tierras en zonas
cercanas al limite con el distrito de Lurin y el Santuario Histérico de
Pachacamac.

o Plaza Vea - Villa El Salvador. Ubicado en la avenida Juan Velasco Alvarado,

en la zona destinada a actividades industriales.

o Tienda Maestro - Villa El Salvador. Ubicado en el centro del Parque
Industrial.
o Supermercado Tottus — Villa El Salvador. Ubicado en la avenida 1ro de

mayo, en zona destinada a actividades agropecuarias.

o Tienda Makro - Villa El Salvador. Ubicado en Cruce Panamericana Sur con
Av. Mateo Pumacahua, (Frente al Parque Zonal Huayna Capac), en zona
agropecuaria.

En sintesis, con respecto a los impactos del trafico de terrenos en los
Proyectos Inmobiliarios Habitacionales (PIC) desarrollados en Villa El Salvador,
Tito, Vargas & Livia (2017), encontraron que dichos proyectos se beneficiaron del
trafico de terrenos; en efecto, en la imagen que prosigue, donde se presenta una
vista aérea de la zona conocida como entrada a Villa El Salvador viniendo desde
Lima por la Panamericana Sur, se puede notar algunas parcelas agricolas que
subsisten a la lotizacién de terrenos con fines habitacionales, comerciales y hasta

educativos.
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Figura A.6.3. Vista aérea de la zona comprendida perimétricamente por avenidas Mateo Pumacahua, Pastor Sevilla, 1ro de mayo y
Panamericana Sur.

Fuente: Tito, Vargas & Livia (2017). El Tréafico de Terrenos en Villa El Salvador y su Impacto en el Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios;
p.36.
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Asimismo, con respecto al impacto en los Proyectos Inmobiliarios
Industriales (PIl), desarrollados en el distrito de Villa El Salvador, Tito, Vargas &
Livia (2017) destacan que el parque industrial fue un proyecto innovador en cuanto
a la pequefia industria se refiere; luego, citando a Marcenaro (2012), destacan que:

En Villa el Salvador existe una propuesta de pequefios lotes con proyeccion

industrial ubicados muy cerca a la Av. El Sol y otros algo mas grandes con

zonificacion comercial en los alrededores. Sin embargo, todavia existen
terrenos en donde se practican actividades poco convencionales en un
entorno cada vez mas formal que podrian, una vez zonificados

adecuadamente, incorporarse a la oferta de terrenos de uso industrial o

logistico que tanto se necesitan en la periferia de Lima. (p.37).

o Finalmente, sefalan que, entre los impactos del trafico de terrenos en los PlII
desarrollados en Villa El Salvador, se tienen los siguientes:

o Existe una continua lucha entre los autodenominados miembros de la
Comunidad de Llanavilla, que reclaman la totalidad de terrenos de varios
distritos de Lima como suyos por incorporacion histérica, asentados
contiguos al parque industrial.

o El trafico de terreno, donde segun versiones de pobladores de la zona, la
autoridad municipal estuvo involucrada; coadyuvo a que se seccionara una
parte del “Colegio Nacional Los Libertadores” en favor de “Radio Imperial”.

o Ya en el afio 2000, en la Ultima invasion masiva, fomentada segun se
presume por el entonces saliente presidente Alberto Fujimori, se terminé de
invadir el “Colegio Nacional Los Libertadores” (delimitado en lineas rojas en
la figura que prosigue), que estaba localizado en zona contigua al local de
SEDAPAL Central y dentro de la zona industrial (margen derecha de las
lineas del tren eléctrico, en el sentido Sur-Norte).
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Figura A.6.4. Vista aérea de la Zona Industrial de Villa El Salvador a la altura de cruce de las avenidas 1ro de mayo y Separadora Industrial.
Fuente: Tito, Vargas & Livia (2017). El Trafico de Terrenos en Villa El Salvador y su Impacto en el Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios; p.38
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