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UINL 
Notariados Miembros

ALBANIA (Admitido en 1995)

NATIONAL CHAMBER OF NOTARIES OF ALBANIA

Vaso Pasha P. 13

TIRANA

ALBANIE

Mimoza SADUSHAJ, Présidente

Tel: +355-42-244555

e-mail: flacej@hotmail.com; msadushi@hotmail.com

http://www.notariati.al

ALEMANIA (Admitido en 1958)

BUNDESNOTARKAMMER

Mohrenstrasse 34

D–10117 BERLIN

ALLEMAGNE

Jens BORMANN, Président

Tel: +49-30-3838660 Fax: +49-30-38386666

e-mail: BNotK@BNotK.de; buero.bruessel@bnotk.de

http://www.bnotk.de

ANDORRA (Admitido en 2004)

CAMBRA DE NOTARIS DEL PRINCIPAT D’ANDORRA

Av. Carlemany, 105 5è

AD700 Escaldes Engordany

PRINCIPAT D'ANDORRA

Josep ESTAÑOL I CORNELLA, Président

Tel: +376 890030 Fax: +376 890031

e-mail: josep.estanol@notariaestanol.ad

ARGELIA (Admitido en 2005)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES

02, Rue El Bakri - Benaknoun

16030– Alger

ALGÉRIE

Rachid BERREDANE, Président

Tel-Fax : +213 21.94.54.17

e-mail: c.n.notaires@hotmail.com

http://www.cn-notaires.dz

ARGENTINA (Admitido en 1948)

CONSEJO FEDERAL DEL NOTARIADO ARGENTINO

Paraguay 1580

1061 BUENOS AIRES

REPUBLICA ARGENTINA

José Alejandro AGUILAR, Président

Tel: +54 11 5811-4778/4779/4780

e-mail: consfed@consfed.com.ar

http://www.cfna.org.ar

ARMENIA (Admitido en 2005)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES D’ARMÉNIE

Zaqyan Str., building 3

0019 YEREVAN

ARMENIA

Vanine HOVSEPYAN, Présidente

Tel: +374 (10) 555772 Fax: +374 10 525772

e-mail: notarakanpalat@mail.ru; notarhh@mail.ru

http://www.notarius.am/

AUSTRIA (Admitido en 1958)

ÖSTERREICHISCHE NOTARIATSKAMMER

Landesgerichtsstrasse, 20

A-1010 WIEN

AUTRICHE

Ludwig BITTNER, Président

Tel: +43-1-4024509 Fax: +43-1-4063475

e-mail: kammer@notar.or.at

http://www.notar.at

BÉLGICA (Admitido en 1948)

CONSEIL INTERNATIONAL DU NOTARIAT BELGE

Rue de la Montagne, 30-34

B-1000 BRUXELLES

BELGIQUE

Philippe BOSSELER, co-Président CINB

Tel: +32-2-5050896(11) Fax: +32-2-5050893

e-mail: cinb-irbn@fednot.be

http://www.notaire.be

89 Países del mundo unidos por un mismo fin 
y una misma meta : La Unión del Notariado.



BENÍN (Admitido en 1989)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU BENIN

Carré 134 Joncquet

01 BP 3486 Cotonou

BENIN

Michel Olympe DJOSSOUVI, Président

Tél: +229 96 82 18 23

e-mail: chambre@notairedubenin.org;

chambre.notairesdubenin@yahoo..fr

http://www.notairedubenin.org/

BIELORRUSIA (Ingreso a la UINL aprobado por la 

Asamblea de Notariados miembros el 27/11/2019)

BOLIVIA (Admitido en 1948)

ASOCIACIÓN NACIONAL DE NOTARIOS DE BOLIVIA

Calle Ravelo Nº 266

Sucre

BOLIVIA

Norka Jackelin SOTO SERRUDO, Présidente

Tel: +591 464-26446  591-72890305

e-mail: norka_notaria9@hotmail.com

http://www.notariosbolivia.com

BOSNIA HERZEGOVINA (Admitido en 2010)

COMMISSION DES CHAMBRES DES NOTAIRES 

DES ENTITES DE LA BOSNIE ET HERZEGOVINE

Adresse: Notary Chamber of the Federation of Bosnia 

and Herzegovina, Maršala Tita 5/2, Sarajevo, Bosnia and

Herzegovina

Zdenko PULJIĆ, Président ad interim de la Chambre des

Notaires de la Fédération de Bosnie Herzégovine

Tel: +387 33 222 116 Fax: +387 33 222 117

E-mail: komorafbih@notaribih.ba

cc: notarskakomorars@blic.net;

http://notaribih.ba/  http://notarrs.com/indexengl.html

BRASIL (Admitido en 1948)

COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL-CONSELHO FEDERAL

Praça João Mendes, 42 – 1º andar

01501-000 – São Paulo, SP

BRASIL

Paulo Roberto GAIGER FERREIRA, Président

Tel/Fax: + 55–11–4166-7771

e-mail: tabeliao@26notas.com.br; ascom@notariado.org.br

http://www.notariado.org.br

BULGARIA (Admitido en 2004)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE BULGARIE

46-48, A Rue Opalchenska

BG-1303 SOFIA

BULGARIE

Dimitar TANEV, Président

Tel: +359-2-980-99-32 Fax: +359-2-986-77-35

e-mail: chamber@notary-chamber.org

http://www.notary-chamber.org

BURKINA FASO (Admitido en 1995)

ORDRE DES NOTAIRES DU BURKINA FASO

4-703, Avenue John KENNEDY

04 BP8702 OUAGADOUGOU 04

BURKINA FASO

Martin OUEDRAOGO, Président

Tel: +226-50 301820 Fax: +226-50 311820

e-mail: martinnot@yahoo.fr

CAMERÚN (Admitido en 1992)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES DU CAMEROUN

BP 7233 YAOUNDE

CAMEROUN

Régine DOOH COLLINS, Présidente

Tel: +237-33 43 13 14 / 677703684

Fax: +237-33 42 14 49 / 33423289

e-mail: etude.dcollins@gmail.com;

regine.dcollins@etudecollins.net

CENTROAFRICA (Admitido en 1992)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE CENTRAFRIQUE

Rue Monseigneur Grandin (Face Brossette- Valor)

Boite Postale 1125

BANGUI

République Centrafricaine

Christiane DORAZ-DUSSEY, Présidente

Tel: +236.75.04.09.22 Fax: +236 21.61.38.35

e-mail: cabinedoraz@yahoo.fr

CHILE (Admitido en 1948)

ASOCIACIÓN DE NOTARIOS CONSERVADORES 

Y ARCHIVEROS JUDICIALES DE CHILE

Calle Avda. Pdte. Bulnes, n°79, Oficina 50

SANTIAGO DE CHILE

CHILE

Alfredo MARTÍN ILLANES, Président

Tel: +56-2-26990864-26713557 Fax: +56-2-26962508

e-mail: asdeno@entelchile.net

http://www.notariosyconservadores.cl

CHINA (Admitido en 2003)

CHINA NOTARY ASSOCIATION

16th Floor, Tower B, Building 17, Area 1 Fangchengyuan,

Fangzhuang

Fengtai District, BEIJING

100078, CHINA

HAO Chiyong, Président

Tel: +86-10-58 07 56 66－8027 Fax: +86-10-58 07 51 08

e-mail: chinanotary@aliyun.com

http://www.chinanotary.org
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COLOMBIA (Admitido en 1948)

UNION COLEGIADA DEL NOTARIADO COLOMBIANO 

CARRERA 9 No. 97-20

BOGOTA D.C.

COLOMBIA

Alvaro ROJAS CHARRY, Président

Tel: + 57-1 7464040 Ext. 103 Fax: +57-1 7464040 Ext. 115

e-mail: presidencia.asistente@ucnc.com.co; 

asistente.presidencia@ucnc.com.co

www.unioncolegiadadelnotariadocolombiano.com

CONGO (Admitido en 1992)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU CONGO

Rue des Compagnons de Brazza,

B.P.14841 BRAZZAVILLE Centre Ville

REPUBLIQUE DU CONGO

Esther NANETTE NOTE, Présidente

Tel: +242-06-6511096/06-6662396

e-mail: presidente.chambrenotairescgo@gmail.com; 

etudenote@yahoo.fr

COREA (Admitido en 2010)

KOREAN NOTARIES ASSOCIATION

# 404,Seoul Lawyers Association Bldg., 

1718-1 Seocho-3-dong

SEOUL

KOREA

NAM Sang Woo, Président

Tel: +82-2-3477-5007 Fax: +82-2-3476-5551

e-mail: kma@koreanotary.or.kr; koreanotary@naver.com;

http://www.koreanotary.or.kr

PARK Hyung Yeon, Director of General/International 

Affairs iamrick@daum.net

COSTA DE MARFIL (Admitido en 1984)

LA CHAMBRE DES NOTAIRES DE LA CÔTE D’IVOIRE

Avenue Delafosse prolongée immeuble Horizon 

1er étage 01 B.P. 8654 ABIDJAN 01

COTE D'IVOIRE

Yolande FOLDAH-KOUASSI, Présidente

Tel: +225-20321147

e-mail: chambre@notaire.ci; etude.yfk@notaire.ci

http://www.notaire.ci

COSTA RICA (Admitido en 1948)

COLEGIO DE ABOGADOS DE COSTA RICA

Apartado Postal 3161

1000 SAN JOSÉ

COSTA RICA

Juan Luis León BLANCO, Président

Tel: +506-2531947 Fax: +506-2240314 / 22023643

e-mail: presidencia@abogados.or.cr; 

asistentede@abogados.or.cr; 

presidencia@colabogados.cr

https://www.abogados.or.cr/

CROACIA (Admitido en 1997)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE CROATIE

Radnička cesta 34/II

HR-10000 ZAGREB

CROATIE

Zvijezdana RAUŠ-KLIER, Présidente

Tel: +385-1-4556566 Fax: +385-1-4551544

e-mail: hjk@hjk.hr

http://www.hjk.hr

CUBA (Admitido en 1948)

SOCIEDAD DEL NOTARIADO CUBANO 

(Unión Nacional de Juristas de Cuba)

Calle 21 nº 552 esq. a D Vedado, Plaza de la Revolución

Ciudad de LA HABANA C.P. 10400

CUBA

Olga Lidia PÉREZ DÍAZ, Présidente

Tel: +537-8329680//8327562//8326209 Fax: +537-8302954

e-mail: presidencia3@unjc.co.cu; unjc@unjc.co.cu;

olguitaperez@minjus.gob.cu

http://www.unjc.co.cu

ECUADOR (Admitido en 1948)

FEDERACIÓN ECUATORIANA DE NOTARIOS

Calle Irlanda E10-16 y Av. República del Salvador

Edificio Siglo XXI, Tercer Piso

QUITO

ECUADOR

Homero LÓPEZ OBANDO, Président

Tel: +593-2-2266-838 /2921-024

e-mail: info@fen.com.ec secretaria@fen.com.ec; 

presidencia@fen.com.ec;

http://www.fen.com.ec/web/

EL SALVADOR (Admitido en 1950)

COLEGIO DE NOTARIOS DE EL SALVADOR

Calle Cuscatlán No.218, entre 79 y 81 Av. Sur,

Colonia Escalón SAN SALVADOR

EL SALVADOR C.A.

Francisco José BARRIENTOS, Président

Tel: +503-2263-8250; 2263-8273; 2263-8265

Fax: +503-2263-8254

e-mail: barrientos@integra.com.sv; 

lawesfjb@integra.com.sv

ESLOVAQUIA (Admitido en 1994)

NOTARSKA KOMORA SLOVENSKEJ REPUBLIKY 

(Chambre des Notaires de la République Slovaque)

Krasovského 13

851 01 Bratislava 5

SLOVAQUIE

Miroslav GREGOR, Président

Tel: +421-2-55574519 Fax: +421-2-55574589

e-mail: notarska.komora@notar.sk

http://www.notar.sk
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ESLOVENIA (Admitido en 1997)

NOTARSKA ZBORNICA SLOVENIJE 

(Chambre des Notaires de Slovénie)

Tavčarjeva ul. 2

SLO-1000 LJUBLJANA

SLOVENIE

Sonja KRALJ, Présidente

Tel: +386-1-4392570 Fax: +386-1-4340247

e-mail: info.nzs@siol.net

http://www.notar-z.si

ESPAÑA (Admitido en 1948)

CONSEJO GENERAL DEL NOTARIADO

Calle Silvano nº 55

28043 Madrid

ESPAÑA

José Ángel MARTÍNEZ SANCHIZ, Président

Tel: +34-91-3087232 Fax: +34-91-3087053

e-mail: info@notariado.org; 

internacional@notariado.org; 

presidencia@notariado.org

http://www.notariado.org 

http://www.notariado-cg.es

ESTONIA (Admitido en 1995)

EESTI VABARIIGI NOTARITE KODA 

(Chamber of Notaries of the Republic of Estonia)

Tatari 25

EE - 10116 TALLINN

Merle SAAR-JOHANSON, Présidente

Tel: +372 617 7900 Fax: +372 617 7901

e-mail: koda@notar.ee

http://www.notar.ee

FRANCIA (Admitido en 1948)

CONSEIL SUPERIEUR DU NOTARIAT FRANÇAIS 

60, boulevard de La Tour- Maubourg

F-75007 PARIS

FRANCE

Jean-François HUMBERT, Président

Tel: +33-1-44903000 

Fax: +33-1-44903030/44903120

e-mail: dg.csn@notaires.fr

http://www.notaires.fr

GABÓN (Admitido en 1992)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU GABON

B.P.1967

PORT-GENTIL

GABON

Céléstin NDELIA, Président

Tel: +241-550746 Fax: +241-555752

e-mail: etude.ndelia@yahoo.fr

GEORGIA (Admitido en 2007)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE GÉORGIE

142, Avenue Akaki Tsereteli

0119 - TBILISI

GÉORGIE

Marika GOGOLADZE, Présidente

Tel/Fax: +995 32 220 67 77 - 1117

e-mail: marikagogoladze@notary.ge;

mmagaldadze@notary.ge; contact@notary.ge

http://www.notary.ge

GRECIA (Admitido en 1958)

CONSEIL NATIONAL DU NOTARIAT HELLENIQUE

4, Rue G.Gennadiou

GR-10678 ATHENES

GRECE

Georgios ROUSKAS, Président

Tel: +30-210-3307450/60/70/80 

(Départ. Intern.: +30-210-3307456) 

Fax: +30-210-3848335

e-mail: notaries@notariat.gr

http://enotariat.gr/

GUATEMALA (Admitido en 1950)

COLEGIO DE ABOGADOS Y NOTARIOS DE GUATEMALA

Edificio Colegios Profesionales

O Calle 15-46 Zona 15, Colonia El Maestro, 7° y 8° Nivel

01015 GUATEMALA

GUATEMALA C.A.

Luis Fernando RUIZ RAMÍREZ, Président

Tel: +502 25007500 extensión 111 

Fax: +502-2-3693714

e-mail: juntadirectiva@cang.org.gt; 

presidente@cang.org.gt; 

junta@cang.org.gt; dr.luisruiz@hotmail.com

www.cang.org.gt

GUINEA (Admitido en 1995)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE LA REPUBLIQUE DE GUINEE

B.P. 2415

CONAKRY

REPUBLIQUE DE GUINEE

Moussa SY SAVANE, Président

Tel: +224-62 48 17 17 / +224-60 25 25 16 

Fax: +224-64 25 00 15

e-mail: etudesysavane.notaire@gmail.com; 

contact@notairesguinee.com

http://notaires-guinee.net

HAITÍ (Admitido en 1950)

NOTARIAT D’HAITI 
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HONDURAS (Admitido en 1950)

UNIÓN DE NOTARIOS DE HONDURAS

Colonia 15 de septiembre, Bloque S, casa 2003,

calle de atrás de La Tribuna

Comayaguela

Honduras C.A.

Mario Enrique BOQUIN HERNÁNDEZ, Président

Tel: +504-2234-0100/2234-0085 

Fax: +504-2234-0100

e-mail: info@notarioshonduras.org

http://www.notarioshonduras.org/

HUNGRÍA (Admitido en 1992)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES DE HONGRIE

Pasaréti str. 16

H-1026 BUDAPEST

HONGRIE

Ádám TOTH, Président

Tel: +36-1-4894880 Fax: +36-1-3567052

e-mail: mokk1@kamara.mokk.hu  

president@kamara.mokk.hu

http://www.kozjegyzo.hu

INDONESIA (Admitido en 1997)

IKATAN NOTARIS INDONESIA (Indonesian Notary Association)

Jalan Hasyim Ashari

Roxy Mas Blok EI-32

JAKARTA PUSAT 10150

INDONESIA

Yualita WIDYADHARI, Présidente

Tel: +62-21-63861919/63851329 Fax: +62-21-63861233

e-mail: yualita@yualitanotaris.co.id;

annegunadimartonowidjojo@yahoo.co.id;

lizariani@rocketmail.com; 

penguruspusat_ini@yahoo.com

ritaalfiana@yahoo.com; pritasuyudi@gmail.com;

http://ini.id/

ITALIA (Admitido en 1948)

CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO

Via Flaminia, 160

I-00196 ROMA

ITALIA

Salvatore LOMBARDO, Président

Tel: +39-06-362091 Fax: +39-06-32650079

e-mail: cnn.segrintern@notariato.it

http://www.notariato.it

JAPÓN (Admitido en 1977)

NIPPON KOSHONIN RENGOKAI 

(Japan National Notaries Association)

Daido Kasumigaseki Bld.,

1-4-2, Kasumigaseki 1-chome,

Chiyoda-ku, TOKYO

JAPAN 100-0013

Yoshiteru KAWAMURA, President

Tel: +81-3-3502-8050 Fax: +81-3-3508-4071

e-mail: honbu@koshonin.gr.jp

http://www.koshonin.gr.jp

KOSOVO (Admitido en 2013)

NOTARY CHAMBER OF THE REPUBLIC OF KOSOVO

Lagjja Arbëria, Verdana C 2.7, Kati I, Banesa Nr.1

Pristina

Kosovo

Aliriza BESHI, Président

Tel: +383 (0)38 726-018 Fax: +377 (0)45 299-989

e-mail: info@noteria-ks.org

http://www.noteria-ks.org/noteret

LETONIA (Admitido en 1995)

LATVIJAS ZVERINATU NOTARU PADOME 

(Chambre des Notaires Assermentes de Lettonie)

Krisjana Valdemara iela 20 – 8

LV-1010 RIGA

LETTONIE

Janis SKRASTINS, Présidente

Tel: +371 67 218 955 Fax: +371 67 286 326

e-mail: info@latvijasnotars.lv

www.latvijasnotars.lv

LIBANO (Admitido en 2018)

CONSEIL DES NOTAIRES AU LIBAN

Rue de la Faculté des Beaux-Arts

Immeuble Stephan, septième étage

Furn El Chebbak

LIBAN

Joseph BECHARA, Président

Fax: + 961 1 390 770

e-mail: council@notary-public.org

notaire-bechara@hotmail.com

LITUANIA (Admitido en 1994)

LIETUVOS NOTARU RUMAI 

(Chambre des Notaires de Lituanie)

Olimpiečiy str. 4

LT- 09200 VILNIUS

LITUANIE

Marius STRACKAITIS, Président

Tel: +370-5-2614757 Fax: +370-5-2614660

e-mail: rumai@notarai.lt

http://www.notarurumai.lt

LONDRES (Admitido en 1998)

SOCIETY OF SCRIVENER NOTARIES

95 Aldwych

LONDON WC2B 4JF

United Kingdom

Edward GARDINER, Président

Tel +44-20-73954300 Fax: +44-20- 73954310

e-mail: Edward.Gardiner@cheeswrights.



LUXEMBURGO (Admitido en 1950)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU 

GRAND-DUCHE DE LUXEMBOURG

53, boulevard Joseph II

L-1840 LUXEMBOURG

Martine SCHAEFFER, Présidente

Tel: +352-447021 Fax: +352-455140

e-mail: info@notariat.lu

http://www.notariat.lu

MACEDONIA REP. (Admitido en 2001)

NOTARSKA KOMORA NA REPUBLIKA MAKEDONIJA

(Chambre des Notaires de la République de Macédoine)

8 September n° 2/2

MK-1000 SKOPJE

MACEDOINE Rép.

Vasil KUZMANOSKI, Président

Tel: 389-2-3115816 Fax: 389-2-3239150

e-mail: contact@nkrm.mk

http://www.nkrm.org.mk/

MADAGASCAR (Admitido en 2012)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES DE MADAGASCAR

Lot II C 130 Mandrosoa

Antananarivo (101)

MADAGASCAR

Razanadrakoto RIJA, Président

Tel: +261 20222101 / +261320204919/+261 320701968

e-mail: cnnm.infos@notaires.mg;

notairerazanadrakoto@gmail.com

http://www.notaires.mg

MALI (Admitido en 1989)

ORDRE DES NOTAIRES DU MALI

Rue Rochester BP 5074 Centre Commercial 

Immeuble Babou Yara face à l'ex Ambassade des 

Etats Unis d'Amérique - 1er étage Bureau B8

BAMAKO

MALI

Alassane T. SANGARE, Président

Tel: +223 20-23-06-73 Fax: +223-20 22 22 88

e-mail: alassanetsangare@yahoo.fr

MALTA REP. (Admitido en 1994)

KUNSILL NOTARILI TA’ MALTA

171, Strait Street, Valletta

MALTA

Daniel John BUGEJA, Président

Tel: + (356) 21 806 555

e-mail: info@notariesofmalta.org;

notariesofmalta@gmail.com; notus@maltanet.net

http://www.notariesofmalta.org

MARRUECOS (Admitido en 1986)

CONSEIL NATIONAL DE L’ORDRE DES NOTAIRES DU MAROC

40, avenue Al Melia – Hay Riad

Rabat

MAROC

Abdellatif YAGOU, Président

Tel: +212 5 37 56 44 60/61 Fax: +212 5 37 56 44 62

e-mail: notairesmaroc@gmail.com; 

notairesmaroc@yahoo.fr

http://www.notaires.org.ma

MAURICIO REP. (Admitido en 2009)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE L’ILE MAURICE

PCL building 43, Rue Sir William Newton 

PORT LOUIS ILE MAURICE

Rajendra DASSYNE, Président

Tel +230-212 2204/2647/2649 Fax +230-212 2653 

e-mail rajendra.dassyne@gmail.com; 

rd.notaire@etude-dassyne.com

http://www.notairesmaurice.org/

MAURITANIA (Admitido en 2010)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE MAURITANIE

B.P. 4410

NOUAKCHOTT

MAURITANIE

Salama Abdoullah, Président

Mamadou SOW-THIOYE, Secrétaire Général

Tél: +222 41031470 / 36431470 / 26451470

Fax: +222 45255695

Email: pullosow@yahoo.fr

MÉXICO (Admitido en 1948)

COLEGIO NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO, A.C.

Av. Paseo de la Reforma No. 454

Col. Juárez, Delegación Cuauhtémoc

CP 06600 MEXICO D.F.

MEXICO

Armando Javier PRADO DELGADO, Président

Tel: +52-55- 55146058, 55256452, 55255167, 55256415,

55256254, 55255987 Fax:+52-55-55119493

e-mail: notariadomexicano@notariadomexicano.org.mx

colegionacional@notariadomexicano.org.mx

http://www.notariadomexicano.org.mx

MOLDAVIA (Admitido en 2000)

UNION DES NOTAIRES DE LA REPUBLIQUE DE MOLDAVIE

Constantin Stere N. 8

CHISINAU

MOLDAVIE

Tatiana UNGUREANU, Présidente

Tel: +373-22-232572  +373-69-132675 

Fax: +373-22-23 25 74

e-mail: unrm@mail.ru
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MÓNACO (Admitido en 1950)

NOTARIAT DE LA PRINCIPAUTE DE MONACO

2, Rue Colonel Bellando de Castro

98000 MONACO

PRINCIPAUTE DE MONACO

Henry REY, Président

Tel: +377-93-3041-50 Fax: +377-93-3005-22

e-mail: etude@rey.notaire.mc

MONGOLIA (Admitido en 2012)

CHAMBER OF NOTARIES OF MONGOLIA

Bldg 10G, Erkhuu Street, Sukhbaatar district,

ULAANBAATAR

MONGOLIA

Ononchimeg RYENCHINDORJ, Président

Tel: +976-11-354301 Fax: +976-11-354302

e-mail: mongolianotary@gmail.com

MONTENEGRO (Admitido en 2012)

NOTARY CHAMBER OF MONTENEGRO

Ul. Ulcinjsa br. 7C

81 000 PODGORICA, Crna Gora

MONTENEGRO

Branislav VUKICEVIC, Président

Tel.: +382 20 26 46 50  +382 20 26 46 44 

Fax: +382 20 26 46 51 Mob. tel.: +382 67 63 56 88

E-mail: notaricg@notarskakomora.me

Web: www.notarskakomora.me

NICARAGUA (Admitido en 1950)

BARRA DE ABOGADOS DE NICARAGUA

Restaurante Terraza

10 Paradas Abajo - Frente a la O.E.A.

Apartado Postal 3506

MANAGUA

NICARAGUA

Sergio GARCÍA QUINTERO, Président

Tel: +505-2-22834/76406

NIGERIA (Admitido en 1992)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU NIGER

46 Rue des Oasis Plateau

Boîte Postale 13.848 Ny

NIAMEY

NIGER

Haoua DODO DAN GADO, Présidente

Tel: +227- 20-73-78-56/+227 96668886

Fax: +227- 20-73-32-66

e-mail: Hddgado@yahoo.fr

PAÍSES BAJOS (Admitido en 1950)

KONINKLIJKE NOTARIELE BEROEPSORGANISATIE

B.P.16020 - NL-2511 BA DEN HAAG

NETHERLANDS

Nick VAN BUITENEN, Président

Tel: +31-70-3307111 Fax: +31-70-3602861

e-mail: buitenland@knb.nl

http://www.notaris.nl

PANAMÁ (Admitido en 1997)

COLEGIO DE NOTARIOS PÚBLICOS DE PANAMÁ

Ave. Samuel Luis, edif. Central, 4to. Piso

Panama

REPUBLICA DE PANAMA

Cecilio MORENO, Président

Tel: +507 223-6462 / 269-5066 / 223-6462 

e-mail: ceciliomoreno@notaria3ra.com; 

notariose@cwpanama.net

PARAGUAY (Admitido en 1948)

COLEGIO DE ESCRIBANOS DEL PARAGUAY

Juan E.O'Leary n°1066

ASUNCION

PARAGUAY

Roberto W. ESCOBAR GONZÁLEZ, Président

Tel: +595-21-491273 Fax: +595-21-491273

e-mail: cep@cep.org.py; presidencia@cep.org.py; 

secretariapresidencia@cep.org.py

http://www.cep.org.py

PERÚ (Admitido en 1948)

JUNTA DE DECANOS DE LOS COLEGIOS 

DE NOTARIOS DEL PERÚ

Av. Paseo de la República Nº3565

Octavo Piso, Of. 801-802

San Isidro - LIMA 27

PERU

Roque DÍAZ DELGADO, Président

Tel: +51-1-4228160 Fax: +51-1-4228004

e-mail: secretariatecnica@juntadedecanos.org.pe;

http://www.juntadedecanos.org.pe

POLONIA (Admitido en 1992)

KRAJOWA RADA NOTARIALNA 

(Conseil National du Notariat Polonais)

ul.Dzika 19/23

PL-00172 WARSZAWA

POLOGNE

Mariusz BIALECKI, Président

Tel: +48-22 6357840 Fax: +48-22 6357910

e-mail: biuro@krn.org.pl; dzial.zagr@krn.org.pl

http://www.krn.org.pl

PUERTO RICO (Admitido en 1948)

ASOCIACIÓN DE NOTARIOS DE PUERTO RICO

P.O.Box 363613

SAN JUAN

PUERTO RICO 00936-3613

Manuel PÉREZ CABALLER, Président

Tel: +1-787-758-2773 Fax: +1-787-759-6703

e-mail: colegiodenotariospr@gmail.com

http://www.anotapr.org
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PORTUGAL (Admitido en 1950)

ORDEM DOS NOTÁRIOS PORTUGUESES

Travessa da Trindade, nº 16 - 2.º C, PT-1200-469 

LISBONNE PORTUGAL

Jorge Batista DA SILVA, Président

Tel: +351 21 3468176/3403280

Fax: +351 21 3468178/3403289

e-mail: internacional@notarios.pt

http://www.notarios.pt/OrdemNotarios/pt

QUÉBEC CANADÁ (Admitido en 1948)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU QUÉBEC

Bibliothèque notariale

101-2045 rue Stanley

Montréal QC H3A 2V4

CANADA

François BIBEAU, Président

Tel: ++1 (514)-879-2940  1-800-263-1793, p. 5210

Fax: +1-514-879-1697

e-mail: presidence@cnq.org

http://www.cnq.org

REPÚBLICA DE CHAD (Admitido en 2001)

ORDRE DES NOTAIRES DU TCHAD

B.P. 354 – N’Djaména

TCHAD

Théophile B. BONGORO, Président

Tel: +235-252-66292680 Fax: +235-22522960

e-mail: ordre.notairestchad@yahoo.fr;

me_bongoro@yahoo.com

REPÚBLICA CHECA (Admitido en 1994)

NOTARSKA KOMORA CESKE REPUBLIKY 

(Chambre de Notaires de la République Tchèque)

Apolinářská 12

CZ 128 00 PRAHA 2

REPUBLIQUE TCHEQUE

Radim NEUBAUER, Président

Tel: +420-2-24921258/24921126 

Fax: +420-2-24919192/24919266

e-mail: nkcr@nkcr.cz

http://www.nkcr.cz

REPÚBLICA DOMINICANA (Admitido en 1950)

COLEGIO DOMINICANO DE NOTARIOS

Calle Danae nº 12, Gazcue

SANTO DOMINGO D.N.

REPUBLICA DOMINICANA

Pedro RODRIGUEZ MONTERO, Président

Tel: +1-809-687-2883 Fax: +1-809-689-0849

e-mail: colegiodominicanodenotarios@hotmail.com;

notariorodriguez@gmail.com

http://www.colegiodominicanodenotarios.com

REPÚBLICA DE SAN MARINO (Admitido en 1950)

ORDINE DEGLI AVVOCATI E NOTAI

Via Gino Giacomini, 154

47890 - SAN MARINO CITTÀ

REPUBBLICA DI SAN MARINO

Alberto SELVA, Président

Tel: +39-0549-991333 Fax: +39-0549-991333

e-mail: ordinedegliavvocati@omniway.sm

http://www.avvocati-notai.sm/

RUMANIA (Admitido en 1997)

UNION NATIONALE DES NOTAIRES PUBLICS 

DE ROUMANIE

Str. General Berthelot nr. 41

Sector 1

RO-707471 BUCAREST

ROUMANIE

Dumitru Viorel MANESCU, Président

Tel: +40-21-3139920/23/25/26/37/40 

Fax: +40-21-3139910

e-mail: rei@unnpr.ro

http://www.uniuneanotarilor.ro

RUSIA (Admitido en 1995)

CHAMBRE NOTARIALE FEDERALE DE RUSSIE

15, rue Dolgoroukovskaya, bâtiment 4-5

RU-127006 MOSCOU

RUSSIE

Konstantin KORSIK, Président

Tel: +7-495-981 43 66 Fax: +7-495-981 43 67

e-mail: vasileva.ev@notariat.ru; ayanin@notariat.ru; 

fnp@notariat.ru

http://www.notariat.ru

SENEGAL (Admitido en 1989)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU SENEGAL

15, Rue Jules Ferry

4, impasse Marguerite Trichot s/c Ipres

BP: 14357 – Dakar

SENEGAL

Aissatou SOW BADIANE, Présidente

Tel: +221-33 8234002 Fax: +221-33 8234001

e-mail: cdns@sentoo.sn; cdns@orange.sn

a_cdns@orange.sn; aissatou.sow@notairesdakar3.sn

SERBIA (Admitido en 2016)

CHAMBRE DES NOTAIRES DE SERBIE

Despota Đurđa br. 13

Beograd

SERBIE

Srbislav CVEJIC, Président

Tel: +381 11 26 20 104 Fax: +381 11 26 20 122

e-mail: jks@jks.rs

http://www.beleznik.org
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SUIZA (Admitido en 1948)

FEDERATION SUISSE DES NOTAIRES

Schwanengasse 5/7

3011 Berne

SUISSE

Regina WENGER, Présidente

Tel: 0041 31 326 51 91

e-mail: regina.wenger@notaires.ch;

info@schweizernotare.ch; fsn@schweizernotare.ch

www.schweizernotare.ch

TOGO (Admitido en 1992)

CHAMBRE DES NOTAIRES DU TOGO

174, Rue des Sarrasins, Tokoin-Gbossimé, 08 BP: 80645

LOME

TOGO

David Koffi TSOLENYANU, Président

Tél: (00228) 22 20 71 75 

E-mail: tsoledodzi@hotmail.com; tsoledav@yahoo.fr; 

notairestogo@gmail.com

TÚNEZ (Admitido en 2010)

CHAMBRE NATIONALE DES NOTAIRES TUNISIENS

26 rue Sidi Jbeli

2080 Ariana

TUNISIE

Naceur OUNI, Président

Tel / fax: +216 71 703031  216 97625467

e-mail: ouni.naceur@hotmail.fr;

mencherimohamedikbel@yahoo.com

TURQUÍA (Admitido en 1975)

TÜRKIYE NOTERLER BIRLIGI (Union des Notaires Turcs)

Söğütözü Caddesi No.4

Çankaya/ANKARA

TURQUIE

Dursun CİN, Président

Tel: +90- 312 218 80 00 Fax: +90-312 218 80 42

e-mail: baskan@tnb.org.tr http://www.tnb.org.tr

UCRANIA (Admitido en 2013)

CHAMBRE NOTARIALE DE L’UKRAINE

7А, rue Gorky

01004 Kiev

Ukraine

Volodymyr MARCHENKO, Président

Tel.: +38 (044) 230-72-75 Fax: +38 (044) 230-72-78

e-mail: npu.in.ua@ukr.net; 

interdep.npu@gmail.com

Web: http://npu.in.ua

URUGUAY (Admitido en 1948)

ASOCIACIÓN DE ESCRIBANOS DEL URUGUAY

Avenida 18 de Julio 1730, pisos 11 y 12

Edificio del Notariado

MONTEVIDEO

URUGUAY

Ana María RAMÍREZ EULA, Présidente

Tel: +598-2-4094317/4006400 Fax: +598-2-4010637

e-mail: secretaria@aeu.org.uy

http://www.aeu.org.uy

VATICANO (Admitido en 1950)

UFFICIO LEGALE DEL GOVERNATORATO

V-00120 CITTA DEL VATICANO

VATICANO

Avv. Giuseppe PUGLISI-ALIBRANDI

Capo dell’Ufficio Legale del Governatorato

Tel: +39-06-69885592 Fax: +39-06-69885299

e-mail: notariato@scv.va

VENEZUELA (Admitido en 1984)

ASOCIACIÓN VENEZOLANA DE NOTARIOS PÚBLICOS

Avenida principal de las Mercedes

Edificio Barsa - Oficina 1 A

CARACAS

VENEZUELA

Ramon LLOVERA, Président

Tel: +58 212 9938477/9920621

e-mail: ramonllovera@hotmail.com

VIETNAM (Admitido en 2013)

ASSOCIATION DES NOTAIRES DE HO CHI MINH

Số 310 Bà Triệu, Hai Bà Trưng

HÀ NỘI

VIETNAM

Tun DAO THANH, Président

e-mail: dailungtonvai@yahoo.com
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RIN  125

ef
Not. Águeda L. CRESPO

Presidenta de ONPI (Legislatura 2017-2019)

Queridos lectores:

Me toca hoy en mi carácter de Presidenta de ONPI, y en nombre de todos los
integrantes de la oficina escribir este editorial en momentos históricos para el Notariado
Mundial. El 28 de noviembre de 2019 se llevaron a cabo en Jakarta, Indonesia, las elec-
ciones institucionales de la U.I.N.L., en la cual compitieron tres candidatos americanos:
el Notario Álvaro Rojas Charry de Colombia, el Notario Fernando Trueba Buenfil de
México y la Notaria Cristina Noemí Armella de Argentina. 

Escrutados los votos resultó electa como Presidente de la UINL, la  Not. Cristina
Noemí Armella, en una elección muy significativa para la Unión. Se cumplieron recien-
temente 70 años de la fundación de la UINL en Buenos Aires y resultó electa una no-
taria argentina y primera mujer que presidirá nuestra institución. 

El Notariado internacional, demostró una vez más su madurez e independencia
de criterio al momento de elegir.

Cambia, todo cambia… soplan vientos distintos en nuestra querida UINL y
desde ONPI le deseamos a la nueva presidenta electa éxitos en su gestión, los que sin
duda redundará en beneficios para los 89 notariados miembros. 

En este número de la RIN, les ofrecemos temas variados del ámbito jurídico
notarial de gran utilidad, herramientas indispensables de permanente consultas  jurídi-
cas, para las distintas realidades que viven los integrantes de la UINL.

PALABRAS DE LA PRESIDENTE DE ONPI

EDITORIAL



En estos 70 años de existencia, el Notariado Internacional ha crecido y se ha
enriquecido a una velocidad extraordinaria, ya no somos el pequeño grupo de notariados
fundadores que en 1948 decidió organizarse, somos una entidad multicultural y plu-
riétnica, en la que compartimos tanto la misma problemática como los mismos ideales. 

Los saludamos con todo afecto y les deseamos felicidades para las fiestas de fin
de año y brindamos para que en el año 2020 se fortalezcan aún más los vínculos entre
todos los integrantes de nuestra querida UINL.

Presidenta de ONPI
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ABOUT NOTARY OF MONGOLIA  (IN) 
POR BAYANJARGAL CHADRAABAL. MONGOLIA

XXXIII JORNADA NOTARIAL ARGENTINA. 20 AL 22 DE SEPTIEMBRE DE 2018  (ES) 
COEXISTENCIA DE DOS MUNDOS: EL IMPACTO DEL MUNDO DIGITAL EN EL ORDENAMIENTO JURÍDICO

POR WALTER CÉSAR SCHMIDT  Y SEBASTIÁN JUSTO COSOLA. ARGENTINA

COLOMBIA: LEY Nº 1996 DEL 26 DE AGOSTO DE 2019 (ES) 
LEY QUE ESTABLECE EL RÉGIMEN PARA EL EJERCICIO DE LA CAPACIDAD LEGAL 

DE LAS PERSONAS CON DISCAPACIDAD MAYORES DE EDAD. COLOMBIA

EL NUEVO PROCEDIMIENTO DE DESALOJO CON INTERVENCIÓN NOTARIAL (ES) 
PUBLICADO EN: GACETA CIVIL & PROCESAL CIVIL. Nº 72, JUNIO 2019

POR VÍCTOR HUGO ESTACIO CHAN. PERÚ

DISCURSO DE LA SECRETARIA DE GOBERNACIÓN, OLGA SÁNCHEZ CORDERO 
Y DE LA DRA. PAULA GARCÍA VILLEGAS SÁNCHEZ CORDERO (ES) 
CIUDAD DE MÉXICO, MAYO DE 2019. MÉXICO

SUCCESSION LAW IN CYPRUS
PROCEDURE OF "ACCEPTANCE OF THE SUCCESSION"  (IN)
POR MARIANNA PAPAKYRIAKOU. GREECE 

19
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Nota: los artículos se publican únicamente en el/los idioma/s en los que fueron elaborados por los autores.

Remarque: les articles ne sont publiés que dans la/les langue/s dans laquelle/lesquelles les auteurs les auront rédigés.

Note: Articles are published in the original language/s in which they were written by the authors.
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The Government mainly regulates social relations
through delegation of some its roles and duties to non-
government professional organizations. One of the
brightest examples of this is the operation of the Mon-
golian Chamber of Notaries.

A notary office was firstly established in Mongolia in
the year of 1925 as a Division under the Ministry of Jus-
tice and Affairs in charge of attestation of contracts, ne-
gotiations and transactions. It has now over 94 years of
history. Notary office has been recognized publicly as a
trusted institution for its legal attestation of agreements,
negotiations and other documents of citizens and busi-
ness entities, and the documents and legal events certi-
fied with participation of notary is widely acknowledged
to have legal force capable to serve as evidence. This de-
fines the position and role of the notary organization
in the law enforcement and protection authority. As
specified in the Provision 4 of the Law on Notary “a no-
tary officer shall be responsible for performing the du-
ties of independent withness on behalf of the state and
provide entities participating in property and non-pro-
perty relations with legal advises.   

The term “notary” is orginated from a latin word with
the meaning “note” or “notary”, and basing on this  the
term “notary” is undersood as “withness”, “certifier”
and “approver”. Also, in some sources, it is outlined
that the term “notarius” has the origin from latin words
such as “secretary”, “typist” or “clerk”. Generally, a “no-
tary officer” can be understood as an official having in-
dividual status who exercises the duties on behalf of the
state  in order to protect definite law, attests actions,
events and documents officially within legal framework,
or conducts some legal actions, and whose certified do-
cuments have legal force and serve as official evidence.      

Ratification of the Law on Notary by the Legislative
Body of Mongolia allowed to officially confirm and
make more guaranteed the position and main roles of
the notary offices in the law enforcement system as well
as created the legal grounds for notary organization.1

The Mongolian Law on Notary was adopted and rati-
fied in 2011, and structurally, it has 8 chapters and 54
provisions. The goal of the Notary Law is to regulate 
relations associated with legal rights and interests of 

About notary of Mongolia
BAYANJARGAL CHADRAABAL 

1 Law on Notary, 1997. Legal grounds of notary was firstly considered and regulated on legal level in 1985. 
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citizens and legal entities by way of defining operational
principles of notary activities, determining legal status
of notary and performing notarial actions.  

The Law on Notary 
has the following structure:

1. General Provisions
2. Language, Seal, Guarantee Stamps, Documents, 
Service Fee and Expenses for Performing Notarial 
Actions 
3. Powers of the Cabinet Member 
4. Qualification Examination, License for Performing
Notarial Activities 
5. Oath, Rights, Duties and Operation Guarantees 
of Notary 
6. Notarial Actions, Notarial Registration, Terms 
7. Procedures for Performance of Definite 
Notarial Actions 
8. Miscellaneous Provisions 

A notary performs notarial actions in compliance with
the Civil Code of Mongolia2, Law on Notary and other
laws and regulations3, and Guidelines for Performing
Notarial Actions4, respectively.      

Notarial action means a legal action representing the
notary activities having legal force that certifies and ap-
proves the accuracy and truethness of any documents
in order to ensure rights and interests of citizens and
legal entities.5 Notarial action consists of the following
main procedures, including: reviewing and verifying of
a given issue or situation, making records on notarial
actions, approval, arrangement with payments, expla-
nation of the notarial  procedure to the customer, and
providing customer with copies and relevant references.

As specified in the Privision 25 of the Law on Notary, 
there the following types of  notarial actions:  

1. Witness of contracts and transactions; 
2. Attest a testament/last will; 
3. Attest a power of attorney; 
4. Issue a certificate of inheritance right; 
5. Protect succession property; 
6. Attest documents on establishment of a legal person;
7. Attest documents related to registration of proper-
ty rights; 
8. Attest the right of a family member to own 
a share in the collective property of family members; 
9. Attest a copy of a document; 
10. Attest authenticity of a signature signed in 
a document; 
11. Write a notary notice.   

Notary binding actions must be determined only by
law, whereas other actions can be performed at the cus-
tomer’s request. Any Mongolian citizen corresponding
to legal requirements, namely who passed professional
test, is free of criminal records and has workplace to
perform notarial action is entitled to carry out notary
activity in Mongolia. According to the law, the amount
of insurance indemnity in Ulaanbaatar shall be at least
200 fold higher than minimum wage level whereas in
rural areas-at least 100 fold higher than minimum wage
level, respectively.      

A notary must use his/her own seal, guarantee stamp
and printed blank made in accordance with approved
sample, and is entitled to demand necessary documents
required to establish individual status of a customer and
perform notary action, and even call relevant per-
son/entity, if deemed necessary. Also a notary shall

2 As specified in the Notary Law, the Civil Code is ranked first in the notary legislation system. The Civil Code is preferred
first in notary activities within the capacity of legal regulations, therefore laws and regulations on notary are mainly based
on and correspond to the Civil Code. This clearly shows that notary operates within the framework of civil law.  
3 This includes Civil case procedure law, law on state registration of legal entities, law on state registration of property 
ownership and other related rights etc.  
4 Guidelines for performing notarial actions. Resolution ¹171 of the Minister of Justice and Internal Affairs dated 
October 7, 2011 
5 Ch.Bayanjargal, “Notary” 2005., UB, p.76 
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have the following duties, including: explain the rights
and obligations of customers, strictly comply with ethi-
cal rules, be insured in the liability insurance, verify
the accuracy and correctness of documents, submit evi-
dence and documents associated with notary action as
required by legal authority, not to transfer the right to
perform notary right to others, claim evidence or refe-
rence from legal authority if the document is doubtful,
and submit such doubtful for accreditation to relevant
authority if deemed necessary, notify relevant compe-
tent authority applying for proper actions if illegal bre-
aches by a customer are revealed during the process of
performing of notarial acts. Notaries are prohibited to
notarize false documents, perform notarial acts by con-
cealing situation for which notarial act is prohibited,
disclose customer’s confidential information, and un-
reasonably refuse from performing notarial actions or
providing with legal consultations. Moreover, period
of performing notarial records and actions, procedures
of postponement, suspension or refusal of notarial ac-
tions, involvement of a translator (interpreter) or any
other witnesses in the notarizing process, rules on ma-
king notarial notes, rules for storing and archiving do-
cuments and process of witnessing a definite notarial
action etc. are all legalized by relevant laws. With the
aim to improve the notary operations, a software for
electronic notarization of inheritance has been created
and is being widely used in notary activities.      

In 2011, it was established a working group in charge
of e-notary. As a result of introducing with e-notary ac-
tivities and sharing experiences of some developed
countries, the working group has completed with the
development of feasibility study on e-notary. Currently,
a project for e-notary named “Cloud Computing
System” is being developed basing in our financial re-
source capacity.     

In accordance with the Law on Notary ratified in 1998,
a Mongolian Chamber of Notaries were newly establis-
hed with over 20 notaries who were accredited by the
Minister of Justice and obtained a license to perform
notarial actions. Nowadays, over 280 notaries are ope-
rating throughout Mongolia. However, in some rural
areas with no notary office, the Governors of that area
are responsible for rendering notary service, whereas
in foreign countries, officials of Diplomatic agency re-
presenting Mongolia in that country are allowed to per-
form the notary duties. The Mongolian Chamber of
Notaries joined as the 83rd member of the Internatio-
nal Notary Association during the General Assembly
of the International Notary Association, which was
held in Algeria on October 18, 2012. The Mongolian
Chamber of Notaries consists of All Members Meeting,
Governing Board, President, Monitoring Council, Dis-
ciplinary Council and County branches. Notary offi-
cers must have a membership in the Mongolian
Lawyers Association. All Members Meeting appoints
the President of the Chamber as well as the members
of Governing Board and Monitoring Board for the
term of 4 years.      

The Minister of Justice exercises full competency to
issue, suspend or cancel the license to engage in nota-
rial activities, approve rules and procedures to be com-
plied in notary activities, ensure the implementation
of laws and regulations, control over the implementa-
tion by notaries of ethical rules, organize professional
examinations, determine the notary service fees and
charges, and organize activities on training and re-trai-
ning notaries etc. Some of these roles may be delegated
by the Minister to the Chamber of Notaries under agre-
ement.
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TEMA 1
NUEVAS TECNOLOGÍAS
Ponencias

. La inexistencia de un funcionario que dote de fe
pública, controlando la legalidad y validez del consen-
timiento en los actos jurídicos en el sistema del com-
mon law generó que se busque mediante la industria
del software las seguridades de las que carece el orde-
namiento jurídico.  

. En el sistema notarial latino las nuevas tecnolo-
gías solo son nuevas herramientas al servicio de la fun-
ción notarial fedante custodia y garante de la seguri-
dad jurídica. 

. El documento digital firmado digitalmente es un
instrumento privado, mientras que el firmado electró-
nicamente es un instrumento particular no firmado. 

. Es posible hablar de función notarial electrónica
pero nó de protocolo notarial electrónico en estos 
momentos.

. Previo a hablar de protocolo notarial electrónico o
escritura matriz digital debemos de hablar de infra-
estructura digital notarial a nivel país y de notarías 
particulares.

. Seguridad informática no es seguridad jurídica. Des-
de una visión jurídica, para que un negocio sea válido
no sólo es necesario verificar la validación de las claves
sino que quien estampe la firma digital sea la persona
titular de dicha firma y que además el consentimiento
a dicho negocio sea prestado libre y voluntariamente,
es decir sin vicios. 

. El inexplorado mundo digital comienza a mostrar
el potencial de cambio en la redefinición de conceptos
jurídicos y un enorme campo de acción notarial futuro
que sólo debemos visualizar para estar a la vanguardia
de las soluciones que la sociedad va a requerir y nece-
sitar para la convivencia en dicho mundo. 
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1. INTRODUCCIÓN
EL IMPACTO DEL MUNDO DIGITAL 
EN EL MUNDO ANALÓGICO 

Durante el transcurso del último medio siglo de vida 
-y dentro de él, especialmente, un marcado y usual im-
pacto ocurrido en cada década-,  la tecnología nos im-
pacta de manera tal que modifica estructuralmente
nuestra forma de actuar en lo personal, y lo que es aún
más relevante y complejo para el derecho: en la vida de
relación. En este marco, desde el siglo pasado: 

a) A finales de la década del sesenta e inicios de la si-
guiente se crea el protocolo de comunicaciones para
controlar la red militar ARPANET ocurriendo así la pri-
mera comunicación entre ordenadores de la red, com-
puesta en su origen, por cuatro computadoras; 

b) En las postrimerías de la década de los ochenta, la
humanidad asiste al desprendimiento de la red militar
dando nacimiento a la red civil.   

c) La década de los noventa proyecta la creación de la
World Wide Web (www.) y lo que generalmente denomi-
namos internet.   

d) El inicio del presente siglo marca el surgimiento de
las redes sociales, con un impacto fenomenal en el
mundo técnico y práctico del oficio del jurista. Por solo
citar algunos de los últimos temas relevantes hacia los
cuales el derecho debe dar respuesta acabada y concreta:
la primer criptomoneda, el bitcoin en dos mil nueve.  

Pero eso no es todo aún. Por los tiempos que corren,
asistimos a la consolidación definitiva del denominado
blockchain cuyo impacto mayor de influencia está pro-
yectado para el año dos mil veinte cuya naturaleza -para
nosotros, jurídica- es ser una tecnología disruptiva, solo
comparable en su impacto y transformación de la vida
diaria con lo que generó la  Revolución Industrial o el
nacimiento de Internet.  

En este indudable panorama, proyectar la verdad en el
seno de los Congresos y Jornadas que abren el debate
que consolida las conclusiones legítimas, es tan necesa-
rio como elemental. Se impone trabajar sobre bases
ciertas, sólidas, de implementación real. Se trata, en pri-
mera instancia, de expresar la verdad, la certeza de lo
que nos antecede. 

Sobre lo expuesto, hay que decir que  la ciencia del de-
recho hace tiempo que busca consolidar la cuestión de
la tecnología e informática en la teoría académica. Es
un trabajo arduo, que aún no se termina por consolidar
ni por ni para ninguno de los operarios de la ley y de
los principios. Los intentos han sido por demás de elo-
cuentes incluso desde las  disciplinas jurídicas consi-
deradas como fuertes. Desde la iusfilosofía, Ricardo Gui-
bourg advertía hace más de veinte años que la técnica
del derecho se vería seriamente comprometida por lo
que se dio a llamar, inmejorablemente,  la informática
jurídica decisoria1. En los tiempos que corren, José Tobías
caracteriza a la informática como disciplina que estudia
el tratamiento racional y automatizado de la informa-
ción a partir de la utilización de diversos instrumentos
–computadoras y demás dispositivos- para alcanzar re-
cepción, registro, procesamiento, conservación y uso,
trascripción de datos, conocimientos y comunicacio-
nes2.  Sin embargo, los recambios teóricos y prácticos
mínimos y  necesarios no acompañaron la celeridad del
impacto tecnológico en la vida de la persona humana.

De alguna manera, incorporar la cuestión tecnológica
al derecho implica admitir que muchas de las tareas clá-
sicas del ejercicio práctico van a ir perdiendo fuerza e
impulso, para dar vigor y vigencia  a aquello que desde
la generalidad es en la actualidad aceptado como prin-
cipal herramienta de comunicación e información.  Es
una tarea necesaria y un desafío  que el jurista juez, abo-
gado, escribano, profesor de derecho, legislador y regis-
trador debe afrontar con estoicismo, pero siempre
teniendo presente que hay y existen bases o fundamen-
tos inmodificables en la teoría jurídica general, y en lo
que a nosotros respecta, en la notarial en particular.

1 Cfr. Ricardo GUIBOURG, Informática Jurídica Decisoria, Astrea, Buenos Aires, 1.993, p. 1-10. 
2 Cfr. José W. TOBIAS, Derechos personalísimos, en Alterini Jorge (DG)-Alterini Ignacio (Coord.), Código Civil y Comercial 
Comentado. Tratado Exegético, t° I, Thomson Reuters-La Ley, Buenos Aires, 2.016, p. 518. 
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La propia noción de nuevas o modernas tecnologías 
rápidamente es asociada al concepto de identidad, de
seguridad, de rapidez y de eficiencia, generando de 
manera paralela otros temas que en el ideario general
se vuelven moneda corriente: la siempre vigente alusión
a la necesaria “eliminación de intermediarios”, o la vital
baja de costos relacionados con la cadena de produc-
ción, nociones relacionadas al empleo en la era de la
maquinización, entre otros considerandos de impor-
tancia3. Son todos conceptos mercantilistas que, si bien
válidos, en ciertos y puntuales aspectos, yerran cabal-
mente en ciertas fundamentaciones especiales. Así, exis-
ten determinados  ámbitos de la vida comercial, social,
empresarial y jurídica a los cuales los mencionados con-
ceptos le son absolutamente ajenos y extraños.    

Eficiencia, -enseña la Real Academia de Letras (RAE)-, es
la capacidad de realizar adecuadamente una función.
Desde la lógica de los negocios fácil resulta caer en el
siguiente anacronismo: tecnología = seguridad = rapidez
= eficiencia = mayor rentabilidad. Esta apreciación no
es aplicable a la ciencia jurídica, desde donde  emergen
distintos conceptos del término seguridad4.  En defini-
tiva, a partir de estas premisas se vuelve imperioso ana-
lizar las puertas al “nuevo mundo” que las modernas
tecnologías nos abren. Un mundo hasta hace poco des-
conocido, un mundo paralelo pero coexistente con el
que estamos siendo y existiendo. Somos la generación
que vive en dos mundos en forma simultánea: el
mundo real, físico –en adelante, analógico- y el mundo
virtual o digital, en el  desafío por aceptar las diferencias
que cada uno proyecta:  

a) En el mundo analógico nuestra vida es finita, tem-
poral, acotada; en el mundo virtual podríamos ser in-
mortales;  

b) En el mundo analógico tenemos una única identi-
dad,  mientras que en el mundo virtual tendremos la
identidad digital pero además, tantas identidades vir-
tuales como quisiéramos; 

c) En el mundo analógico nuestros bienes pueden ser
escasos, sin embargo y al mismo tiempo en el mundo
virtual podremos ser reyes de algún reino o emperado-
res de algún imperio; y también en el aspecto patrimo-
nial los bienes ocupan o no ocupan espacio físico: así,
nuestro mundo virtual puede contener tantos libros,
películas o canciones que en soporte físico ocuparían
varios edificios o monumentos. El valor del patrimonio
y su apreciación pecuniaria quizás sea mayor en el
mundo invisible.  

d) Finalmente, en el mundo analógico existen los “con-
tratos” que son los acuerdos de voluntades a los que
todos estamos habituados, mientras que en el mundo
virtual existen los “contratos inteligentes” que ni son
contratos ni son inteligentes.  

El desafío del presente trabajo es analizar el impacto de
las nuevas tecnologías en la organización y en el ejerci-
cio funcional del notariado, como también en algunas
instituciones de nuestro ordenamiento jurídico. Se nos
impone intentar alcanzar una pretendida “compatibili-
zación” de  ambos mundos, para poder desde ella al-
canzar a comprender el alcance de algunas respuestas
que hoy no presentan viables soluciones. ¿Cuáles son
los efectos que genera la desaparición física del mundo
analógico y como impacta en el mundo virtual? Sabe-
mos que sucede con los bienes materiales, ahora  ¿Qué
es lo que sucede con nuestros bienes virtuales? ¿Y los
digitales? ¿A dónde ir a buscarlos? ¿Dónde se encuen-
tran? ¿Cómo cuidar nuestras inversiones digitales: como
resguardar las criptomonedas y como asegurar que no

3 Cfr. Andrés OPPENHEIMER, Sálvese quien pueda. El futuro del trabajo en la era de la maquinización, Debate, Buenos Aires,
2.018. El autor opina que la tecnología no necesariamente creará un desempleo masivo, pero si cambiará de manera drástica,
la noción de los que conocemos como un “empleo”.
4 Y más profundo que ello: Mientras en los ámbitos comerciales y hasta tecnológicos el concepto de seguridad solo se mira
desde un aspecto técnico es decir seguridad = seguridad informática, desde el punto de vista jurídico la seguridad informática
nada tiene que ver con la seguridad jurídica. La seguridad informática podrá colaborar para alcanzar el estándar de seguridad
jurídica que una sociedad requiere, y el Estado debe garantizar, pero jamás, por ahora,  la seguridad informática será seguridad
jurídica pues hay varios aspectos que la tecnología no puede determinar. 
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se agoten o se extingan ante la propia desaparición fí-
sica? ¿Qué clase de monedero -vida analógica- o wallet -
vida virtual- resulta ser más seguro? ¿Y los blogs o
canales de comunicación virtual -youtube- que generan
visitas y recaudan derechos? ¿Podría realizarse un “con-
trato inteligente” para que origine el cumplimiento y
ejecución luego del fallecimiento? ¿Cómo podríamos 
visualizar el derecho sucesorio? ¿Que es el derecho al ol-
vido? ¿Puede la persona humana seguir siendo volunta-
riamente inmortal en el mundo digital a pesar de la
desaparición física? Estos son algunos de los interrogan-
tes que nos plantea la convivencia entre ambos mundos
que intentaremos abordar. Consecuentemente, el plan-
teo a realizar se divide en etapas, explicativas y determi-
nativas de las conclusiones a abordar.  

2. SISTEMA NOTARIAL 
LATINO Y ANGLOSAJÓN

Teniendo en cuenta la función que el notario realiza,
podríamos clasificar los sistemas notariales en dos, que
son: el Sistema Notarial romano germánico -en ade-

lante, sistema notarial latino-, con eje central en la tarea
creadora del documento por un profesional del dere-
cho, y el Sistema Notarial Anglosajón, con un fuerte
fundamento en la autenticación de firmas y copias.
Otros notariados, como el soviético, son parte actual
del estudio histórico de los sistemas notariales5. 

En nuestro medio, ya  las  XVI Jornadas Notariales Ar-
gentinas pusieron el tema en discusión, recomendando
la inconveniencia de  tomar o recibir influencias del sis-
tema del common-law6. En efecto, en aquellos países de
tan cercana tradición en materia de derecho constitu-
cional pero de tan lejana tendencia en materia de dere-
cho privado, se implementa el sistema conocido como
seguro de títulos, a través del cual se intenta cubrir los rie-
gos que nacen de los defectos reales que ocurren, como
en todos los países en donde el derecho es puesto en
manos y ejercicio del hombre, en la celebración de con-
tratos que tienen como objeto a los inmuebles7. Con
Olsen Ghirardi puede recordarse que el common-law es
un sistema que reconoce dos cuerpos de normas: un de-
recho escrito, las leyes ordinarias originadas en el Congreso, y
un derecho común, denominado common-law, surgido de la

5 Cfr. Sebastian Justo COSOLA, Los efectos de la publicidad en el documento notarial (La decisión jurídica a partir de la convivencia
de las instituciones jerarquizadas y de la conformación de una teoría de valores trascendentes), Buenos Aires, Biblioteca de la Facultad
de Derecho-Universidad Austral, 2.017, p. 85-90. (Tesis Doctoral). 
6 Las XVI Jornadas Notariales Argentinas celebradas en Mendoza (1976) proponen un tema absolutamente interesante y poco
común. Bajo el título estudio comparativo y crítico del sistema estadounidense en relación a la penetración de normas en
los países de sistema latino en materia de constitución y transmisión de los derechos reales, los notarios allí reunidos consi-
deraron que en los países de sistema de derecho anglosajón la constitución y transmisión de los derechos reales opera me-
diante instrumento privado sin intervención legal impuesta por un profesional del derecho, lo que en conjunto con un
deficiente sistema de registración determina la existencia de vicios que afectan seriamente la seguridad jurídica que debe ne-
cesariamente imperar en el tráfico jurídico negocial. Reflexionan acerca del seguro de títulos, al que consideran absolutamente
ineficaz e insuficiente como medio de acceso hacia la seguridad jurídica, ya que su misión no es suprimir riesgos sino de su-
perar los males originados por un sistema viciado. Asimismo destacan las virtudes del sistema latino, que mediante la ins-
trumentación publica en manos de una profesional del derecho que trae consigo el asesoramiento jurídico adecuado y la
imparcialidad, conforma el más importante sistema de consolidación de los derechos reales. Las conclusiones de este punto
del temario son realmente importantes, pero su tratamiento in extenso escapa a las necesidades de este trabajo. Es por ello
que a  estas alturas, quizás resulte únicamente conveniente destacar que en las mencionadas recomendaciones se insta a no
admitir bajo ningún concepto el trasplante del sistema estadounidense para la transmisión y constitución de los derechos
reales, por cuanto ello implicaría condenar parámetros fundamentales de seguridad jurídica, debiéndose en consecuencia
rechazar el sistema de seguro de título, que se aleja de los principios propios de la función notarial como la matricidad, la
idoneidad, la fe pública y la imparcialidad,  intensificando positivamente la  interacción de los notariados americanos y eu-
ropeos a fin de evitar el desarraigo de la intervención, las costumbres y las tradiciones notariales. Cfr. Norma Elena CIURO DE
CASTELLO (Recop.), Jornadas Notariales Argentinas (1944-2008), FEN, La Plata, 2.010, p. 155 y ss.
7 Marta Rosa PIAZZA, Responsabilidad civil del notario. El seguro llamado de mala praxis. Sus diferencias con el seguro de título,
Cristina Noemí ARMELLA (Col.) Anuario Iberoamericano de Derecho Notarial  n° 3, Madrid, 2.004, p. 208 y ss. Argumenta
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actividad judicial, en las causas que constituyen en los con-
flictos privados un case law8. Por esta razón, uno de los
elementos esenciales de la perdurabilidad del common
law es la existencia de la doctrina del precedente obli-
gatorio9. Desde aquí entonces que pueda decirse que el
sistema de common-law, no otorga verdadero sustento al
documento como medio de prueba en juicio, ya que
hace prevalecer el régimen de prueba consuetudinario
fundamentado en el desarrollo oral de la misma.  Por
el contrario, el civil-law no sólo otorga prioridad al ele-
mento escrito, sino que además  la forma escrita se erige
como elemento indispensable tanto para la existencia
del negocio jurídico como para su desarrollo como
prueba en juicio, mucho más si se le reconoce al mismo
la dación de fe10. Desde aquí entonces que la función
notarial en los países de tradición anglosajona no tenga
la trascendencia e importancia que tiene en todo el
resto del mundo que adscribe al régimen de notariado
latino puro, y que posiciona al notario como creador
del documento e intérprete de la voluntad de las partes.
El propio sistema anglosajón no permite que la función
cumpla acabadamente la misión innata de la justicia, la
fe y la seguridad. Y por ello es que encontramos a un
oficial que en los países referidos lleva el nombre de no-
tary public, que si bien reconoce orígenes en los funcio-
narios judiciales, no comparte en lo más mínimo ni los
requisitos de acceso ni los de ejercicio de la función no-
tarial tal cual nosotros la conocemos y valoramos. Su
función es claramente certificante, y en ciertos estados

modelo, como el de Nueva York, el notary es tanto ofi-
cial del estado como oficial del condado11, naturaleza
que es compartida en general en ese país del norte de
América12. 

Podemos así entonces recordar con Álvaro Gutiérrez 
Zaldivar que en general los países que presentan este 
sistema de ejecución jurídica -y a pesar de algunas dife-
rencias meramente formales- reconocen a un oficial que
no es un profesional del derecho, que  no brinda aseso-
ramiento legal - salvo que sea abogado, aunque en la
práctica es altamente infrecuente-, ni puede aconsejar
sobre la redacción jurídica de un documento; es además
un oficial que cumple para el acceso mínimos requisitos
formales  -en general, no tienen exámen de aptitud para
el ingreso al oficio-, como tener la edad mínima reque-
rida, sin exigencia de la ciudadanía, saber leer y escribir,
entre otros recaudos meramente formales13.  

2.1 FINALIDAD DE LA EXPOSICIÓN 
DE LOS SISTEMAS NOTARIALES

Es importante establecer las considerables diferencias
entre el sistema notarial latino y el sistema anglosajón
porque principalmente la industria del software se en-
cuentra en los Estados Unidos. Claramente, el origen,
la prospectiva, y especialmente las carencias y deficien-
cias del sistema notarial anglosajón es lo que permite

la autora que el análisis jurídico del seguro de títulos se encuentra  unido, indefectiblemente, al análisis económico de cada
país. y la utilización que se pretende instaurar es la del sistema imperante en los países como los Estados Unidos de Norteamérica
y todos aquellos que estén regidos por el derecho anglosajón, que avalan el sistema en razón de ser necesario para el desarrollo
de la economía que se encuentra únicamente sostenida por las entidades bancarias, las financieras, y las compañías asegura-
doras que son las que emiten la póliza del seguro, asimilada a un contrato de indemnización contra la pérdida o el daño mo-
netario efectivo que sufre el demandante asegurado. 
8 Cfr. Olsen GHIRARDI, El common-law de los Estados Unidos de Norteamérica. Génesis y Evolución, Academia Nacional del 
Derecho y Ciencias Sociales de Córdoba, p. 1. http://www.acaderc.org.ar/doctrina/ articulos/artcommonlawestadosunidos
(Ultimo acceso: 19/08/2018).
9 Ibídem, p. 4. 
10 Cfr. Álvaro GUTIERREZ ZALDIVAR, Los notarios en el common law, RdN n° 866, Buenos Aires, 2.001, p. 187. 
11 Cfr. Alfred E. PIOMBINO, Notary Public HandBook. A guide for New York, East Coast Publishing, Poughkeepsie, New York,
1.993, p. 1. 
12 Cfr. Emilio CARDENAS MONTFORT, Notarial services in Nafta. The North American Free Trade Agreement, Author Edition,
Montreal Canada, 2.004, p. 17.   
13 Cfr. Álvaro GUTIERREZ ZALDIVAR, II Reunión Anual de la National Notary Association: informe del delegado del Colegio de
Escribanos de Capital Federal, RdN 772, Buenos Aires, 1.980, p. 1047. 
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que se originen ideas que intenten brindar las solucio-
nes para el hombre y la mujer de nuestros días a partir
del software y de toda otra herramienta de similar na-
turaleza. 

Cuando se nos plantea el tema de firma digital habla-
mos “autoridad certificante” en firma digital, ya que en
el sistema anglosajón no existe la figura del tercero im-
parcial que dota de fe pública a los actos jurídicos, con-
trolando la legalidad y validez del consentimiento,
función que ejerce el notario en el sistema notarial de
tipo latino. Por ello, en el sistema anglosajón, y en ese
escenario, se pensó en la  “autoridad certificante” como
tercero imparcial que acredite la identidad de las perso-
nas para darle un mínimo de seguridad. En nuestros
países, el notario además de ser certificante, es creador
imparcial, asesor y jurista que dirige la voluntad de las
partes hacia su consolidación legal, dentro de los cáno-
nes que ordena seguir el derecho multicultural actual.  

Los nuevos usos que se empiezan a ver para la utiliza-
ción de la tecnología blockchain como la utilización en
los registros de la Propiedad, o registros de títulos de
propiedad, todos con sus bemoles (principio de la no
obligatoriedad de la inscripción, inexistencia de la teo-
ría y práctica del instrumento público con efectos pro-
batorios y ejecutivos, etc.). 

Nuevamente: son siempre soluciones que se plantean a
partir de las propias deficiencias del sistema documen-
tal y profesional anglosajón. Es por ello que cada vez
que pensemos en tecnología y comencemos a tratar
estos temas nunca podemos dejar de lado que estas so-
luciones fueron pensadas a partir de la carencia de un
notariado de tipo latino en el sistema anglosajón. Sa-
biendo que seguridad informática no es seguridad jurí-
dica, a partir de esta premisa debemos estudiar las
soluciones que ellos encuentran a sus problemas. De
esta forma se nos hará mucho mas fácil comprenderlas
y no caer en los errores habituales de creer que vienen
a sustituir la profesión cuando en realidad no son mas
que nuevas herramientas al servicio de las personas, y
en nuestro caso al servicio de la función notarial. El tra-
tamiento de algunas de las modernas herramientas de-
signadas es lo que sigue, en modo descriptivo. 

2.2 BLOCKCHAIN Y BITCOINS 

El primer dia de noviembre del año dos mil ocho, Sa-
toshi Nakamoto publica en una lista de correo de crip-
tografía un artículo denominado “Bitcoin – Sistema de
dinero efectivo electrónico de usuario a usuario”. Poco
tiempo después, el tres de Enero del año siguiente, el
mismo Nakamoto publica en la misma lista de correo
el software que da nacimiento al bitcoin, la primer crip-
tomoneda o moneda digital.    

El Bitcoin se basa en la tecnología de red Blockchain,
conocida como cadena de bloques. Definir la block-
chain es muy difícil pues tiene tantas aristas y funcio-
nalidad que dependiendo desde donde se la analice es
posible dar distintas definiciones. Sin embargo si la cir-
cunscribimos al mundo de las criptomonedas podemos
decir que la red Blockchain es una red de ordenadores
distribuida  cuyos pilares fundamentales son los “mine-
ros” y la “prueba de trabajo”  Todo el ecosistema de esta
red se basa en la “prueba de trabajo”.   

Blockchain se crea para crear dinero efectivo (cash) di-
gital, nace como  respuesta a la crisis de confianza ge-
nerada por los bancos con las hipotecas subprime en
los Estados Unidos. A través del  Blockchain se elimina
la intermediación de los bancos en la transferencia de
dinero  digital entre personas.    El papel moneda, pro-
pio de la realización de la mayor cantidad de transac-
ciones en nuestro medio, presenta dos propiedades
fundamentales. La primera es el anonimato: las partes
puede hacer la transacción sin revelar su identidad. La
segunda se refiere a la  descentralización: el pago se re-
aliza de manera directa entre las partes, sin que inter-
venga un banco u otro agente. Ese dinero es el utilizado
habitualmente para las operaciones económicas, lo que
implica además admitir en nuestras naciones la fuerza
de la costumbre como fuente del derecho en este tema
específico (Art. 1 CCCN). La creación de dinero digital
debía de cumplir con las dos referidas propiedades del
dinero efectivo, y además superar dos grandes desafíos
como son: a) la doble emisión o doble gasto de la mo-
neda, y b) la instrumentación de un mecanismo o he-
rramienta que haga innecesaria la creación de un ente
o Institución reguladora  y que este mecanismo  genere
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la confianza suficiente para que las personas inviertan
en esta nueva moneda. 

El funcionamiento de blockchain puede advertirse desde
otra perspectiva, si se lo hace desde el mundo analógico.
Se ha definido a blockchain como un gran libro conta-
ble. Cuando hablamos de Blockchain hablamos de di-
nero digital. Vulgarmente hablamos de dinero digital
cuando tenemos dinero en un Banco y lo gastamos con
la tarjeta de crédito y/o débito, lo cierto es que  eso no
es dinero digital, será dinero electrónico, que previa-
mente hemos llevado como dinero físico al Banco a de-
positar en la cuenta. El Banco lleva un libro contable
donde dice que cantidad de dinero tiene cada persona
y todos confiamos en el Banco como Institución.
Cuando el Banco paga a alguien, debita el monto de
una cuenta. En Blockchain, donde no hay institución,
imaginemos que creamos dinero en internet que no
tiene su respaldo en dinero físico y decidimos que uno
de los usuarios lleve esa contabilidad, todos deberíamos
confiar en él.  Pero en la web muchos somos anónimos
y desconocidos, por lo tanto esto no funcionaría, ni
tampoco cumpliría con ninguna de las dos propiedades
del dinero digital ya mencionadas: anonimato y descen-
tralización. Para sortear estos inconvenientes se encuen-
tra la solución haciendo que todos los usuarios tengan
la posibilidad de tener una copia de ese “libro contable”
y, además, para hacer un nuevo asiento, es decir para
restar un monto a una cuenta y acreditárselo a otra,
todos los usuarios de la red  deben de estar de acuerdo,
es decir debe existir consenso. Con este mecanismo tan
sencillo pero complejo tecnológicamente se consiguió
crear dinero digital en internet.  

En el mundo analógico, el Banco posee un libro conta-
ble. Ese libro contable está conformado por páginas y
cada una de esas páginas tiene un tamaño determinado
que nos permite colocar una determinada cantidad de
transacciones. En el mundo digital al “libro contable”
vamos a dejarlo de llamar “libro contable” y lo vamos a
llamar, “cadena de bloques”. A las “páginas” vamos a lla-
marlas “bloques”. Se llama cadena de bloques porque
cada “página” está referenciando a la anterior y poste-
rior, es decir cada bloque está enlazado con el anterior
y también con el posterior. En cada bloque se anotan
las transacciones, y la red Bitcoin prevé la creación de
un bloque cada 10 minutos14.  

2.3  LA SEGURIDAD 
DE LA BLOCKCHAIN

La seguridad de Blockchain se basa en su estructura de
red descentralizada y de aceptación de cada uno de los
bloques a través del consenso de los mineros (nodos)
que en ese momento están en la red. Para dimensionar
e imaginarnos el funcionamiento de la red bitcoin en
estos momentos hay 11.094 nodos repartidos en 105
países que se encuentran tratando de resolver los blo-
ques de blockchain. Dijimos que los mineros deben re-
solver cada 10 minutos el algoritmo matemático que
permita la creación de un bloque. Ese bloque una vez
creado y aceptado por el resto de los demás nodos se
incorpora a la cadena de bloques y se comienza a gene-
rar la creación de un nuevo bloque, todo esto cada 10
minutos. Una vez que se generó el bloque ya no se pue-
den agregar más transacciones a las existentes, aunque
se podrían cambiar una o varias de las transacciones

14 Hay muchas otras piezas que existen para que no se pueda modificar y para que el sistema sea seguro, una de ellas es “la
prueba de trabajo”. Para generar un nuevo bloque  es necesario realizar una “prueba de trabajo”. La prueba de trabajo es la
resolución de un algoritmo matemático con el fin de determinar quién propone el siguiente bloque en la cadena principal.
En este proceso se verifica que las monedas utilizadas no hayan sido gastadas anteriormente para así evitar el doble gasto.
Esta prueba de trabajo es realizada por servidores que se denominan “mineros”. Los mineros son los que mantienen la se-
guridad del sistema y validan las transacciones. A cada minero que resuelva la prueba y logre crear un nuevo bloque se le
“paga” con bitcoin mediante la creación del mismo. Está programado que solo se emitirán 21.000.000 de bitcoin y el último
de ellos será “minado” en el 2140. Los bitcoins son divisibles hasta en ocho (8) decimales,  es decir que un bitcoin puede di-
vidirse hasta en 0,00000001 y uno puede adquirir la cantidad de decimales de bitcoins que quiera o pueda. Para evitar el
uso de tantos decimales algunas aplicaciones permiten denominar al bitcoins en unidades mas pequeñas. Asi nacieron los
“bits” y los “satoshi”. El bits equivale a 0,000001 bitcoins o lo que es lo mismo un millón de bits equivale a  un bitcoins
mientras que cien millones de satoshis equivalen a un bitcoins. El satoshi es la última fracción no divisible. 
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que se encuentren registradas. Pero para cambiar esa o
esas transacciones debo contar con el consenso del resto
de los nodos existentes en la red para que validen el
cambio y así poder lograr cambiar la mencionada trans-
acción15. 

En definitiva la red blockchain es segura en términos
informáticos. La red nos garantiza la fiabilidad de la in-
formación y además la transparencia de la misma ya que
cada uno de nosotros podría ver el historial de todas las
transacciones que se hicieron desde el referido tres de
Enero de dos mil nueve en el que se minó el primer bit-
coin. La tecnología Blockchain tiene virtudes pero tam-
bién tiene limitaciones que son necesarias exponer. Si
es casi imposible la modificación de un dato en una
blockchain pública, que ocurriría si se ingresa un dato
erróneo, ya sea por dolo o error del operador? No ge-
neraríamos una falsa creencia de verdad en el dato
cuando en realidad el mismo no es correcto? 

2.4 ¿BLOCKCHAIN VIENE A SUSTITUIR
AL NOTARIADO LATINO? 
LA FUERZA DE LA COSTUMBRE COMO
FUENTE DEL DERECHO ACTUAL. 
EL DOCUMENTO NOTARIAL: 
INSTITUCIÓN CLÁSICA

Pensar, solo imaginar que una cosa asi puede ocurrir es
apresurar un resultado que de ninguna manera puede
ocurrir. Si convenimos en que  blockchain viene a sus-
tituir al notariado, retornamos entonces a la ya antigua
discusión notarial referida a lo mismo, solo que con la
firma digital; lo mismo que pensar que el programa Au-
tocad suplanta al arquitecto, o Ross a los abogados.
Blockchain es una nueva herramienta producto de la
evolución tecnológica del mundo. Evolución que no
frena desde que se la denominara Aldea Global, inter-

net, y la era o el siglo de las comunicaciones a través de
medios electrónicos. Reiteramos, así como nació la ma-
quina de escribir, la computadora, internet, firma digi-
tal y ahora blockchain, todos fueron medios de servicios
puestos al alcance de los profesionales para que pueda
sobre ello trabajarse, mejorar la calidad de vida de las
personas, en base a la seguridad, la justicia y la certeza.
La máquina de escribir no cambio la función notarial,
solamente hizo que el notario dejara la pluma para es-
cribir de otra manera; internet no modificó la función
notarial, salvo en lo relativo al envío de información 
telegráfica que ahora se realiza vía electrónica; la firma
digital no terminó con la función notarial, todo lo con-
trario: le permite tener sobre ella un determinado 
control. Lo mismo pasará con el Blockchain, una nueva
herramienta que, bajo la pretensión de celeridad y ra-
pidez en las transacciones dinerarias, necesitará de los
valores notariales relacionados con lo que nuestros pri-
meros maestros nos enseñaban acerca de las operacio-
nes notariales de ejercicio: información, asesoramiento,
audiencias, puntos de acuerdo, asimilación del negocio
a la ley y los principios, inversión realizada en base a la
certeza y a la seguridad.   

Pero además de ello, Blockchain es una base de datos
que se puede convertir en una base de Registro de la
Propiedad,  o del Registro que se quisiera, con una ven-
taja respecto de los existentes pues la estructura de red
distribuida donde cada uno de los miembros de la red
puedan tener una copia del archivo aportaría la trans-
parencia requerida de todo organismo público, sería
una gran herramienta contra la discrecionalidad de los
funcionarios públicos y una gran arma en contra de la
corrupción de la administración pública pues el histo-
rial de cada uno de los movimientos que tengan cada
uno de los registros quedarán registrados en la cadena
de bloques. Si pensamos en el Registro de la Propiedad
casi se eliminaría la posibilidad de fuga registral, la pér-

15 Todo esto debe ocurrir mientras que otro bloque no se haya creado ya que cada bloque está “encadenado” al bloque
anterior y al bloque siguiente, porque si ya se creó otro bloque posterior necesito el consenso de toda la red no solo para mo-
dificar el bloque que quiero modificar sino todos los bloques posteriores. Si quisiera modificar una operación que se hizo
hace 24 horas no sólo debería de modificar la operación del bloque que la generó sino que además necesitaría el consenso
de toda la red para modificar los 144 bloques posteriores. Si crear un nuevo bloque requiere de un gran esfuerzo tecnológico
con resolución de algoritmos matemáticos imaginemos el esfuerzo y la complejidad que sería modificar y lograr el consenso
de todos los nodos en la red porque he querido modificar una transacción de hace un tiempo. Por ello se dice que es casi
imposible la modificación de la red.   
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dida o reconstrucción de una matrícula sería de muy
fácil solución pues el hash (resúmen) de la matrícula se
encuentra dentro de la cadena de bloques y se podría
recuperar invocando el archivo digital.  Empero, no des-
conocemos que la misma no deja de ser una base de
datos y como toda base de datos registra lo que se quiera
registrar, pero sin control de legalidad y veracidad de lo
que se registra la información que se ingrese puede 
llegar a ser falsa o errónea, dando lugar a mas proble-
mas que soluciones, éste es uno de los límites de esta
tecnología16. Si queremos registrar instrumentos priva-
dos tendremos una hermosa base de datos completa de
instrumentos privados, con los efectos que el ordena-
miento les da a los instrumentos privados, pero el
hecho que se haya registrado no quiere decir que ese
instrumento goza de los atributos de un instrumento
público y mucho menos si lo que buscamos con la re-
gistración de los documentos públicos no sólo es la pu-
blicidad a terceros sino alcanzar un bien superior como
es lograr la paz social.  

En definitiva, como puede bien advertirse, blockchain
es una nueva herramienta que aporta una transparencia
nunca antes vista en razón de los avances científicos y
tecnológicos con los que cuenta la humanidad actual;
pero de ninguna manera viene a sustituir la función no-
tarial, ni siquiera en la faz de custodia y conservación
del documento pues en la cadena de bloques no se guar-
dan los documentos sino solo un hash (resúmen) del
mismo que hace referencia a la existencia del docu-
mento. El documento se registra en otra base, es por
ello que decimos que la blockchain no cumple con la
función de archivo ni custodia del documento17. E in-
sistimos, todo esto sin dejar de tratar el tema de la cos-
tumbre como fuente primordial del derecho, la misma

que con el antiguo régimen era solo obligatoria si se
transformaba en un uso repetido y reiterado en el
tiempo y por varios miembros de una determinada co-
munidad, y que hoy es fuente primaria del derecho uni-
ficado privado y constitucionalizado actual (Arts. 1,2 y
3 CCCN)18. La sola costumbre determinará que en
nuestras naciones el documento en el formato tradicio-
nal siga existiendo. Con bemoles, con el aprovecha-
miento de la tecnología puesta al servicio del hombre y
de la mujer problematizados de nuestros días, que re-
quieren respuestas concretas a cuestiones que requieren
vital atención. Si sobre esto sostenemos que el moderno
ordenamiento nacional incorpora las nuevas institucio-
nes, elimina las antiguas y obsoletas y a la vez, conserva
a las clásicas, sin duda alguna la teoría del documento
notarial se erige inmutable, casi como en el Código
Civil Argentino de Vélez Sarsfield, después de tanto
tiempo, y con todo el derecho de haber sufrido, al
menos en la parte informática, alguna modificación fe-
haciente. El documento notarial se mantiene incólume
porque se enrola dentro del concepto de institución tra-
dicional que son en definitiva, las que perduran a través
del tiempo de los tiempos, porque son las que la huma-
nidad necesita para gozar de credibilidad, seguridad  y
confianza, y hoy, de los valores más trascendentes que
el derecho proclama y defiende, la justicia y la paz. 

2.5 CRIPTOMONEDAS Y ACTIVOS 
DIGITALES: ICOS, BITCOINS, 
ALTCOINS y TOKENS 

Es imposible soslayar  la temática de las criptomonedas
y activos digitales cuando hablamos del impacto de  las
nuevas tecnologías y el mundo digital. La extensión del

16 Infobae del lunes 20/08/2018. Ver en https://www.infobae.com/cripto247/bitcoin/2018/08/19/ blockchain-es-ferpecto-
cuales-son-los-limites-de-la-criptomoneda-mas-conocida/ 
17 En el mundo Suecia, Georgia y Nicaragua están trabajando con esta tecnología para los Registros de la Propiedad Inmueble,
mientras que en Estonia se está trabajando con el Registro Civil. En la Argentina el almacenamiento de los registros contables
de las nuevas sociedades por acciones simplificadas (SAS) así como los registros públicos de las gestiones virtuales compren-
didas en los trámites a distancia (TAD) están desarrollados utilizando la tecnología Blockchain.  NIC Argentina, la Cámara
Argentina de Internet – CABASE y la Asociación de Redes de Interconexión Universitaria (ARIU), colaborarán en el des-
arrollo de una plataforma multiservicios de alcance federal basada en la tecnología Blockchain, la que permitirá la utilización
de aplicaciones verticales pensadas para hacer contratos, transacciones y un sinfín de otras operaciones y estaría operativa
antes de fin del corriente año 2018.  
18 Cfr. Josep AGUILÓ REGLA y Rodolfo VIGO, Fuentes del derecho, dos visiones, Astrea, Buenos Aires, 2.018, p. 86-87. 
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tema y la limitación del trabajo nos impide desarrollar-
los en  profundidad pero esbozaremos solo un concepto
como introducción a cada uno de los temas y contex-
tualización de ellos. 

Los nuevos proyectos criptográficos requieren de una
inversión inicial para el inicio o el desarrollo del mismo.
Normalmente los desarrolladores presentan su proyecto
a la comunidad de inversionistas mediante un docu-
mento “White paper” donde explican el proyecto a re-
alizar, la potencialidad de uso y aceptación del mismo,
la proyección a largo plazo, los desarrolladores del pro-
yecto, además determinan sus áreas, la cantidad de to-
kens a crear, y la administración de los fondos
recaudados, sus depósitos, forma de llevar sus registros
y su ejecución. Estos estándares son esenciales para que
el inversionista pueda evaluar y convencerse de la soli-
dez y sustentabilidad del proyecto. Una vez presentado
el proyecto se realiza la oferta inicial de moneda “Initial
Offering of Coin (ICO)” cuya función es recaudar los
fondos necesarios para iniciar el proyecto, es decir cada
proyecto ofrece a la venta token de su proyecto, que los
inversionistas adquieren aportando criptomendas y ge-
nerando el fondo de dinero necesario para la ejecución
del proyecto. Previo a conceptualizar a las criptomonedas
es importante definir y distinguir el dinero electrónico
del dinero digital19, para luego sí definir a la criptomo-
neda y las monedas virtuales.   

La criptomoneda a toda aquella moneda creada mediante
un sistema criptográfico que utiliza su propia cadena de
bloques y sirve como medio de pago en el mundo físico.
No tienen un emisor concreto sino que su emisión y se-
guridad se basa en criptografía.  Son una especie de di-
nero digital que tiene la capacidad de interactuar como
medio de pago con el mundo físico o  analógico y el
mundo digital, en consecuencia toda criptomoneda es
también dinero digital y electrónico20.  

Se entiende por monedas virtuales todas aquellas que
para su creación no necesitan necesariamente de una
cadena de bloques y sólo tienen la capacidad de inter-
actuar en el mundo digital, para adquirir bienes virtua-
les, normalmente circunscripto a un determinado
espacio digital. Son creadas por empresas y poseen un
emisor determinado. Un ejemplo de moneda virtual se-
rían las monedas de los juegos o videojuegos donde se
puede tener dinero pero para comprar los bienes en
dicho juego o ámbito circunscripto. En consecuencia
toda moneda virtual es dinero digital. 

Es importante comenzar a familiarizarnos no solo con
los diferentes conceptos sino además poder visualizar
que ya se han efectuado venta de inmuebles con Bit-
coins en España. En Argentina  también hay ofreci-
mientos de departamentos donde se aceptan bitcoins.
Ocurre lo mismo en Miami, Nueva York, Dubai, Dis-
trito Federal de México y Tokio entre otros. 

La palabra token tiene varios significados dependiendo
el campo de acción del cual estemos hablando. En pro-
gramación informática es un elemento del lenguaje de
programación. En el campo de la seguridad informática
es un dispositivo físico electrónico que permite almace-
nar claves criptográficas como la firma digital o datos
biométricos como la huella dactilar. También dentro
del mismo campo un token es una aplicación móvil
(token de los bancos) que permite realizar operaciones
de manera segura con una entidad determinada. En el
campo de las finanzas se entiende por token a la repre-
sentación digital de cualquier cosa que pueda estar en
el comercio. Token es un nuevo término para una uni-
dad de valor emitida por una entidad privada. De la
misma forma que existen las criptomonedas, existen las
acciones virtuales de una empresa. A esas acciones vir-
tuales las denominamos token. El token es una nueva
herramienta de inversión a través de la blockchain.

19 Se entiende por dinero electrónico a cualquier intercambio de dinero que se haga por un medio electrónico ya sea moneda
fiduciaria como dinero digital. Es dinero electrónico el dinero físico que se ve reflejado en un formato electrónico. Pagamos
con dinero electrónico cuando pagamos con tarjeta, o mediante home banking.  Se entiende por dinero digital todo aquel
que es creado o existe en el mundo digital sin soporte físico. Dentro del dinero digital podemos distinguir a las criptomonedas
y a las monedas virtuales. 
20 El bitcoin fue la primer criptomoneda creada. Luego del bitcoin se crearon muchas monedas mas como el Litecoin, 
Z-Cash, Bitcoin Cash,  Ethereum, Ripple, Monero entre otras las cuales se las denominan como “Altcoins” o monedas alter-
nativas, para diferenciarlas de la criptomoneda fundacional, el Bitcoin.
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Puede tener funciones de medio de pago pero además
puede ser la representación de una acción o de los títu-
los valores,  un producto, una casa, puntos en la tarjeta
o en un comercio, kilogramos de soja, kilovatios de elec-
tricidad, etc. Permite que todo pueda ser comercializa-
ble. El token se lo podría asimilar a una ficha de casino
o de videojuegos. Cuando vamos al casino o a una sala
de videojuegos, no podemos jugar con dinero sino con
“fichas” que representen dinero. En este caso a las “fi-
chas” del mundo físico las denominamos “token” en el
mundo digital.  

A diferencia de las criptomonedas cuya creación y ge-
neración no está regulada por ninguna empresa o enti-
dad sino que la descentralización es una de sus
cualidades esenciales, los token son generados por em-
presas en una blockchain ya existente que admite con-
tratos inteligentes (smart contracts). Cada empresa o
cada proyecto criptográfico que realiza su ICO, crean
su propio token como parte del proyecto. Quienes in-
vierten en ellos lo hacen pensando que en el futuro el
valor de esos token va a aumentar en base a la poten-
cialidad del proyecto emprendido. 

Si un token  es la representación de cualquier cosa que
se encuentre en el comercio, podría ser la representa-
ción de un derecho sobre un inmueble o de la parte in-
divisa de un inmueble, pudiendo hablar entonces de la
“tokenización de los inmuebles”,  o podría ser el dere-
cho de uso del mismo por tiempo determinado o inde-
terminado, pudiendo pensar en la evolución del
instituto del tiempo compartido, ahora en formato di-
gital. Debemos de pensar que en la fase inicial de la to-
kenización deberíamos de generar una “certificación
notarial” que le otorgue la aptitud necesaria para el fi-
nanciamiento de “tokenización de activos” entre ellos
los inmobiliarios y expedir por cada propiedad un “Cer-
tificado notarial que identifique al titular con el dere-

cho, calificando su legitimidad”. Al negocio del crown-
funding inmobiliario sólo le queda pendiente la asigna-
ción de token a los derechos que la participación de
cada inversor tiene.21

Es cierto que “la tokenización” está en una fase muy
prematura, no sólo por la falta de regulación interna-
cional sino además por lo complejo que resulta com-
prender el concepto para su uso corriente entre los
usuarios no tecnólogos. La tokenización inmobiliaria
solo es cuestión de tiempo y el notariado debe proponer
las herramientas y soluciones necesarias para una segura
y certera comercialización de estos activos.   

2.6 LOS WALLET O MONEDEROS 

Los monederos, también llamadas billeteras, son apli-
caciones o herramientas informáticas que nos permiten
guardar, enviar y recibir criptomonedas y criptoactivos
donde nos indica el saldo e historial de todas nuestras
transacciones. Estas aplicaciones se bajan al teléfono o
la PC. Un monedero puede tener múltiples direcciones
donde recibir criptomonedas y todas ellas pueden ser
válidas. Existen distintas clases de monederos las cuales
podemos clasificar teniendo en cuenta su facilidad de
uso y seguridad. Cuanto más fácil su uso menos seguro
es el resguardo de nuestras criptomonedas y activos di-
gitales22. 

La particularidad de estos monederos es que no requie-
ren de nuestros datos personales para ser utilizados. La
forma de acceder a ello es mediante la contraseña que,
al inicio, se estableció para el acceso al mismo. Mas allá
de este acceso todos los monederos tienen una forma
de back up para el caso de pérdida, robo o destrucción
del teléfono o la PC23.  La importancia de saber cómo
funcionan cada una de estas aplicaciones nos permite

21 DE LA FUENTE, Hernán. “La tokenización y el notariado”Marzo 2018. (inédito) 
22 Yendo de lo mas fácil e inseguro hasta lo mas difícil y seguro para su uso tenemos a los Exchange o “casas de cambio de
criptomonedas y criptoactivos”. El manejo es similar a una cuenta corriente de un banco, (por ej. LocalBitcoins.com). Luego
vienen las carteras en línea que son sitios web donde el usuario tiene el manejo de su clave privada (por ej. Blockchain.info).
Un poco mas difícil el uso pero mas seguro el control de sus fondos son las “aplicaciones de cartera” o “carteras por software”
que son aplicaciones que se bajan a la PC o dispositivo móvil (por ej. Bitpay). Por último las carteras mas seguras son las
“carteras por hardware”. (por ej. Trezor). Existen también las carteras de papel. 
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dimensionar los riesgos y consecuencia del uso de las
mismas así como poder encontrar y brindar soluciones
a los usuarios de los mismos.   

Uno de los mayores problemas que se plantean es que
la pérdida de la contraseña  para el acceso a los mone-
deros que poseemos así como la imposibilidad de recor-
dar o de acceder a las 12 o 24 palabras en el orden
correcto que se necesitan para el back up del monedero
hace que se pierdan todos los fondos que allí existían.
Debemos recordar que, en virtud de la pretensión de
anonimato que rige a las criptomonedas y los criptoac-
tivos, la creación de cuentas no se vincula a ninguna
persona sino solamente a una clave pública (dirección
de la cuenta) y una clave privada (contraseña para acce-
der a la misma). En consecuencia esa desvinculación a
una persona física hace imposible el recupero de todos
los fondos en caso de pérdida del dispositivo,  extravío
u olvido de la clave de acceso a la cuenta o fallecimiento
del titular de la cuenta sin que haya previsto la posibi-
lidad que tanto él como sus herederos puedan recupe-
rar o acceder a la misma. A este problema se le suma
que el conocimiento de parte de alguna persona de la
clave privada o de las 12 o 24 palabras que se necesitan
para recuperar la cuenta permiten la sustracción de esos
fondos de parte del titular, con lo cual nos encontramos
con el problema que si terceras personas conocen di-
chos datos podrían sustraernos los fondos, pero si no
los conocen y nosotros no tenemos la posibilidad de
poder acceder a ellos ya sea porque nos incapacita-

mos o fallecemos dichos fondos se pueden perder para 
siempre.  

Teniendo en cuenta lo dicho una posible solución a
ello, nuevamente la función notarial se encuentra pre-
parada para enfrentar el problema en auxilio de quienes
han sufrido las pérdidas o los deterioros. De esta ma-
nera, con las herramientas que hoy poseemos,  podría
el titular solicitar notarialmente un acta de manifesta-
ción que incluya un sobre cerrado, solicitando la pro-
tocolización del mismo y que en el futuro, sea
entregado a su curador en caso de su propia incapaci-
dad  o a sus herederos en caso de fallecimiento. Esta no
sería la mejor solución salvo que el requirente tenga un
solo monedero y no lo cambie nunca, cosa bastante im-
probable. De no ser así, podría pensarse en la redacción
de un testamento, o quizás en una  solución de carácter
informático. Estamos pensando en soluciones que no
existen pero que seguramente el notariado deberá de
pensar como nuevas formas de prestación de servicios24.  

2.7 CONTRATOS INTELIGENTES 
O SMART CONTRACTS (Aplicaciones 
if-then o Aplicaciones condicionales)

La denominación de contrato inteligente (smart con-
tracts) fue creada en mil novecientos noventa y cuatro
por el jurista y criptógrafo estadounidense Nick Szabo
y lo define como “un conjunto de promesas, especificadas

23 Con este back up uno puede restablecer los fondos que tenía y recuperar el dinero en dicho monedero. Uno de los pro-
blemas que existen con este back up es que cada uno de los monederos tiene un método especial. La forma más utilizada
consiste en la utilización de 12 o 24 palabras. Al momento de crear el monedero nos informan estas 12 o 24 palabras para
el caso de pérdida del mismo. Para recuperar los fondos debemos escribir esas 12 o 24 palabras en el mismo orden que nos
dieron al momento de crear el monedero. Otro de los problemas es que si esas palabras las dejamos al alcance de cualquier
persona, quien las vea podrá restaurar los fondos en otro monedero y transferirlo, perdiendo nosotros todas nuestras crip-
tomonedas y activos digitales.  Otro método de back up seguro son los “monederos de papel”. Estos monederos se crean en
la Web con una dirección pública y privada, se transfieren los fondos que tengamos a esa dirección e “imprimimos el mone-
dero en soporte papel” En dicha impresión estará nuestra clave pública como la clave privada. Para poder utilizar estos fondos
deberemos abrir nuevamente un monedero en la web e importar nuestros fondos a la cuenta abierta en el nuevo monedero.
Hay que tener en cuenta que cada vez que transferimos los fondos del monedero de papel a la nueva cuenta se transfieren
todos los fondos que existen en ese monedero no siendo posible pasar una parte de esos fondos.
24 Imaginemos la posibilidad de un servicio de web hosting notarial seguro al cual solo pueda acceder el requirente directa-
mente y en el cual pueda ir actualizando cada una de las claves de sus monederos, como así también las claves de 12 o 24 pa-
labras de recupero y que en caso de fallecimiento del mismo pueda el Juzgado solicitar toda esa información a los efectos
que los herederos no pierdan las criptomonedas o criptoactivos  que el causante posea. 



25 SZABO, Nick “Smart Contracts: Building Blocks for Digital Markets”  Año 1996. Esta definición es una evolución de la
definición dada oportunamente en 1994 donde decía que “Un contrato inteligente es un protocolo de transacción compu-
tarizado que ejecuta los términos de un contrato”  en su trabajo “The Idea of Smart Contracts” En aquel momento Szabo
teorizaba y predecía la utilización de estos contratos pero a la vez mencionaba que no era factible su uso por el desarrollo de
la tecnología existente. Para la viabilidad de estos contratos es necesario que existan transacciones programables y criptomo-
nedas (o moneda digital descentralizada en la idea de Szabo). Tuvo que esperar hasta el 2008 con la creación de Bitcoin y la
tecnología blockchain para hacer realidad la idea planteada quince años antes. 
26 Recordando a aquellas añejas instrucciones de “Basic” en los inicios de los lenguajes de computación, donde se expresaba
si (if) tal cosa ocurre, entonces (then) tal cosa sucede.  
27 Cfr. Guido ALPA, El contrato en general. Principios y problemas, Instituto Pacifico, Lima (Breña), 2,015,   p. 489.     
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en forma digital, incluidos los protocolos dentro de los cuales
las partes cumplen las otras promesas.25” 

Un contrato inteligente es un programa informático
que, cumplida las condiciones establecida en él,  auto-
ejecuta  las prestaciones de forma autónoma sin necesi-
dad de intervención humana. Los contratos inteligentes
no solo interactúan con las personas sino además que
lo puede hacer con programas u otros contratos inteli-
gentes. Al estar en la blockchain su código de programa
ción es abierto, visible, verificable por  todos, e inmo-
dificable aún cuando se encuentre una vulnerabilidad
o falla de seguridad en la programación. En esto se
acerca mucho a un contrato de adhesión. Las caracte-
rísticas que tienen estos contratos son la rapidez, auto-
ejecutabilidad, seguridad y redactado en leguaje de
código informático. 

Hablemos de la conceptualización dada por Szabo de
“contratos inteligentes” que hoy se utiliza, son realmen-
te contratos? Son realmente inteligentes? Teniendo 
en cuenta la lógica de programación y ejecutabilidad
que dichos programas utilizan podríamos hablar de
“aplicaciones if-then”26 o “aplicaciones condicionales”.
Cuando hablamos de “inteligentes” el mismo Szabo al
definirlo dice que no está hablando de “inteligencia ar-
tificial”. La denominación de “inteligente” se asemeja
mas a la autonomía y autoejecutabilidad  de las presta-
ciones. La inteligencia tiene que ver con la capacidad
de unir conceptos diferentes y asociarlos y mas cercano
a esto con la capacidad de decisión propia o la volun-
tad, cosa que aquí no existe, por lo cual la denomina-
ción de inteligente no refiere a la capacidad de tomar
decisiones por si mismo sino que refiere a la autonomía
y autoejecutabilidad de las prestaciones.  

Para saber si la denominación de “contrato” es correcta
debemos recurrir al articulado del CCCN. En él se nos
dice: “Contrato es el acto jurídico mediante el cual dos
o más partes manifiestan su consentimiento para crear,
regular, modificar, transferir o extinguir relaciones ju-
rídicas patrimoniales”. De conformidad con el artículo
doscientos ochenta y seis del CCCN el mismo expresa
que “la expresión escrita… puede hacerse constar en cualquier
soporte siempre que su contenido sea representado por texto
inteligible, aunque su lectura exija medios técnicos” La RAE
establece que el significado de inteligible es “que pueda
ser entendido”. Si  bien es cierto que el lenguaje de pro-
gramación puede ser entendido por expertos, no es el
sentido que el CCCN adopta sino que el propio orde-
namiento lo hace con un sentido que cualquier persona
pueda entenderlo para así poder prestar su consenti-
miento a lo que está firmando. Es por ello que creemos
que el lenguaje de programación no cumpliría con las
formas establecidas para que los “contratos inteligentes”
puedan ser denominados contratos. Autores de la mag-
nitud de Guido Alpha han reconocido que el derecho
de los contratos puede modernizarse y seguir una ade-
cuada evolución, que no puede desconocer sus elemen-
tos iniciales, esenciales -consentimiento, objeto, causa
y forma- ya que la unión de los mismos generara las ma-
yores probabilidades de justicia contractual27.  

2.8 PROPIEDAD INTELIGENTE 
o (Smart Property) 

Junto con la llegada de los contratos inteligentes es po-
sible extender dicho concepto a la propiedad. Podría-
mos hablar de “propiedad inteligente28”.  
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Si juntamos las características de los contratos inteli-
gentes con la creatividad de los desarrolladores, el
avance exponencial de la tecnología y la Internet de las
Cosas (IoT) la potencialidad en esta clase de contratos
de ejecución sencilla es muy amplia. Hablamos de con-
tratos de ejecución sencilla ya que al estar en lenguaje
de código informático estos contratos están escritos con
una rigidez que no permiten la interpretación de las
cláusula, así es que la programación prevé que ante tal
hecho ocurre tal consecuencia. Para pensar en las posi-
bles aplicaciones de esta clase de contratos debemos
abrir un poco la mente ver donde nos va a llevar la in-
ternet de las cosas (IoT) y pensar que sería posible que
nuestra propia heladera nos diga cuales alimentos tene-
mos vencidos o lo que nos falte, o que nuestro cepillo
de dientes nos alerte sobre una carie e incluso haga una
cita con el dentista, o contratemos una habitación de
un hotel o de un departamento en la blockchain direc-
tamente con el dueño o la cadena hotelera donde nadie
nos reciba y la puerta de acceso se desbloquee al verifi-
car que hemos abonado la habitación, todo ello sin el
costo de la intermediación que hoy significa despegar,
booking, Airbnb, etc29. Teniendo en cuenta que los con-
tratos inteligentes se autoejecutan habiéndose cum-
plido la condición, que pasaría si suscribimos un
contrato para que se cumpla después de nuestra
muerte? En principio podríamos decir que no tendría
validez pues no cumple con las formalidades del testa-
mento pero siendo autoejecutable como podrían los he-
rederos enterarse de la suscripción de un contrato en
esas condiciones? Y si el causante suscribió un contrato
en el cual establece que todo su patrimonio en cripto-
activos sea transferido a una o mas personas deter-
minadas que no son sus herederos, violentando la legí-
tima? ¿O decido compartir todos mis datos médicos una

vez que haya fallecido? ¿Fantasía, ciencia ficción o reali-
dad? La blockchain, el IoT y los contratos inteligentes
han llegado para quedarse y con grandes promesas de
revolución. Bienvenidos al nuevo mundo digital cada
vez más relacionado con nuestro mundo físico, a tal
punto que algunos ya hablan del Internet de Todas las
Cosas (IoE). 

3. FIRMA. FIRMA ELECTRÓNICA
Y FIRMA DIGITAL 

En razón de los tiempos y de las épocas, el derogado 
código civil centenario de Dalmasio Vélez Sarsfield30

sólo reconoció la firma ológrafa y el documento papel,
a los que dividió en documentos públicos y privados,
clasificación a la cual la doctrina agregó los documentos
particulares. Mucho tiempo después, la ley 25.506/
2001 -complementaria del Código Civil en anterior 
vigencia- incorpora al ordenamiento jurídico la noción
de documento digital, la firma digital y la firma electró-
nica, y lo que es aún más relevante: la equiparación de los
efectos jurídicos de la firma digital con la firma ológrafa
(Art.3). Con el dictado de la ley 25.506 teníamos ins-
trumentos públicos y privados, firmados ológrafamente,
documentos digitales firmados con firma digital o con
firma electrónica. Un documento digital era recono-
cido como instrumento cuando estuviera firmado elec-
trónica o digitalmente, y la diferencia entre la firma
electrónica y la firma digital radicaba básicamente en
dos cuestiones: 

a) La carga de la prueba, ya que mientras en la firma di-
gital se presumía que el firmante era el autor del docu-
mento en la firma electrónica correspondía a quien

28 Este concepto está vinculado al concepto propuesto por Kevin Ashton en 1999 de Internet de las cosas (IoT) donde ya no
solo los humanos nos conectaríamos a internet sino que las cosas también se conectarían a la web. Se prevée que para el
2020 habrá entre 22.000 y 50.000 millones de dispositivos conectados a la web.  Esta tecnología unificará los mundos de la
tecnología operacional y la tecnología de la información.  
29 En el mismo sentido, la contratación de un coche Tesla auto-conducido, capaz de autogestionarse donde lo podemos con-
tratar y si no se abona el viaje el auto no arranca o vuelve con el pasajero al lugar donde lo levantó. Un auto por sí solo, sin
una compañía o empresa que lo maneje ni cobre comisión como Uber. Y si adquirimos el auto con un préstamo bancario
con prenda y no pagamos la cuota de la prenda y el auto se “autoembarga” no volviendo a encender hasta tanto no se abone
la cuota del crédito?
30 Sancionado el 29 de septiembre de 1869, con vigencia a partir del 01 de enero de 1871, reformado varias veces, dejó de
tener vigencia el 31 de Julio de 2015.
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invocaba la firma electrónica probar la pertenencia de
la misma a la persona en caso que ella la desconociera
y, b) Si bien la firma electrónica podía tener la misma
plataforma tecnológica que la firma digital carecía de
alguno de los requisitos legales para ser considerada
firma digital y por ello se la consideraba electrónica. En
ese momento un documento digital firmado electróni-
camente era un instrumento privado.  

Sin ahondar en el estudio de la firma electrónica y 
la firma digital, a modo de síntesis, debemos decir que
entre ellas hay una relación de género a especie, siendo
la primera el género y la firma digital la especie. El ar-
tículo 4 de la ley 25.506  -hoy derogado por el decreto
27 del año 2018-  reconocía  que  las disposiciones de
la ley no se aplicaban “…A los actos que deban ser instru-
mentados bajo exigencias o formalidades incompatibles con la
utilización de la firma digital, ya sea como consecuencia de
disposiciones legales o acuerdo de partes” de lo que se infería
que estarían excluidas de los alcances de la ley las escri-
turas públicas31.

Puede entonces pensarse, no sin razón suficiente, que
la  derogación del artículo es un nuevo paso hacia la 
escritura pública digital y el protocolo notarial elec-
trónico. Por su parte, la sanción del Código Civil y 
Comercial de la Nación (en adelante, CCCN) vino a mo-
dificar esta clasificación ya que reconoce que el requi-
sito de la firma se encuentra satisfecho sólo si se utiliza
firma digital, descartando a la firma electrónica. En 
virtud de ello, con la vigencia del CCCN tendremos
documentos digitales firmados digitalmente, los que
serán reconocidos como instrumentos privados, mien-
tras que si están firmados electrónicamente serán reco-
nocidos como instrumentos particulares no firmados

de conformidad con el artículo doscientos ochenta y
siete del mencionado ordenamiento.32

3.1 PROTOCOLO NOTARIAL 
ELECTRÓNICO Y FUNCIÓN 
NOTARIAL ELECTRÓNICA

La ley 27.349 de Sociedades por Acciones simplificadas
se refiere a que la constitución de la Sociedad puede
confeccionarse mediante instrumento público o pri-
vado. En este último supuesto, las firmas deberán estar
certificadas por autoridad judicial, notarial, bancaria o
autoridad competente del registro público respectivo.
Acorde a los nuevos tiempos y al avance que el impacto
tecnológico tiene en la vida diaria y negocial la ley abre
la posibilidad de la constitución de la sociedad por me-
dios electrónicos e impone la inscripción de la misma
exclusivamente mediante documento electrónico en el
formato de archivo digital que oportunamente se es-
tablezca33.  

Los artículos treinta y cinco y cincuenta y nueve de la
ley 27.349/2017, en cuanto se refieren a la forma del es-
tatuto social, sus modificatorias, poderes, e inscripción,
impactan soberanamente en la clásica función notarial,
especialmente porque no solo  inserta con todo tipo de
matices, lo que hemos denominado la “función notarial
electrónica”, sino que además exige hacer un análisis
del término utilizado “protocolo notarial electrónico”.
En nuestro país, toda existencia reflejada en el docu-
mento es advertida a través de una realidad con tras-
cendencia jurídica denominada protocolo34. El estudio
del protocolo va unido a la historia de la documenta-
ción y más precisamente, de la documentación notarial.

31 En igual sentido Bibiana Luz CLARA, Ley de firma Digital Comentada, pág. 45, Nova Tesis, Rosario 2006 
32 El DNU 27/2018 modifica en forma parcial los requerimientos de firma manuscrita en contratos de tarjeta de créditos,
cheques, letra de cambio y pagaré habilitando la suscripción de dichos actos mediante firma electrónica. Sin perjuicio de
ello consideramos que todos los documentos firmados electrónicamente seguirán siendo instrumentos particulares no fir-
mados. El decreto 733/2018 del del 08/08/2018 potencia el uso de la plataforma TAD con firma electronica también.
33 El artículo 59 cuando habla de los poderes electrónicos dice que “El estatuto de la SAS, sus modificatorias y los poderes
y revocaciones que otorguen sus representantes podrán ser otorgados en protocolo notarial electrónico. Aun habiéndose
otorgado en soporte papel, su primera copia deberá expedirse en forma digital con firma digital del autorizante. En dichos
casos, la inscripción en el Registro Público que corresponda será exclusivamente en forma electrónica.” 
34 Rubén A. LAMBER, La escritura pública, t° I, FEN, La Plata, 2.003, p. 214. 
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El mismo ha mutado a través de los tiempos, y de ser
una simple anotación conservada por el escribano sobre
el documento redactado en pergamino, se erigió como
documento original que el notario conserva ordena-
damente35.

En nuestro país, como en el resto de los países del no-
tariado romano germánico, el uso, cuidado y resguardo
del protocolo se presenta como uno de los pilares de la
función notarial36. Según la acertada opinión de Rubén
Lamber, el estudio y elaboración del protocolo debe ser
abordado desde dos aspectos diferentes: uno de tipo
particular, dirigido a conocer sobre las características y
elementos externos configuradores del sustrato papel
donde se redacta el documento notarial, y otro general,
que se aprecia a la distancia, cuando el protocolo deja
de ser un cuaderno compuesto por folios con numera-
ción correlativa en el margen superior y logos que iden-
tifican al Colegio Notarial o  institución emisora37, para
convertirse en los tomos anuales que con nota de aper-
tura y de cierre, reúnen los documentos, la documen-
tación incorporada, las notas marginales y el índice
entre otros elementos de relevancia38.   

La palabra “protocolo” tiene distintas acepciones y de-
pendiendo de la profesión desde la cual se la mire tiene
su significado. Desde una visión notarial cuando habla-
mos de protocolo nos referimos a las escrituras matri-
ces. El artículo trescientos del CCCN establece que el
protocolo se forma con los folios habilitado y delega en
cada una de las provincias reglamentar el mismo en
cuanto a las características de sus folios, expedición,
modos de colección, conservación y archivo. El artículo
siguiente, al hablar de los requisitos, menciona que 
las escrituras pueden ser manuscritas o mecanografia-

das o por medios electrónicos siempre que la redacción
resulte estampada en el soporte que cada reglamenta-
ción local exija.  

Teniendo en cuenta que el CCCN delega en las juris-
dicciones locales la reglamentación de la formación del
protocolo y que ninguna de éstas prevé la escritura ma-
triz electrónica, es posible comprender la frase del artí-
culo cincuenta y nueve de la ley 27.349/2017 –referida
al estatuto, sus modificaciones, los poderes y revocacio-
nes- “podrán ser otorgados en protocolo notarial electrónico”
que la misma no atenta contra la posibilidad de ha-
ber autorizado el acto en soporte papel (corporalidad 
clásica).

Creemos que en estos momentos no es posible hablar
de protocolo notarial electrónico en la República Ar-
gentina39 aunque sí es posible hablar de función nota-
rial electrónica. La inexistencia de protocolo digital no
impide la circulación de copias o testimonios digitales,
de actos que hayan sido autorizados en soporte papel,
no solo porque la ley así lo exige sino porque en la ex-
pedición de las copias o testimonios sólo hay inter-
vención notarial, donde el notario da fe sobre la con-
cordancia entre la escritura matriz y el testimonio o
copia. Esta función se encuentra expresamente recep-
tada en el artículo once de la ley 25.506/2001 que ex-
presa: “Los documentos electrónicos firmados digitalmente y
los reproducidos en formato digital firmados digitalmente a
partir de originales de primera generación en cualquier otro
soporte, también serán considerados originales y poseen, como
consecuencia de ello, valor probatorio como tales, según los
procedimientos que determine la reglamentación”40.  

35 Ibídem.  
36 Ídem, p. 213. 
37 Ibídem, p. 214. 
38 Ídem, p. 213. 
39 No desconocemos que en el mundo ya se habla de matriz notarial electrónica y que ese es el camino al cual deben tender
y propender todos los ordenamientos notariales. Solo estamos haciendo un análisis del estado de situación actual de las nor-
mativas notariales provinciales y en base a ello es que decimos que no es posible hablar de protocolo notarial electrónico.
Entendemos también que previo a habalr de protocolo notarial electrónico debemos hablar de insfraestructura notarial elec-
trónica que permita el desarrollo, archivo, custodia  y conservación del protocolo notarial electrónico.
40 En este sentido el Colegio de Escribanos de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires y el Colegio de Escribanos de la Provincia
de Buenos Aires ya tienen dictado sus reglamentos para la actuación digital notarial.  
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3.2 SEGURIDAD JURÍDICA NO ES
IGUAL A SEGURIDAD INFORMATICA

Es muy importante discernir entre la seguridad en tér-
minos informáticos de la seguridad en términos jurídi-
cos. Son dos cosas absolutamente diferentes, donde la
primera puede colaborar en parte para el logro de la se-
gunda. Doctrinariamente no hay dudas en la diferen-
ciación de estos términos, sin embargo cuando uno
advierte que la confusión de conceptos llega a la legis-
lación es donde comienza -¡y debe comenzar!- la preo-
cupación del jurista, tornándose necesario ratificar
ciertos conceptos contundentes de la ciencia jurídica
en general, que no pueden ser descuidados ni olvida-
dos, ya que no alcanza con saber ni con saber hacer:
además hay que hacer saber.

El segundo párrafo del artículo treinta y cinco de  la ley
27.349/2017  establece que las sociedades por acciones
simplificadas –en adelante, SAS- podrán constituirse
por medios digitales con firma digital, con lo cual deja
abierta la posibilidad que una o mas personas particu-
lares, adoptando el contrato social tipo, constituyan
una Sociedad firmando digitalmente sin presencia no-
tarial. No ponemos en tela de juicio la elección del le-
gislador por la cual se puede constituir este tipo de
sociedad por instrumento privado con firmas certifica-
das, pero la aceptación de la constitución de una socie-
dad de este tipo mediante instrumento privado con
firma digital sin presencia de una autoridad notarial,
judicial, bancaria o administrativa41 evidencia, muy 
lamentablemente, la grave confusión de conceptos que
tiene el legislador entre seguridad jurídica y seguridad
informática.  

En este sentido, si bien las tecnologías de la informa-
ción, aportan velocidad y automatización a las gestiones
que habitualmente realizan las personas, entendemos
que hay determinados ámbitos, en donde es necesario

ser muy cuidadosos en dicha aplicación, puesto que a
veces  la automatización sumada a la seguridad in-
formática, pueden  hacernos caer en el error de creer y
afirmar que con ello se logra y obtiene  la seguridad ju-
rídica. No tenemos dudas, que hay determinados con-
troles que, por lo menos hasta ahora, no pueden ser
suplidos por ningún sistema informático, y claramente
éste es el caso de la función que ejercen los notarios pú-
blicos latinos  en lo que respecta a la intervención de
los mismos, relacionando la seguridad jurídica que me-
rece cada ciudadano y a su vez el propio Estado, en su
doble vertiente: estática (propietario) y dinámica (trá-
fico). La informática no es más que una herramienta al ser-
vicio de las personas, o en este caso de la función notarial.
Dirigida y destinada a aportar agilidad a las transacciones,
pero sin el descuido del objeto principal de la seguridad jurídica
en el documento –que no es otra cosa que la justicia en su
seno-: que la voluntad (real) de las partes, se ajuste al derecho
(ley + normas + valores + principios) tutelados por un profe-
sional del derecho en ejercicio de una función pública (certeza)
que ordena y moldea su propia voluntad (justicia). Si todas
estas previsiones se cumplen, el resultado del docu-
mento creado y con el auxilio de la informática desde
los alcances por nosotros establecidos, alcanzará la paz,
que no es otra cosa que la previsión del conflicto. Una
vez más: las bondades  que la tecnología nos ofrece en
procura de alcanzar agilidad y precisión tecnológica, 
no puede suplir el elemento de seguridad jurídica 
faltante que es la intervención del notario, creador del
documento, aplicando para ello los deberes éticos no-
tariales aplicados: asesoramiento, información y con-
sejo; imparcialidad (con los requirentes & comparecien-
tes); independencia (con terceros ajenos a la instrumen-
tación del acto) y deber integrado de legalidad (Reglas,
normas y principios que el notario escoge de la escala
jerárquica constitucional normativa para asegurar resul-
tados justos)42.   

41 Mencionamos a la certificación de firmas frente a una autoridad notarial, judicial, bancaria o administrativa porque fue el
criterio que adoptó el legislador pero debemos decir que no estamos de acuerdo con la posibilidad de la certificación bancaria
y propiciamos la certificación notarial por el deber de asesoramiento que tiene el notario en cada uno de los trámites de los
cuales es parte, obligación que no poseen ni la autoridad judicial ni la administrativa en el ejercicio de su facultad certificante.
42 Cfr. Sebastian Justo COSOLA, Fundamentos del derecho notarial, t° I, La concreción del método, AdHoc, Buenos Aires,
2.013, p. 235-244. 
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3.3 RIESGOS Y PREVENCIONES

Consideramos necesario destacar los riesgos que im-
plica la creencia que la firma digital ha venido a agilizar
la dinámica de los negocios, otorgando seguridad a los
contratantes mediante la validación de claves asimétri-
cas, descartando la presencia del notario en la formali-
zación del negocio especialmente en la observancia y
control de la prestación válida del consentimiento. Es
importante aclarar que las “Autoridades Certificantes”,
protagonistas necesarias para el funcionamiento de la
infraestructura de clave pública (PKI), certifican única-
mente la pertenencia de determinada clave pública con
determinada persona física; sin realizar ningún tipo de
certificación similar a la notarial.

Si bien la validación de las claves asimétricas es segura, hay
un aspecto que tecnológicamente no es posible verificar, como
lo es la prestación válida del consentimiento. La validación
de las claves pública y privada se realiza en el entorno
electrónico donde sólo se verifica la pertenencia y co-
rrespondencia de la clave privada con la pública. En
caso que corresponda se da por válida la firma y se men-
ciona quien es el titular de dicha firma. Desde una vi-
sión jurídica, para que un negocio sea válido no solo es
necesario verificar la validación de las claves sino que
quien estampe la firma digital sea la persona titular de
dicha firma y que además el consentimiento a dicho 
negocio sea prestado libre y voluntariamente, es decir
sin vicios. La firma manuscrita tiene un alto reconoci-
miento legal, pese a que puede ser falsificada, ya que
contiene particularidades que la hacen fácil de compro-
bar y de vincular a la persona con ésta. Sin embargo,
algo tan sencillo en la vida real no lo es tanto en la vir-
tual o tecnológica. 

La aposición de la firma ológrafa tiene un carácter sub-
jetivo, pudiendo demostrarse a través del trazo ciertos
aspectos de la personalidad (nerviosismo, coacción, sín-
drome alieno parental -antes temor reverencial-, entre
otros), con lo cual sería posible y potencialmente, de-
mostrar la existencia de un vicio en el consentimiento

en el negocio jurídico. Además es necesario que quien
firma sea la persona que dice ser. 

En cambio la tecnología es totalmente objetiva, es decir,
si en el proceso de validación la clave privada se condice
con la pública, la firma inserta es de la persona a quien
pertenece dicha clave privada, con independencia de
los vicios de la voluntad que dicha persona podría estar
padeciendo al momento de insertarla. Cuando habla-
mos que la firma se valida, la autoridad certificante nos
dice que dicha firma pertenece a una persona determi-
nada, pero no necesariamente que el titular de la firma
sea quien esté insertando la clave privada. La presencia
notarial en el momento de firmar, dando fe de conoci-
miento o individualización de la persona que inserta la
firma, controla no sólo que  quien inserta la firma lo
haga voluntariamente y sin vicios de consentimiento,
sino además que quien firma sea el titular de la clave
privada.  

Otro ejemplo del peligro que significaría la falta de pre-
sencia notarial en el uso de esta tecnología podría estar
dado en aquellas personas a las cuales les sobrevino una
incapacidad volitiva una vez obtenida la firma digital,
es decir, una persona capaz solicita una firma digital la
cual es otorgada y, durante la vigencia del certificado,
le sobreviene una incapacidad. Si seguimos el razona-
miento anterior, la presencia notarial impediría la con-
creción del negocio viciado (generando la seguridad
jurídica necesaria y requerida por el ordenamiento ju-
rídico), mientras que la falta de presencia implicaría la
verificación y validación de la clave privada. Verificada
la concordancia de las claves pública y privada se repu-
taría, en principio, válido el negocio realizado (dando
lugar a un eventual conflicto por la falta de control en
la prestación del consentimiento).  

Es sabido que por medio de la grafología se pueden
apreciar las cualidades psíquicas del autor de un escrito,
es decir que es posible determinar si la escritura es pro-
pia de una persona con un  estado mental normal o
anormal.43 Desde el punto de vista notarial tenemos

43 SERRANO GARCIA, Pedro en su libro “Grafística”, transcripto en www.colegiodecaligrafos.org.ar y publicado en la revista
Tecnipol número 54 habla de los escritos patológicos. Si bien dentro de las patologías analizadas hay muchas que no generan
un vicio de la voluntad (histeria, manía, melancolía, epilepsia, ataxia, artritismo, etc) también se encuentran las que, en deter-
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claro que los documentos digitales firmados digital-
mente no relevan al notario de la función notarial que
actualmente desempeña en la modalidad tradicional
sino que constituyen una nueva forma de contratación,
que no vienen a perjudicar la función notarial, sino,
por el contrario, a revalorizar la misma, dando no sólo
mas énfasis e importancia a la presencia del notario en
todo este procedimiento, sino además revitalizando su
función de intérprete imparcial de la voluntad de las
partes, guía, custodio y garante de la ausencia de vicios
en la prestación del consentimiento.  Así lo ha dicho la
Unión Internacional del Notariado en innumerables
ocasiones y ámbitos44.  

En suma: bienvenida la tecnología y con ella, todos sus
aportes destinados a lograr celeridad, facilidad y recur-
sos comunes que todo el mundo conoce y maneja-  para
las antiguas, actuales y nuevas generaciones: pero con
un profesional del derecho en ejercicio de una función
pública que pueda proyectar tanto jurídica como ética-
mente el valor real de lo que las partes pretenden para
regular sus derechos.

4. INFRAESTRUCTURA DIGITAL 
NOTARIAL Y PROTOCOLO DIGITAL:
LOS CUATRO ASPECTOS RELEVAN-
TES A TENER EN CUENTA 

La vorágine a la que nos somete la tecnología con sus
avances, el voluntarismo político y legislativo con el cual
se sancionan las leyes para estar a la altura de las gran-
des potencias tecnológicas tratando de copiar solucio-
nes foráneas para aplicarlas en nuestro país sin siquiera
hacer un mínimo de esfuerzo para pensar en las distin-

tas realidades sociopolíticas, culturales, educacionales
y de organización política que cada uno de los países
posee permiten que se establezca en una ley la mención
a “protocolo notarial electrónico” sin siquiera concep-
tualizar el alcance del mismo ni advertir que su con-
formación no es materia de legislación nacional sino
provincial.  

La primer duda que se nos presenta es si al hablar de
protocolo notarial electrónico se ha querido referir a la
escritura matriz digital o dicha mención tiene algún
otro alcance. Al hablar de “protocolo notarial electró-
nico” o  “protocolo digital” o “escritura matriz digital”,
pensamos a todas estas menciones como sinónimos,
aunque somos conscientes que cada uno de dichos tér-
minos podría tener un alcance diferente y de hecho así
lo consideramos45.  

Previo a referirnos al “protocolo notarial electrónico”
o al  “protocolo digital” o a la  “escritura matriz digital”
y ver las soluciones en los demás países, se nos impo-
ne analizar algunos aspectos y prerrequisitos que se
deben de cumplir para poder hablar de “escritura ma-
triz digital”:  

a) El primero de ellos es la organización nacional de
cada uno de ellos. La mayoría de los países tienen una
organización nacional unitaria, centralizada a diferencia
de la nuestra que es federal. En nuestra organización la
facultad de la organización notarial no le fue delegada
a la Nación y por lo tanto tenemos 24 jurisdicciones46

con 24 legislaciones diferentes para la constitución, con-
formación, custodia y guarda del protocolo. Las distin-
tas realidades sociales, culturales y hasta tecnológicas
complejizan las soluciones, sin embargo nada es impo-

minados grados, generan la incapacidad de la persona (demencia, demencia precoz, delirios, etc.) Para un perito calígrafo
existe la posibilidad técnica de observar y determinar, en muchos casos, si existe o no en un escrito cuestionado influencia ca-
racterística de ciertos estados patológicos y aún el uso de algunas drogas, con el objetivo de determinar la autenticidad o falta
de ella en los escritos de una persona (CNCiv., Sala F, Noviembre 19 1980). ED, 92-344.  
44 Cfr. Carlos Agustín SAENZ  y Walter César SCHMIDT, El aporte de la función notarial a la aplicación de las nuevas tecnologías,
en la obra “El Documento electrónico – Un reto a la seguridad jurídica”, Coordinado por Javier Francisco García Mas, pág.
312, DYKINSON, Madrid, 2015. Asamblea General celebrada en el año 2016 en la ciudad de Paris aprobó un texto a propuesta
de la República Argentina y España en iguales términos.  
45 Un análisis pormenorizado, distintivo y más profundo de los términos sería un trabajo en especial. Para el presente toma-
remos a dichos términos como sinónimos para una mayor comprensión. 
46 Las 24 jurisdicciones se conforman con las 23 provincias y la ciudad autónoma de Buenos Aires. 



53

RIN  125

sible pero tampoco es tan sencillo de llevar a cabo me-
diante un voluntarismo legislativo diciendo que a partir
de mañana tenemos “protocolo notarial electrónico”.  

b) El segundo aspecto es la infraestructura digital nota-
rial. Cuando hablamos de este punto estamos pen-
sando en la infraestructura digital que debemos de
tener en cada una de nuestras escribanías (servidores
dedicados y redundantes, estabilizadores, ups, firewall,
back-up automático y permanente, etc.) como así tam-
bién en cada uno de los colegios (por lo menos de aque-
llos que poseen Archivo de Protocolo) y si se quiere en
el Consejo Federal del Notariado Argentino, depen-
diendo de las soluciones u objetivos que como nota-
riado nos planteemos para estar a la vanguardia del uso
de las nuevas herramientas tecnológicas y como usarlas
para la efectiva y eficiente colaboración con el Estado47. 

c) El tercer aspecto es que para poder hablar de “escri-
tura matriz digital” todos los comparecientes debieran
de tener firma digital o el notario, en caso que el com-
pareciente no la tuviera, debiera de poder estar en 
condiciones de brindar ese servicio. Salvo el caso de 
Estonia donde el noventa y ocho (98%) de la pobla-
ción tiene firma digital el resto del mundo no tiene esa 
realidad. 

d) El cuarto aspecto es que la sociedad y la mayoría de
las instituciones y organizaciones debieran de estar pre-
paradas para la circulación y recepción de documenta-
ción enteramente digital.  

Una vez que tenemos definidos estos prerrequisitos po-
demos pensar en la “escritura matriz digital”. En este
punto habría que definir si pensamos en solo cambiar
el soporte pero seguir con las mismas limitaciones que
el papel nos impone o si abrimos la mente y pensamos
en una matriz digital con un lenguaje digital que nos
permita no solo la redacción del documento sino ade-
más incorporar archivos multimedias o hipervínculos
que nos enlazar la documentación de la representación
que se halla en otra escritura o eventualmente vínculos
externos (siempre que sean seguros) como por ejemplo
el texto de una ley en el Boletín Oficial, o un edicto pu-
blicado, y porqué no pensar en el certificado catastral y
los certificados de dominio e inhibición.   

Si elegimos solo cambiar el soporte papel por el soporte
digital deberíamos de pensar hoy en formato PDF/A
mientras que si pensamos más abiertamente y nos en-
focamos en no solo cambiar el soporte sino además en
potenciar el documento notarial electrónico podríamos
pensar en lenguaje diferente: html o xml, por ejemplo, o
en cualquier otro que pudiera cumplir dicha finalidad48.

5. IMPACTO DEL MUNDO VIRTUAL 
EN LOS DERECHOS PERSONALÍSIMOS

Dos fueron los juristas argentinos originarios del tema
de los derechos personalísimos, tan presentas y tan vi-
gentes para el desarrollo del derecho actual. El primero
de ellos, el maestro Alfredo Orgaz, fue contundente en
épocas de valoraciones alejadas de los aspectos centrales

47 Cualquiera sea la solución que se encuentre es imperativo comenzar a pensar, analizar, capacitar y desarrollar acciones ten-
dientes a proveer de infraestructura notarial digital a todo el notariado del país, además de capacitarlo en el uso de las nuevas
herramientas. Este trabajo no sólo es ciclópeo sino además requiere de mucho tiempo para ponerlo en práctica y preparar los
cimientos sobre el cual se va a desarrollar toda la labor notarial enteramente digital. Una de las primeras cuestiones a definir
sería saber si cumpliendo con la organización nacional de nuestra Constitución Nacional mantenemos dicha organización y
nos limitamos a la organización y conformación de base de datos provinciales, o si además de ello pensamos en una infraes-
tructura nacional en el Consejo Federal del Notariado Argentino para que éste, como órgano de segundo grado, pueda a
través de la base de datos interrelacionarse y colaborar con los Estados Nacionales y Provinciales y, porque no pensar, asumir
algunas obligaciones que hoy están en cabeza del notario particular para desobligarlo de dicha responsabilidad como la de in-
formar a la Unidad de Información Financiera como actualmente lo hace el organismo Ancert en España. En todos los casos
nos lleva a pensar en la parametrización  que también se deberá definir a los efectos de la información que luego quiera brin-
darse o tener disponible.
48 http://www.notariallopis.es/blog/i/1400/73/la-matriz-digital-de-la-escritura-notarial-si-o-no-notartic. 
(Último acceso: 19/08/2018). 
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de la personalidad humana: “Por ser la personalidad una
cualidad jurídica y no un derecho subjetivo, aquella….no
puede ser vulnerada por los demás sujetos…ni renunciada vá-
lidamente por el propio sujeto, ni ampliada ni disminuida con-
vencionalmente…49”. Por su parte, la tesis doctoral de
Santos Cifuentes algún tiempo después vino a comple-
tar el verdadero esquema de los derechos de la perso-
nalidad -reconocidos por el autor como personalísimos-,
al afirmar que no hay cuestiones más considerables, de
más clara esencia que la vida, el cuerpo, la libertad, el
honor, la intimidad, la imagen, el secreto, el nombre y
entre otros,  la creación del autor para la vida del hom-
bre en su individualidad y en su proyección social50.
Desde esas dos primeras y claras perspectivas surgen las
diversas teorías de los derechos personalísimos en la 
actualidad. 

El CCCN recepta expresamente entre los artículos 
cincuenta y uno a sesenta y uno los derechos y actos
personalísimos. Además, por la interpretación consti-
tucional a la que adhiere el derecho privado, los mismos
se encuentran dentro del análisis del derecho suprana-
cional51. Se puede advertir en forma subyacente la dis-
tinción entre los derechos personalísimos vinculados a
la integridad física (arts. 54, 56, 57, 58, 59, 60 y 61) de
los derechos personalísimos vinculados a la integridad
espiritual  (arts. 52, 53 y 1770).  Son derechos persona-
lísimos de las personas, el derecho a la vida, salud, inti-
midad, libertad,  identidad, imagen, integridad, entre
otros. En fin, son derechos humanos inalienables e in-
herentes a la calidad del ser humano. Nos abocaremos
solo a dos de ellos como ejemplo de como impacta el
mundo virtual en conceptos tan tradicionales y arraiga-
dos: la identidad, y el domicilio. El primero de ellos para
poder distinguir la identidad física o analógica de la
identidad digital y éstas de la identidad virtual. El se-
gundo en virtud que tenemos claro que en el mundo

físico uno de los caracteres del domicilio real y la resi-
dencia  es la unicidad; sin embargo en el mundo digital
el concepto de unicidad no se cumple y hasta podría-
mos ser residentes digitales de un lugar al cual jamás
hemos visitado.  

5.1 IDENTIDAD PERSONAL, IDENTI-
DAD DIGITAL E IDENTIDAD VIRTUAL

Los organismos y las organizaciones internacionales que
actúan en el marco del sistema interamericano de dere-
chos son instrumentos de cooperación internacional,
que tienen como misión de facilitar la cooperación para
mantener criterios de paz. Dentro de la OEA y su pro-
clamación constante acerca de los derechos fundamen-
tales de la persona humana como pilar de la organiza-
ción, se encuentran como órganos de protección de los
derechos humanos la Comisión Interamericana de 
Derechos Humanos  -promoción y observancia de la de-
fensa de los derechos humanos con facultades consul-
tivas-  y la Corte Interamericana de Derechos Humanos
-institución judicial autónoma que aplica e interpreta la
Convención Americana sobre Derechos Humanos-52.
De ellas, la Corte Interamericana de Derechos Huma-
nos ha definido a la identidad "como el conjunto de atri-
butos y características que permiten la individualización de
la persona en sociedad y, en tal sentido, comprende varios otros
derechos según el sujeto de derechos de que se trate y las cir-
cunstancias del caso"53. En su seno, se afirma además que  la
identidad personal está íntimamente ligada a la persona en
su individualidad específica y vida privada, sustentadas am-
bas en una experiencia histórica y biológica, así como en la
forma en que se relaciona dicho individuo con los demás, 
a través del desarrollo de vínculos en el plano familiar y 
social.".54

49 Cfr. Alfredo ORGAZ, Derecho Civil Argentino. Personas individuales,Depalma, Buenos Aires, 1.946, p. 13. V. segunda edición
ampliada del mismo autor: Ediciones Assandri, Córdoba, 1.961, p. 11 y sig.  
50 Cfr. Santos CIFUENTES, Los derechos personalísimos, Ediciones Lerner, Buenos Aires-Córdoba, 1.974, p. 82. 
51 José W. TOBIAS, Derechos personalísimos, o. cit.,  p. 490.
52 Cfr. Julio BARBOZA, Curso de organismos internacionales, Zavalía, Buenos Aires, 2.017, p. 178-182. 
53 CORTE INTERNACIONAL DE DERECHOS HUMANOS, "Gelman vs Uruguay", 24 de Febrero de 2011, n° 122.  
54 CORTE INTERNACIONAL DE DERECHOS HUMANOS,  Fornerón e Hija vs Argentina , 27 de Abril de 2012. 
Caso n° 242.  
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Es inescindible la identidad física o analógica de la per-
sona, sin embargo esa misma persona tiene además una
identidad digital y seguramente tiene varias identidades
virtuales. Entre la identidad virtual y la identidad digital
hay una relación de género a especie.  

Entendemos por identidad virtual a aquella identidad
creada por una persona física en el mundo digital, con
cierto grado de autonomía, para vincularse con otros
dispositivos, aplicativos y personas. Cada persona puede
tener tantas identidades virtuales como quisiera. Dichas
identidades virtuales pueden tener cierta similitud y
hasta coincidir con la identidad física o nó. Se reconoce
como identidad virtual al usuario-password que uno uti-
liza para vincularse en la red laboral que tengan en el
estudio, local, empresa  u oficina, con el Banco, con su
colegio profesional, con la red social a la que pertenece,
etc. Normalmente una misma persona tiene varias iden-
tidades virtuales ya que con el Banco se vincula con un
usuario, en su trabajo con otro, en su colegio profesio-
nal con otro, si posee un blog o página web segura-
mente es distinta a la que utilizaría si juega on line con
sus hijos, hermanos o amigos.55 El hecho que se le re-
conozca a la identidad virtual un cierto grado de auto-
nomía no alcanza para considerarlo un nuevo sujeto de
derechos y obligaciones  ni desvincularlo de la persona
física que la haya creado.

Consideramos a la identidad digital como una especie
dentro de las identidades virtuales. Es la identidad que
toda persona posee en el mundo digital.  Sería el corre-
lato digital de la identidad física o analógica. Siendo la
identidad digital el reflejo del mundo físico en el mun-
do virtual sólo es posible tener una única identidad 

digital.56 El CCCN y toda la doctrina al comentar los
artículos donde se reconoce el derecho a la identidad
refieren al derecho a la identidad biológica, cultural, pa-
trimonial, de género, pero nadie hace mención a la
identidad digital o virtual de la persona. Ni la comisión
redactora ni los comentaristas del código hacen men-
ción a estas identidades. Centrados en la persona hu-
mana omitieron advertir su propia existencia en el
mundo digital, ya que todos ellos tienen en él una iden-
tidad digital y seguramente varias identidades virtuales.
No queremos decir que por el hecho de reconocer la
identidad física, la digital y la virtual, como tres identi-
dades diferentes, cada una de ellas son tres sujetos de
derechos y obligaciones. Si bien son tres identidades
distintas y a las que se les reconoce cierto grado de au-
tonomía, todas confluyen  y tienen vinculación con una
persona física, siendo ésta el sujeto al cual se le reconoce
los derechos y obligaciones que emanen de cada una de
las identidades.  

La justicia sin ahondar en el tema de la identidad digital
y virtual, da por sentado la vinculación de dichas iden-
tidades a la persona física, al otorgar directamente legi-
timación activa a cada una de ellas en los reclamos
frente a buscadores y redes sociales, entre otros. 

A los efectos legales es necesario vincular una identidad
virtual con una persona física. Si bien uno de los pilares
de internet es el “anonimato”, dicho concepto es rela-
tivo ya que se puede identificar a una persona o grupo
de personas mediante la localización de la IP57 y a partir
de allí determinar la persona física que se encuentra de-
trás de esa identidad virtual

55 Para José Carmelo Llopis no existe la identidad virtual sino que son perfiles o cuentas. Ver http://www.notariallopis.
es/blog/i/226/73/existe-la-identidad-virtual. Francisco Rosales reconoce la existencia de la identidad virtual. Ver en
https://www.notariofranciscorosales.com/existe-la-identidadvirtual-retoblog/ Ultimo acceso: 20 de agosto de 2018 
56 Para Francisco Rosales la identidad digital no existe, ya que la considera inescindible de la persona física y la considera como
un de los elementos que configuran a la persona real. Ver en https://www.notariabierta.es/identidad-digital-y-notarios/ Ulti-
mo acceso: 20 de agosto de 2018 
57 Tanto es así que hasta la ubicación de la IP determina la competencia jurisdiccional. Véase en el sitio de la Corte Suprema
de Justicia de la Nación:  CSJ 000572/2017/CS001 “N.N. s/ Delitos atinentes a la pornografía” CSJ001163/2016/CS001
“N.N. s/ Publicaciones, reprod. y/o distrib. Obscenas”; CSJ000902/2016/CS001 “N.N. s/ Publicaciones, reprod. y/o distrib.
obscenas”; CSJ 000665/ 2016/CS001 “Panetta, Miguel Angel s/Infraccion Art. 128 2* párrrafo”; CSJ 000414/2016/CS001
“N.N. s/Infraccion Art. 128 2* párrrafo”. http://sjconsulta.csjn.gov.ar/sjconsulta/consultaSumarios/ consulta.html
Búsqueda: “internet”. 
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5.2 DOMICILIOS: DOMICILIO 
VIRTUAL Y RESIDENCIA DIGITAL

El CCCN regula el tema a partir del artículo setenta y
tres a setenta y ocho. En ellos se define el domicilio real,
comercial o profesional, legal y especial. Sin embargo,
aún cuando el código es reciente, no se ha conceptua-
lizado al domicilio virtual, y mucho menos se ha pen-
sado que en el nuevo concepto de residencia. 

Al referirse al domicilio real, el cuerpo codificado de
normas hace alusión al lugar donde se reside habitual-
mente. En el artículo setenta y siete -en materia de cam-
bio de domicilio-,  se deja establecido que la residencia
es el lugar donde una persona se encuentra con ánimo
de permanecer en ella. Tenemos dos elementos para de-
terminar el domicilio real:  
a) Un elemento objetivo que es la residencia habitual,
b) y uno subjetivo como es el ánimo o intención de per-
manecer en dicho lugar.

Uno de los caracteres del domicilio real es su unicidad,
es decir no puede  haber más que un domicilio real. Es
cierto que el CCCN reconoce los cuatro domicilios ya
mencionados pero cada uno tiene diferentes alcances
desde el punto de vista jurídico lo cual no generan con-
tradicción al momento de aplicar la norma. El concepto
es correcto y en el mundo físico es fácilmente verifica-
ble, ¿pero que ocurre en el mundo virtual? ¿Podría tener
una residencia digital en un lugar distinto del cual físi-
camente  resido?58

Con la reciente incorporación al artículo tercero de la
Ley 11.68359, se crea el domicilio fiscal electrónico

donde se menciona que es un sitio informático seguro,
personalizado y válido, registrado por los contribuyen-
tes y responsables para el cumplimiento de sus obliga-
ciones fiscales y para la entrega o recepción de
comunicaciones de cualquier naturaleza. Para la Admi-
nistración Federal de Ingresos Públicos -en adelante,
AFIP- se trata de un domicilio virtual, seguro, persona-
lizado y válido registrado por los ciudadanos y respon-
sables para el cumplimiento de sus obligaciones fiscales
y para la entrega o recepción de comunicaciones en el
servicio e-Ventanilla.60. Siguiendo el concepto del artí-
culo en estudio, y adoptando la denominación que la
AFIP le hace a este domicilio como domicilio virtual y
con las posibles similitudes que puede tener con el do-
micilio especial podríamos decir que domicilio virtual
es el espacio virtual que se elige para el ejercicio de los
derechos y obligaciones en una relación jurídica. De
este concepto se deduce que puedo tener tantos domi-
cilios virtuales como quiera. Esto es así porque depen-
diendo de las relaciones que establezcamos quizás se
nos exija un domicilio virtual determinado en un ser-
vidor específico, cuando no sea creado por el mismo
organismo de gobierno61.

El domicilio virtual no necesariamente tiene vincula-
ción con la residencia habitual física –como si lo tiene
con el domicilio real-, también el concepto de residen-
cia difiere en el mundo físico del concepto en el mundo
digital. En el mundo físico la residencia está vinculada
al lugar donde una persona se encuentra con ánimo de
permanecer, sin embargo en el mundo digital uno po-
dría ser residente digital sin siquiera haber pisado
nunca el lugar del cual es residente, con lo cual el con-
cepto de residencia digital no está ligado ni a la nacio-

58 En la virtualidad la frontera es el propio planeta tierra, con cualquier dispositivo en mis manos puedo estar realizando una
transferencia bancaria de una cuenta en Francia a otra en Australia, para poder retirar o adquirir ahí mismo bonos como in-
versión financiera, o desde una cuenta de Amazon de EEUU adquirir un artículo para que lo envíen a un domicilio en Argen-
tina, o quizás controlar mi propio negocio de ventas online que se encuentra en una página de China pero cuyos pagos se
hacen a una cuenta en Suiza, y todo esto manejado desde Vedia, en la República Argentina. 
59 Modificado por art. 176 de la Ley 27.430, sancionada el 29/12/2017.  
60 http://www.afip.gob.ar/domiciliofiscalelectronico/ 
61 Por ejemplo con la AFIP tengo un domicilio virtual que es diferente al domicilio virtual que tengo con la Suprema Corte
de Justicia de la Provincia de Buenos Aires, la cual me exige un domicilio virtual en su propio servidor @scba.gov.ar; o con mi
propio Colegio de Escribanos que me exige tener una cuenta en @colescba.org.ar; y así con otros organismos, independien-
temente de los domicilios que pueda establecer con el resto de mis obligaciones con otros particulares. 



57

RIN  125

nalidad ni al lugar donde habito. Hay aquí un cambio
de paradigma en el concepto de residencia. Esto surge
a partir del año dos mil catorce cuando el Gobierno de
la República de Estonia ofrece la  residencia digital en
su país, también denominada e-residencia. Esta residen-
cia digital es distinta de la residencia tradicional y de la
nacionalidad, por lo que no sólo los estonios sino cual-
quier persona que cumpla ciertos requisitos, y abone
una tasa de cien euros, puede acceder a ella y obtener
su e-residencia, adquiriendo una identidad digital certi-
ficada con la que puede acceder a servicios digitales ban-
carios, de educación e incluso de asistencia sanitaria.62

Actualmente en Europa, a la luz del nuevo Reglamento
de Protección de Datos Personales63 que es aplicable a
todos los residentes europeos, se discuten los alcances
del concepto de “residente” teniendo en cuenta los lla-
mados eresidentes que ocupan gran parte de la preocu-
pación actual de las autoridades que pretender regular
tanto sus acciones como sus compromisos económicos
y comportamientos financieros. 

6. DERECHO SUCESORIO

El CCCN en su artículo establece que “la herencia com-
prende todos los derechos y obligaciones del causante
que no se extinguen por su fallecimiento” (Art. 2277).
Además desde el mismo cuerpo  se propugna que los
herederos del causante pasan a poseer dichos derechos
y obligaciones, a excepción de aquellos que no son trans-
misibles por sucesión, como así también continúan en
la  posesión de los bienes que el causante era poseedor
(Art. 2280).64

En el mundo físico son fáciles de identificar tanto los
derechos y obligaciones que no se extinguen por el fa-
llecimiento como aquellos que no son transmisibles por
sucesión. También resulta sencillo de identificar los 
bienes sobre los cuales se encontraba en posesión el 
causante. 

Sin embargo en el mundo digital la identificación y po-
sesión de los bienes no es tan sencilla. Partamos desde
la base que, como ya lo hemos adelantado, el causante
en el mundo físico es una persona humana identificable,
mientras en el mundo digital podríamos seguir vivos,
aún luego de haber fallecido físicamente. En el mundo
digital reconocemos a la identidad digital, que tiene su
correlato con la identidad analógica, pero también tene-
mos la identidad virtual, que tal como lo hemos dicho,
podemos tener tantas identidades como uno quisiera.
Si bien generalmente las identidades virtuales no ten-
drían relevancia económica, podrían darse casos que sí
la tuvieran o podría suceder que el causante quisiera que
dicha identidad sea manejada por otra u otras personas
que no sean sus herederos. Dentro del patrimonio del
causante, además de los “bienes analógicos” el causante
seguramente tiene bienes digitales y bienes virtuales. Al-
gunos sin valor económico y otros quizás con mucho
valor económico. Pensemos en un canal de youtube65,
en un blog, en Twitter, Instagram, Flickr, Snapchat, las
criptomonedas, en los monederos digitales, en la biblio-
teca musical de iTunes, o en los libros adquiridos en
Amazon, Kindle, etc.  ¿Que pasa con esas identidades?
¿Y con esos bienes? ¿Pasan esos bienes a los herederos?
¿Puedo legarlos a terceras personas? ¿Se cuantifican di-
chos bienes como para poder determinar  si mi legado
afecta la legítima? 

62 Uno de los autores del presente trabajo es residente digital de la República de Estonia desde el 24 de mayo de 2018 por lo
cual posee su cédula de identidad digital provista por la República de Estonia junto a su token de firma digital, sin haber vi-
sitado nunca dicho país.
63 Vigente a partir del 25 de mayo de 2018. 
64 Art. 2280 del CCCN  
65 Según la revista Forbes si sumamos lo que facturaron  los 10 Youtuber que mas dinero ganaron (entre junio de 2016 y junio
de 2017),  se llega a la friolera de 127 millones de dólares.  Un dato importante para tener en cuenta es que  en el número 9
se encuentra “Ryan ToysReview” con una facturación de 11 millones de dólares. Lo particular es que Ryan es un nene de 6
años (si,  seis años!!) que hace reseña de juegos. Germán Garmendia es el  youtuber mas famoso de la comunidad hispana, de
nacionalidad chilena, tiene 27 años, y posee dos canales de YouTube, el primero “HolaSoyGerman” con 33 millones de sus-
criptores y “JuegaGerman” con 24 millones de suscriptores al inicio del 2018. En Argentina Ángel David Revilla, conocido
en el mundo virtual como Dr. Rossrotzank, es nacido en Venezuela, pero radicado en el país y enfocado al mundo paranormal,
es el youtuber con más seguidores (12,1 millones).  
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¿Que pasa con mis páginas de Facebook, Linkedin,
Twitter, Pinterest, Snapchat y toda otra red social?
Quien tiene derecho a cerrarlas? Es necesario un
acuerdo de todos mis herederos? Y si el cónyuge supérs-
tite quiere cerrar las cuentas para dar por cerrada una
etapa de su vida y poder continuar con la que le queda
de ella, pero el resto de los herederos forzosos no quie-
ren hacerlo, para mantener vivo el recuerdo de su padre
o de su madre, quien tiene legitimación activa para ha-
cerlo? Ante la colisión de intereses, tiene el juez herra-
mientas para poder dar solución al conflicto? Quienes
tienen derecho a pedir el contenido de las cuentas y los
archivos digitales? Puede el causante impedir que una
persona determinada o alguno de los herederos tenga
acceso al contenido de sus cuentas (mientras no sean
dinerarias) o a sus archivos digitales?  Como acceden
los herederos a las páginas de redes sociales o monede-
ros del causante si no tienen, ni ha dejado previsto al-
macenar sus contraseñas o depositarlas en algún lugar? 

¿Ante la posibilidad que sigan las páginas de redes so-
ciales del causante abiertas, tienen derecho sus herede-
ros o su legatario a reclamar por ante cualquier lesión
a mi persona o mi intimidad? De acuerdo al referido
artículo cincuenta y dos del CCCN, parecería que sólo
el causante tendría esa posibilidad ya que el Código no
tuvo prevista la inmortalidad del mundo digital.  

¿Podría legar el derecho de uso de mi imagen a una per-
sona en el mundo físico y a otra persona en el mundo
digital? Como se cuantificaría para saber si afecta la 
legítima?  

Estas y muchas dudas mas son las que en realidad po-
drían plantearse en nuestros escritorios cuando algún
requirente venga y nos manifieste su voluntad de testar
o nos exprese estas dudas ante su fallecimiento. Algunas
de estas cuestiones podría resolver el causante si otorga
un Poder Especial con efecto post-morten en los térmi-
nos del artículo 380 inc. b)  o de un poder especial irre-
vocable en los términos del artículo 380 inc. c) para la

cancelación de las cuentas en el entorno digital, además
de la obtención de los contenidos y archivos digitales.
Sin embargo, otras tienen soluciones más complejas.    

Si tenemos dos mundos, el físico y el digital, porque no
plantear la posibilidad de la conceptualización de la “he-
rencia digital”, la institución del “heredero digital”, el
“apoderado para ejecución de voluntades digitales”
como lo establece la Ley  de Voluntades Digitales de
Cataluña66.   

6.1 SUCESIÓN DE LOS BIENES 
DIGITALES  

El principio general ordena que los bienes digitales no
se pueden heredar. 

En el mundo analógico o físico, cuando uno compra
un bien, el bien pasa a nuestro patrimonio, es de nues-
tra propiedad y podemos disponer de él de cualquier
forma, incluso el mismo ingresa en el acervo sucesorio. 

En los bienes digitales la cuestión es diferente. Cuando
uno “compra” un bien, el mismo está asociado a un
“usuario” de manera tal que no es posible cederlo,
transferirlo o revenderlo, es decir que uno no “compra”
el bien sino  que solo adquiere un derecho al uso del
mismo, en algunos casos de forma vitalicia. Esto se
puede verificar tanto en la industria del videojuego
(Steam) como en la música (iTunes) como en el conte-
nido audiovisual (Netflix), así como en los libros (Ama-
zon)67. En consecuencia el bien no ingresa al patrimo-
nio, no se puede disponer de él, salvo en el uso del
mismo, el cual deberá seguir siendo con el usuario que
lo adquirió, independientemente de la persona física
que administre dicho usuario, en tanto y en cuanto el
causante haya dejado la contraseña para poder acceder
a dichos bienes a través de su usuario.  

66 Sancionada el 27 de junio de 2017 con el número 10/2017 
67 Amazon remite a sus usuarios  este párrafo con las condiciones legales: “Salvo que se indique específicamente lo contrario,
no podrá vender, alquilar, distribuir, emitir, otorgar sublicencias, ni de algún otro modo asignar ningún derecho sobre el Con-
tenido Digital o parte del mismo a terceros…”
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6.2 REGISTRO DE 
VOLUNTADES DIGITALES

El notariado siempre ha estado a la vanguardia en el
otorgamiento de respuestas a las demandas presentes o
futuras de la sociedad. El primero de Enero del año mil
novecientos sesenta en la Provincia de Buenos Aires  co-
mienza a regir la ley Orgánica del Notariado, ley  6191
donde se crea el Registro de Testamentos, en el año
1965 se crea en la ciudad autónoma de Buenos Aires y
luego las demás provincias siguieron el mismo camino.
En el año 2004 por decisión del Consejo Directivo del
Colegio de Escribanos de la Provincia de Buenos Aires,
se crea el primer Registro de Autoprotección del país.
En el año 2005 el Dr. Pedro Hooft, en el Departamen-
to Judicial Mar del Plata, dicta la primera sentencia
otorgando eficacia a los documentos notariales con di-
rectivas anticipadas y obliga a respetar la voluntad allí
expresada. Hubo que esperar hasta el año 2009 que la
ley nacional de Salud Pública número 26.509 receptara
legislativamente lo que el notariado venía hablando, ex-
poniendo y ejecutando en respuesta a una demanda so-
cial. Al igual que en la creación de los registros de  actos
de autoprotección, consideramos necesaria la creación
de un registro de voluntades digitales. Hablamos de un
registro de un registro de voluntades digitales ya que
consideramos como materia de inscripción no sólo
sería la voluntad del requirente para realizar los actos
que considere pertinente luego de su fallecimiento sino
además la posibilidad de designar a un “tutor o curador
digital”68 ante la propia incapacidad.

7. EL “DERECHO AL OLVIDO”

Hace ya veinte años, el diecinueve  de enero del año
mil novecientos noventa y ocho, el diario “La Vanguar-
dia” de España publicaba en su edición impresa los
anuncios sobre inmuebles embargados por el Ministe-
rio de Trabajo en virtud de una deuda con la Seguri-
dad Social.  Uno de ellos pertenecía al abogado Mario
Costeja Gonzalez y esposa. Diez años más tarde el dia-
rio digitaliza todas sus ediciones impresas creando su
propia  hemeroteca desde el primer ejemplar hasta el
actual. Para esa fecha Mario Costeja González había
abonado toda la deuda pero al hacer una búsqueda de
su nombre en Google uno de los primeros resultados
era el anuncio de subasta del año 1998. En noviembre
de 2009 inicia un reclamo contra “La Vanguardia Edi-
ciones S.L.” por protección de sus datos personales,
solicitando la remoción del artículo a lo que el diario
se niega en virtud de haber sido una información pu-
blicada de forma lícita, proveniente de un organismo
del Estado  y para cumplir un mandato legal de publi-
cidad. Inicia entonces un reclamo frente a Google para
que no se indexen sus datos en los motores de bús-
queda a lo que Google también desestima el pedido.
En virtud de ello Mario Costeja Gonzalez inicia un
proceso ante la Agencia Española de Protección de
Datos (AEPD) contra Ediciones La Vanguardia S.L.,
Google Spain y Google Inc. La A.E.P.D. desestima el
reclamo contra el diario pero exige Google la desinde-
xación de los datos. Google Spain y Google Inc. se nie-
gan y recurren a la justicia invocando la nulidad del
acto administrativo. El 13 de mayo de 2014 el Tribunal
de Justicia de la Unión Europea termina fallando a
favor de Mario Costeja Gonzalez y la A.E.P.D. dando
nacimiento a lo que hoy se conoce como “derecho al
olvido”.  

En el mundo físico algunas acciones o cuestiones insig-
nificantes de los hombres suelen desecharse de la me-
moria colectiva con el paso del tiempo. En el mundo
jurídico existen ciertos institutos legales como la pres-

68 Este tutor o curador digital podría ser la misma persona que designe para administrar el resto de sus bienes pero tam-
bién podría ser una persona distinta con un ámbito de competencia solo circunscripto a la actuación del incapaz en el
entorno digital. 
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cripción y la caducidad que facultan el borrado de datos
o destrucción de expedientes con la finalidad que la
vida continúe y las personas puedan rehacer su vida.

Ya hemos visto que el mundo digital no se rige por las
mismas reglas. Un comentario replicado en una red so-
cial, una travesura de juventud sin importancia, una
deuda insignificante que incluso fue abonada nos puede
perseguir durante toda nuestra vida dejando una mácula
en nuestra historia virtual que puede generarnos perjui-
cios o prejuicios sobre nuestra persona. La memoria di-
gital perenne puede convertirse en una amenaza para la
evolución y el  mejor desarrollo de la persona.   

Enmarcado en los derechos “ARCO” (acceso, rectifica-
ción, cancelación y oposición) de datos personales, el
derecho al olvido no es un derecho autónomo sino la
consecuencia de la aplicación, en el entorno digital,  del
derecho de cancelación (supresión) u oposición de los
datos personales. El derecho al olvido fue recepciona-
do legislativamente en el nuevo Reglamento Europeo
de protección de datos personales. Hoy los residentes
europeos gozan de este “derecho” para hacerlo  valer fren-
te a los motores de búsqueda. Podríamos concep-
tualizar al “derecho al olvido” como la acción median-
te la cual una persona puede solicitar a los buscado-
resde internet que retiren los enlaces a su información 
personal. 

De este concepto se extraen las siguientes conclusiones: 

a) Sólo aplica a los buscadores de internet, no a cual-
quier página web u organización. Para la  eliminación
de la información de la fuente original  se establecen
otros mecanismos. 

b) La información sigue estando en la web, se dificulta
su búsqueda pero se puede encontrar, ya no a través de
los buscadores, sino solo recurriendo a la fuente origi-
nal que brinda la información.  

c) La solicitud se deberá valorar caso por caso meri-
tuando la colisión de los derechos de libertad de ex-
presión, el derecho a la información, la protección de
datos personales, derecho a la dignidad, a la intimi-
dad, a la privacidad. El ejercicio de este “derecho” tiene

excepciones la aplicación del mismo cuando sea nece-
sario su tratamiento en ciertos casos particulares:  

a) Ejercer el derecho a la libertad de expresión e infor-
mación;  

b) El cumplimiento de una misión realizada en interés
público o en el ejercicio de poderes p blicos conferidos
al responsable;  

c)  Por razones de interés p blico en el ámbito de la
salud p blica; 

d) Fines de archivo en interés p blico, fines de investi-
gación científica o histórica o fines estadísticos, en la
medida en que el ejercicio del “derecho al olvido” pu-
diera hacer imposible u obstaculizar gravemente el logro
de los objetivos de dicho tratamiento, y  

e) Para la formulación, el ejercicio o la defensa de sus
demandas. 

En la República Argentina la protección de datos per-
sonales está reconocido por la Constitución Nacional
en su artículo 43 como reconocimiento del Hábeas
Data y ampliado en su concepción por la ley 25.326 de
Protección de datos personales. Dicha protección pro-
cede “en los casos en que se presuma la falsedad, in-
exactitud, desactualización de la información de que se
trata, o el tratamiento de datos cuyo registro se encuen-
tra prohibido en la presente ley, para exigir su rectifica-
ción, supresión, confidencialidad o actualización.”  Que
ocurre en los casos en que la información es lícita y
veraz, pero no tiene relevancia pública y han pasado va-
rios años desde el acontecimiento, como intenta prote-
ger la creación doctrinaria del “derecho al olvido”? El
artículo 1 de la ley 26.032 dice que  “La b squeda, re-
cepción y difusión de información e ideas de toda ín-
dole, a través del servicio de internet, se considera
comprendido dentro de la garantía constitucional que
ampara la libertad de expresión”. 

En virtud de ello en Argentina no se reconoce, hasta
ahora, el “derecho al olvido” como acción para reclamar
ante los buscadores de internet la desindexación de los
datos ya que se considera a los buscadores como meros
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intermediarios estando la posibilidad de búsqueda ga-
rantizada constitucionalmente. Así lo ha entendido la
Corte Suprema de Justicia originalmente en el caso
“Rodríguez, María Belén c/ Google Inc. s/ daños y per-
juicios” luego ampliada a Yahoo de Argentina S.R.L.
donde se puso en discusión la colisión de dos derechos
como eran la libertad de expresión y el derecho al
honor y la imagen de parte de la demandante ya que la
misma se desempeñaba como modelo profesional y ar-
gumentaba que se había hecho uso comercial de su ima-
gen, donde además se la vinculaba con diversas páginas
de contenido erótico y/o pornográfico lo cual era agra-
vante para su persona e incompatible con su forma de
vida. Allí la Corte dijo  “  se trata de determinar si, en
casos en los que está en juego la libertad de expresión,
resulta procedente la tutela preventiva con el objeto de
evitar que se produzca la repetición de la difusión de
información lesiva para los derechos personalísimos de
un sujeto  en esa línea esta Corte ha requerido que toda
restricción, sanción o limitación a la libertad de expre-
sión debe ser de interpretación restrictiva (conf. Doc-
trina de Fallos: 316:1623) y que toda censura previa que
sobre ella se ejerza padece una fuerte presunción de in-
constitucionalidad (conf. doctrina Fallos: 315:1943,
considerando 10). Es por ese motivo que   este Tribunal
se ha inclinado, como principio, a la aplicación de las
responsabilidades ulteriores a raíz de los abusos produ-
cidos mediante su ejercicio, sea por la comisión de de-
litos penales o actos ilícitos civiles (conf. doctrina de
Fallos: 119:231; 155:57; 167:121; '269:189; 310:508,
entre muchos otros)  Que el principio expuesto solo po-
dría ceder frente a supuestos absolutamente excepcio-
nales, tal como lo reconoció  la Corte en el citado prece-
dente de Fallos: 324:975. Allí  el Tribunal dispuso una
medida de tutela preventiva por la cual prohibió la pu-
blicación en los medios de comunicación masiva del
nombre de un menor que en un juicio civil en trámite
reclamaba el reconocimiento de la filiación de su pre-
sunto padre  A su vez la medida se ciñó estrictamente a
lo que resultaba indispensable (prohibición de divulgar
el nombre del menor) para evitar así una injustificada
restricción de la libertad de prensa ”  El mismo criterio
se siguió en la causa “Gimbutas, Carolina Valeria el Go-
ogle Inc. s/ daños y perjuicios.”, aunque en ambos casos
la cuestión principal era la responsabilidad objetiva o
subjetiva de los buscadores. 

8. EXCURSUS: LA FUNCION 
NOTARIAL CREADORA DEL 
DERECHO EN EL DOCUMENTO

Creemos que mientras siga vigente el artículo 1 de la
ley 26.032 no habrá posibilidad de la aplicación del de-
recho al olvido en su expresión más pura tal como está
legislado en el Reglamento Europeo de Protección de
datos personales. 

La pregunta que se nos suscita luego de haber visto la
residencia digital es: ¿Si el Reglamento Europeo de Pro-
tección de datos personales es aplicable a cualquier re-
sidente de la Unión Europea, un argentino, que es
residente digital de Estonia, podría ampararse, en su ca-
lidad de e-residente,  en los beneficios del Reglamento
ya que nuestra legislación no nos ampara? Teniendo en
cuenta que el “derecho al olvido” es solo aplicable en
el mundo digital; que la eresidencia se encuentra vi-
gente desde el año 2014 en Estonia: que el Reglamento
Europeo entró a regir el 25 de mayo de 2018 y el mismo
no discrimina ni diferencia sobre categorías de “residen-
tes”; que la e-residencia en Estonia otorga ciertos dere-
chos a quienes tienen la e-residencia y pueden ampa-
rarse en normas de la Unión Europea principalmente
en la cuestión empresarial, es  que consideramos que
sería factible que un e-residente digital pueda ampararse
en dicha normativa. 

Hasta tanto eso no ocurra, o sea merecedor de críticas
que de alguna manera pongan en peligro de demora las
decisiones a tomar a los efectos de que el derecho al ol-
vido pueda ser considerado, debe decirse que toda ma-
nifestación de parte interesada frente al notario para
que la misma pueda ser allí reconocida en el contexto
documental gozará de fe pública objetiva (certeza) y de
fe pública subjetiva (recepción de la verdad). También
de la justicia (es la propia voluntad de la parte concu-
rrente que pretende que la misma se plasme por los si-
glos, y es una verdad tutelada por el notario, lo que hace
presumir su legalidad). Finalmente la seguridad estática
y dinámica, previsibilidad y conservación, todos los va-
lores que le otorgan al documento los efectos probato-
rios y ejecutivos. 
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Un documento notarial de estas características está des-
tinado, a contramano de lo antedicho, a no ser olvi-
dado. De manera que el derecho al olvido, ese herra-
mienta fantástica que de alguna manera intenta resguar-
dar, a tono con el avance del mundo, los derechos fun-
damentales de las personas, no puede ocurrir en el seno
de un documento notarial autentico, concebido como
las leyes así lo predisponen, en el amplio marco de pro-
tección que le brinda el ordenamiento jurídico y los va-
lores y principios que lo volvieron a plasmar, por la
misma razón relevante brindada como fundamentos de
exposición del CCCN,  que se erige como razón sufi-
ciente para permitir la convivencia, entre tanta nueva
moderna normativa, de una institución clásica al servi-
cio del hombre, de la mujer, del niño o niña, del ado-
lescente o del anciano de nuestros días. Pareciera ser
que en ciertos y puntuales aspectos -los casos legislati-
vamente seleccionados y fuera de ello, todo caso que
sirva para ayudar a la humanidad en la búsqueda pun-
tual de la versión jurídica de la paz-  el documento no-
tarial sigue siendo necesario para consolidar lazos de
confraternidad entre quienes deciden dirigir sus con-
ductas hacia los caminos de lo justo, de lo equitativo y
de lo bondadoso. La bondad se ampara, en el actual
CCCN, en el concepto de buena fe (Art. 9).  

Sin embargo, el derecho al olvido existe y existió siem-
pre en el ejercicio práctico del derecho formulario. La
ética que conforma a quien ejerce como notario vuelve
el cuidado del protocolo como una cuestión esencial en
el desarrollo profesional. La mente notarial debe siem-
pre abstraerse de las personas para enfocar la atención
en los temas que las personas traen a la notaria (ese es
el ejemplo más importante de aplicación real de la im-
parcialidad). Si esta situación se resguarda como en la
generalidad de los casos, teniendo en cuenta no solo el
acceso a la información en el protocolo sino especial-
mente, los deberes que emanan del secreto profesional
(penales éticos y civiles) el derecho al olvido también se
cumple en las escribanías, en los archivos notariales, y
en todo aquel documento que pretenda reflotar al pre-

sente aquello que en el pasado pudo haber sido dolo-
roso o tortuoso. 

Solo que siempre habrá una prueba de lo ocurrido a
donde recurrir, cuando ya no haya más lugar a temer
por el pasado, y mejor dicho, cuando haya necesidad
de reconstruir la historia de la humanidad tal cual ésta
verdaderamente ha acontecido.

De esta manera, concluimos que los medios digitales o
electrónicos, las modernas tecnológicas, y todas las ac-
tuales herramientas que están puestas al alcance del
hombre y de la mujer pueden funcionar de mejor ma-
nera en aquellos lugares donde no existen medios mi-
lenarios arraigados de protección. Mientras que en los
países de common law los modernas tecnologías pue-
dan funcionar de manera mas eficaz para alcanzar, por
estos medios,  un mínimo de seguridad que no le
brinda el sistema jurídico, en los demás países del no-
tariado latino como el nuestro siempre serán herra-
mientas útiles para acompañar los verdaderos
fundamentos del derecho sustantivo, que es el que se
plasma creativamente en un documento por imposición
de la ley (CCCN), con la técnica cuidada (Leyes locales),
y lo más importante: a solicitud de la humanidad (jus-
ticia) que procura los mejores y más óptimos resultados
(paz), todo sostenido por esa enorme fuente del dere-
cho, la costumbre hoy felizmente positivizada como
principio -que hizo que el CCCN contemplara al docu-
mento notarial casi sin diferencias con el régimen an-
terior- haciendo del documento notarial una de las
pocas instituciones tradicionales que con hidalguía y
valentía, se mantienen firmes en la búsqueda de un
buen presente y un mejor porvenir.     

Walter César SCHMIDT                            
Sebastián Justo COSOLA 
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RESUMEN

El autor aduce que la Ley N° 30933, Ley que regula el
procedimiento especial de desalojo con intervención
notarial, tiene como beneficio el corto tiempo para la
obtención del acta notarial especial que permite, como
título ejecutivo, solicitar el lanzamiento judicial y el 
descerraje. Señala que estaríamos frente a una ley 
peruana original y novedosa que obviamente serviría 
de modelo para el resto de naciones de tradición ro-
mano-germánica.

El nuevo procedimiento
de desalojo con 
intervención notarial 
POR VÍCTOR HUGO ESTACIO CHAN* PERÚ

* Abogado por la Pontificia Universidad Católica del Perú con maestría concluida en Derecho Registral, Notarial e Inmobi-
liario en la Universidad Notarial Argentina. Actualmente es notario de Huaraz.

MARCO NORMATIVO

• Ley que regula el procedimiento especial 
de desalojo con intervención notarial, 

• Ley Nº 30933 (24/04/2019): passim. 
• Ley del Notariado, Decreto Legislativo Nº 1049  
(26/06/2008): passim. 

• Código Civil: arts. 1371, 1666, 1697 inc. 1), 
1698, 1699 y 1700.

PALABRAS CLAVE: Desalojo / Contrato 
de arrendamiento / Título ejecutivo / 
Legitimación

Recibido: 10/05/2019
Aprobado: 17/05/2019
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Introducción
La propiedad constituye un derecho fundamental de
las personas que si bien no reviste la categoría de dere-
cho absoluto, corresponde al Estado el deber de garan-
tizarlo y protegerlo; además nuestro modelo constitu-
cional de economía social de mercado lo considera
como un elemento central que permite coadyuvar al
crecimiento y estabilidad económica del país. Por ende,
el tratamiento legislativo que se estudiará en el pre-
sente, acerca de la restitución de la propiedad inmueble
provenientes de contratos de arrendamiento, no solo
debe ser comprendido desde un enfoque procesal o no-
tarial, sino que también nos debe hacer reflexionar
sobre su vertiente e importancia constitucional. 

El 24 de abril de 2019 fue publicada en el diario oficial
El Peruano la Ley N° 30933, Ley que regula el procedi-
miento especial de desalojo con intervención notarial
(en adelante, la Ley), bautizada por los medios de co-
municación como “desalojo express”. La normativa a
estudiar proviene del Proyecto de Ley N° 03312/2018-
CR presentado por la bancada parlamentaria Peruanos
por el Kambio, bajo la iniciativa del congresista Carlos
Bruce Montes de Oca, cuando ocupó el cargo de mi-
nistro de Vivienda, Construcción y Saneamiento; y en
el que además se integraron el P royecto de Ley N°
03643, con el título de Ley que establece el régimen de
promoción de la inversión en la construcción de edifi-
caciones destinadas al servicio de alquiler de inmuebles
para uso habitacional o comercial, y el Proyecto de Ley
N° 03663, con el título de Ley que regula el procedi-
miento no contencioso de desalojo con intervención
del notario.

Como ha venido ocurriendo con el otorgamiento de 
facultades legislativas de tipo no contenciosas a los no-
tarios en el país, los referidos Proyectos de Ley pre-
sentados por diferentes bancadas parlamentarias evi-
dencian la tendencia de una aceptación generalizada

COMEnTARIO RELEVAnTE DEL AUTOR

La función notarial, por tanto, implica una dele-

gación de función pública ejercida por una per-

sona que no reviste la categoría de funcionario

y que la ejerce con autonomía, exclusividad e

imparcialidad. La función comprende a la da-

ción de fe, comprobación de hechos y tramita-

ción de asuntos no contenciosos. 
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por parte de los legisladores para la aprobación de estas
nuevas funciones notariales. Y es que aquellos que
hemos tenido la ocasión de litigar en procesos judiciales
de desalojo o, peor aún, ser parte demandante como
propietarios de predios ocupados indebidamente por
terceras personas conocemos del letargo de la justicia
en estos procesos. 

Así, las exposiciones de motivos de los Proyectos de Ley
referidos recogen esta preocupación ciudadana y se fun-
damentan además en el informe de Gaceta Jurídica de-
nominado La justicia en el Perú, cinco grandes problemas,
en el cual se señala que la emisión de un auto admisorio
dura en promedio un año y medio y el proceso en total
demora un promedio de cuatro años y tres meses; en la
afirmación de la disminución del riesgo económico
para las personas que solventan su economía y la de su
familia con los ingresos de arrendamiento, promoción
de la inversión en construcción de inmuebles para fines
de arrendamiento, propiciando así la política de Estado
de incentivar el desarrollo de infraestructura y vivienda,
restitución oportuna de bienes inmuebles arrendados
generando seguridad e incentivo a los propietarios para
el ingreso de sus inmuebles al mercado, contribución
al déficit habitacional, dinamización del mercado in-
mobiliario, disminución de la carga procesal y sus res-
pectivos costos y costas, incremento de la confianza
ciudadana en eficiencia de las instituciones para el res-
tablecimiento oportuno de sus derechos, entre otros.
Por otro lado, el Proyecto aprobado ha eliminado, a
nuestro entender, el principal cuestionamiento efec-
tuado por la comunidad jurídica a las propuestas refe-
ridas al otorgamiento de facultades jurisdiccionales
otorgadas a los notarios al tratar en algunos extremos,
la sola participación de los notarios en el desalojo; es-
tableciéndose finalmente en la norma la figura del acta
notarial especial con título ejecutivo que desarrollare-
mos posteriormente. 

Sin lugar a dudas, uno de los principales beneficios que
proyecta la Ley es el corto tiempo para la obtención del
acta notarial especial que permite, como título ejecu-

tivo, solicitar el lanzamiento judicial y el descerraje de
corresponder. Y es que en épocas actuales de marcada
preocupación por la duración y demora en procesos y
procedimientos para la satisfacción de un interés jurí-
dico, un promedio de siete días hábiles para la emisión
del acta notarial especial es notoriamente favorable
antes que una sentencia judicial firme de proceso su-
marísimo de duración aproximada de cuatro años y
medio. En tal sentido, a nuestro entender y adelan-
tando una conclusión, este innegable beneficio del
tiempo válidamente facultaría a catalogar a este desa-
lojo con intervención notarial como “desalojo express”,
a pesar de que a algunos colegas y tratadistas no les
complazca dicha terminología. Y es que la proyección
hacia la comunidad de los beneficios de una norma
debe ser publicitada y expuesta en la comprensión con-
temporánea del ciudadano en general. 

Finalmente, ninguno de los Proyectos de Ley citados
fundamenta sus propuestas en alguna legislación ex-
tranjera en donde se regule una situación similar,
como es de común técnica legislativa. Esta curiosidad
nos llevó a investigar los ordenamientos notariales de
los principales países que tienen regulados la función
notarial en asuntos no contenciosos, denominados en
algunos casos también como jurisdicción voluntaria,
con la sorpresa de que al parecer estaríamos frente a
una ley peruana original y novedosa que obviamente
serviría de modelo para el resto de naciones de tradi-
ción romano-germánica.

I. MARCO CONCEPTUAL

No podemos iniciar el análisis de la norma bajo co-
mentario sin antes establecer nuestro marco concep-
tual que permita su mejor comprensión. Para ello
recurriremos, brevemente, al estudio de lo que viene
a ser el contrato de arrendamiento de bienes inmue-
bles y, además, el análisis de la figura y funciones del
notario, en parti-cular, sobre en sus facultades sobre
asuntos no contenciosos.

1 Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que establece el régimen de promoción del arrendamiento para vivienda.
Publicado en el diario ofi cial El Peruano el 18 de julio de 2015.
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1. El contrato de arrendamiento 

El contrato de arrendamiento se encuentra regulado 
en el Código Civil en el título VI de la sección segun-
da “contratos nominados” del libro VII “fuentes de las
obligaciones” y en su artículo 1666 se define como: “(…)
por el arrendamiento el arrendador se obliga a ceder
temporalmente al arrendatario el uso de un bien por
cierta renta convenida (…)”. Por otro lado, el Decreto
Legislativo N° 11771, en su artículo 9, define al contrato
de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda
como: “(…) 9.1 Por el contrato de arrendamiento de in-
mueble destinado a vivienda, el arrendador se obliga a
ceder temporalmente al arrendatario, el uso de un in-
mueble de su propiedad, para destinarlo única y exclu-
sivamente a vivienda, por cierta renta convenida y por
un plazo pactado. De no indicarse el plazo de duración
del arrendamiento, se presume que este es de 1 año con-
tado desde la legalización notarial del formulario res-
pectivo. 9.2 El contrato de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda, regulado por el presente Decreto
Legislativo, se celebra por escrito, únicamente con el
FUA a que se refiere el artículo 4 del presente Decreto
Legislativo, el cual debe ser obligatoriamente inscrito
en el RAV (Registro administrativo de arrendamiento
para vivienda), quedando a voluntad de las partes su
inscripción en el Registro de Predios de la Sunarp (...)”. 

El profesor Bigio Chrem (1994) ilustra los caracteres del
contrato de arrendamiento como:

Consensual, que se perfecciona al formarse el
consentimiento mediante la manifestación de vo-
luntad de las partes; informal, al no exigirse so-
lemnidad en su forma cuya inobservancia se
sancione con nulidad; de prestaciones recípro-
cas, al crear obligaciones para las partes como la
del arrendador de ceder temporalmente el uso
del bien y del arrendatario de pagar la merced
conductiva; oneroso, al implicar ventajas y sacri-
ficios para las partes; conmutativo, que genera el
conocimiento de las ventajas del contrato desde
su celebración; el objeto del contrato puede ser
material o inmaterial, el arrendador debe ceder
el uso y el arrendatario se obliga esencialmente
al pago de la renta. (p. 199)

Ahora bien, un aspecto resaltante del estudio del con-
trato de arrendamiento para nuestro propósito son las
causales de resolución y conclusión del arrendamiento.
Al respecto, cabe recordar que el artículo 1371 del Có-
digo Civil establece que la resolución deja sin efecto un
contrato válido por causal sobreviniente a su celebra-
ción. De la Puente y Lavalle (1998) sostiene que: “(…)
la resolución deja sin efecto la relación jurídica patri-
monial, la convierte en ineficaz, de tal manera que ella
deja de ligar a las partes en el sentido [de] que ya no
subsiste el deber de cumplir las obligaciones que la cons-
tituyen ni, consecuentemente, ejecutar las respectivas
prestaciones. Por ejemplo, en un contrato de arrenda-
miento, la resolución determina que el arrendador deje
de estar obligado a ceder al arrendatario el uso del bien
y este deje de estar obligado a pagar la renta (…)” (p.
190). Por su parte, Torres Vásquez (2012) agrega que
“(…) la resolución deja sin efecto, judicial o extrajudi-
cialmente, un contrato válido por causal sobreviniente
a su celebración que impide que cumpla su finalidad
económica (…)” (p. 1135). 

Así, el artículo 1697 del Código Civil señala las causales
de resolución del contrato de arrendamiento. Una pri-
mera referida a la falta de pago por parte del arrendata-
rio de la renta convenida, precisando que cuando se
haya acordado el pago por meses, se produce la resolu-
ción cuando ocurra la falta del pago de la renta del mes
anterior más el vencimiento de otro mes más y quince
días, si la renta se pactó por periodos mayores, con el
vencimiento de un periodo y quince días, y si la renta
se acordó por periodos menores al mes, con el venci-
miento de tres periodos; y el artículo 1698 establece que
la resolución por falta de pago de la renta se sujeta a lo
pactado, pero en ningún caso procede tratándose de
casas-habitación comprendidas en leyes especiales si no
se han cumplido por lo menos dos mensualidades y
quince días. Otras causales de resolución contractual es
el uso distinto del bien acordado en el contrato o re-
sulte contrario al orden público o buenas costumbres,
por subarrendar o ceder el arrendamiento contra pacto
expreso o sin asentimiento escrito del arrendador y
cuando las partes no cumplan cualesquiera de sus obli-
gaciones. De otra parte, el Código Civil también regula
los casos de conclusión del contrato de arrendamien-
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to distinguiendo cuando estamos frente a un arrenda-
miento con duración determinada e indeterminada.
Así, el artículo 1699 señala que el arrendamiento de du-
ración determinada concluye al vencimiento del plazo
sin necesidad de aviso previo entre ellas y el artículo
1700 dispone que vencido el plazo del contrato no
existe renovación tácita, sino su continuación hasta que
el arrendador solicite en cualquier momento la devolu-
ción del bien. Por otro lado, el artículo 1703 señala que
para el caso de un arrendamiento de duración indeter-
minada, el mismo concluye mediante aviso judicial o
extrajudicial al otro contratante. 

Al respecto, en el Cuarto Pleno Casatorio Civil se a-
cordó, como jurisprudencia a ser aplicada obligatoria-
mente por todos los jueces de la República, que cuando
se haya efectuado el requerimiento mediante carta no-
tarial para la restitución del bien por vencimiento de
contrato se confi gura la figura del poseedor precario,
quien será el obligado a la devolución del bien2. Ello
genera que, en tales supuestos, la vía procedimental
aplicable al proceso de desalojo sería la del juzgado es-
pecializado y ya no, como ocurría en la práctica, ante
juzgado de paz letrado; lo cual originaría una mayor du-
ración de dichos procesos judiciales, incluso hasta llegar
a vía casatoria.

2. El notario 

El Decreto Legislativo del Notariado define en su artí-
culo segundo al notario como “(…) el profesional del
derecho que está autorizado para dar fe de los actos y
contratos que ante él se celebran. Para ello formaliza la
voluntad de los otorgantes, redactando los instrumen-
tos a los que confiere autenticidad, conserva los origi-
nales y expide los traslados correspondientes. Su
función también comprende la comprobación de he-
chos y la tramitación de asuntos no contenciosos pre-
vistos en las leyes de la materia (…)”3. Esta concepción

del notario se enmarca dentro del sistema de mayor
aceptación mundial sobre la función como es la del 
notario latino y conforme lo consagrado por la Unión
Internacional del Notariado, de la cual el Perú es miem-
bro fundador4.

COMEnTARIO RELEVAnTE DEL AUTOR

La función notarial, por tanto, implica una delegación
de función pública ejercida por una persona que no re-
viste la categoría de funcionario y que la ejerce con au-
tonomía, exclusividad e imparcialidad. La función com-
prende a la dación de fe, comprobación de hechos y tra-
mitación de asuntos no contenciosos. 

Para Couture (1954), “(…) el escribano da fe de cuanto
ha percibido expropii sensibus; y el derecho da fe a lo que
el escribano asegura haber percibido. Esa fe es, además
pública. Lo es, en términos generales, en cuanto emana
del escribano, porque este desempeña una función pú-
blica; y lo es, además, del público, por antonomasia (…)”
(p. 25). 

En un concepto moderno del derecho notarial, Cossola
(2014) explica que “(…) es el derecho formal, ético y
legal, que reconoce una identidad de principios natu-
rales a partir de una organización supranacional, de
donde se desprende que las manifestaciones relevantes
para el hombre que vive en comunidad son corrobora-
das, comprobadas y autorizadas por un jurista del dere-

2 IV Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema (Casación N° 2195-2011-Ucayali). 
3 Decreto Legislativo N° 1049, Decreto Legislativo del Notariado, publicado en el diario oficial El Peruano el 26 de junio 
de 2008. 
4 Puede revisarse en el siguiente portal <web: www.uinl.org>.
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cho que actúa en magisterio de paz, a través del ejercicio
de la dación de fe (…)” (pp. 244-245). 

De esta forma ubicamos dentro del derecho notarial a
la figura esencial del notario, conocido en otras realida-
des y épocas como escribano, tabelión, cartulario o feda-
tario, quien con su actuar garantiza la seguridad jurídica
de los actos y contratos que ante él se celebran, generan-
do con ello una justicia preventiva de conflictos en pos-
teriores contiendas procesales. Esta virtud que brinda la
función notarial, sumada al desarrollo del ejercicio co-
rrecto y eficiente de asuntos no contenciosos de su com-
petencia, confirman el aforismo del notario español
Joaquín Costa “a notaría abierta, juzgado cerrado”. 

Por otro lado, se ha discutido sobre las funciones nota-
riales en asuntos no contenciosos, manifestando su-
puesta inconstitucionalidad en dicho ejercicio, ya que
la iurisdictio correspondería por exclusividad a los jue-
ces y órganos jurisdiccionales. Sobre el particular, la
Unión Internacional del Notariado ha brindado siem-
pre los espacios académicos para un debate mundial
sobre la materia; así si bien desde el primer Congreso
Internacional del Notariado celebrado en Buenos Aires
en 1948 ya se analizaban supuestos de participación del
notario en determinados asuntos clásicamente tratados
en sede judicial, es el XX Congreso Internacional del
Notariado de Cartagena de Indias de 1992 el que de-
terminó, mediante el estudio de la jurisdicción, que lo
referente a las funciones notariales estaba referido a los
supuestos denominados en la doctrina como jurisdic-
ción voluntaria o no contenciosa que no constituye ver-
dad y propia jurisdicción tanto en sentido propio y
estricto porque no están presentes los elementos indis-
pensables de contienda o conflicto ni tampoco los efec-
tos de la cosa juzgada y concluyó en utilizar mejor el
término de competencia notarial en asunto no conten-
cioso y no el de jurisdicción voluntaria5. 

Así, en el Perú se promulgó la Ley N° 26662, Ley de
Competencia Notarial en Asuntos no Contenciosos6,

que inicialmente consideró seis asuntos no contencio-
sos como son: rectificación de partidas, adopción de
personas capaces, patrimonio familiar, inventarios,
comprobación de testamentos y sucesión intestada, con
el avance de su desarrollo se ha ido incrementando a
prescripción adquisitiva de dominio de predios urba-
nos, rectificación de áreas y linderos, prescripción ad-
quisitiva de dominio de vehículos, convocatoria a juntas
generales, separación convencional y divorcio ulterior,
reconocimiento de unión de hecho, designación de
apoyo para personas adultas mayores que tengan cali-
dad de pensionistas o beneficiarios de la Ley Nº 29625
y ahora con el procedimiento de desalojo con interven-
ción notarial.

II. ANÁLISIS DE LA LEY N° 30933

Con los conceptos revisados, ahora expondremos el
análisis de la Ley N° 30933, Ley del procedimiento de
desalojo con intervención notarial, considerando la si-
guiente clasificación: supuestos generales, procedi-
miento notarial y lanzamiento judicial. Sin embargo,
cabe precisar que nos encontramos ante una norma es-
pecial que si bien modifica al Decreto Legislativo N°
1049, Decreto Legislativo del Notariado, mantiene un
rasgo particular en cuanto a la regulación y los supues-
tos de hecho y consecuencias jurídicas reguladas, situa-
ción que debemos preliminarmente comprender para
su correcta aplicación. El profesor español Tardío Pato
(2003), citando a Norberto Bobbio, nos explica res-
pecto de la categoría de norma especial que “(…) el prin-
cipio de especialidad normativa hace referencia a la
materia regulada, al contenido de la norma, y supone
el tránsito de una regla más amplia, que afecta a todo
un género, a una regla menos extensa, que afecta exclu-
sivamente a una especie de dicho género. Es decir –
apostillamos nosotros–, la preferencia aplicativa de la
norma reguladora de una especie de cierto género sobre
la norma reguladora de tal género en su totalidad (…)”
(p. 191).

5 Puede revisarse en el siguiente portal web: <http://historico.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/dernotmx/
cont/104/doc/doc7.pdf>. 
6 Publicada en el diario oficial El Peruano el 22 de setiembre de 1996.
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1.2. Formalidades

La Ley exige que los contratos de arrendamientos ten-
gan dos tipos de formalidades. Por un lado, la celebra-
ción del mismo por escritura pública, en cuyo caso el
destino del arrendamiento puede ser de vivienda, co-
mercio, industria u otros afines; o también se puede
optar por el Formulario Único de Arrendamiento de
Inmueble Destinado a Vivienda (en adelante, FUA),
creado por el Decreto Legislativo N° 1177, y que será
aplicado solo para destino de vivienda. Para el caso de
modificaciones o adendas a los contratos primigenios,
se deberá cumplir la misma formalidad de constitución.
El artículo 51 del Decreto Legislativo N° 1049 establece
que la escritura pública es todo documento matriz in-
corporado al protocolo notarial, autorizado por el no-
tario, que contiene uno o más actos jurídicos y para el
caso de estos contratos no será exigible la presentación
de minuta. Gattari (1992), siguiendo a Nuñez Lagos,
agrega que “(…) del concepto surge una diferenciación
entre dos planos, mentalmente separables pero que en
el mundo óntico y ontológico constituyen una estruc-
tura que se exhibe unificada; el plano del negotium,
que pertenece al derecho material o sustantivo, civil co-
mercial y el plano del instrumentum, propio del dere-
cho notarial, que es un derecho formal (…)” (p. 74). De
otra parte, el artículo 9 del Decreto Legislativo N° 1177
señala que por el contrato de arrendamiento destinado
a vivienda, el arrendador se obliga con el arrendatario
a ceder temporalmente al arrendatario el uso de un in-
mueble con destino único y exclusivamente de vivienda
por una determinada renta convenida y plazo pactado
o en su defecto con plazo de un año y requiere certifi-
cación notarial de firmas mediante el FUA y que ade-
más debe ser obligatoriamente inscrito en el Registro
Administrativo de Arrendamiento para Vivienda (RAV)

1. Supuestos generales 

1.1. Legitimación

Podrán solicitar el inicio del procedimiento de desalojo
con intervención notarial: propietario, arrendador, ad-
ministrador y todo aquel con derecho a restitución de
un bien inmueble y contra el arrendatario sometido ex-
presamente al procedimiento de la Ley. No procede en
los casos de contratos de alquiler, venta, arrendamiento
financiero y otros contratos que impliquen pago para
la adquisición del inmueble. Cabe señalar que la redac-
ción de la norma no resulta ser las más idónea en este
aspecto, ya que el uso de términos diferenciados para
el arrendador como el de propietario, administrador o
todo aquel con derecho a la restitución del bien, podría
implicar el referirse a otros tipos de contratos distintos
al arrendamiento en donde también existe la obligación
de restitución de bien como por ejemplo el comodato.
Sin embargo, al precisarse que se debe dirigir la solici-
tud de restitución contra el arrendatario (así como otros
articulados que hacen referencia al arrendatario o con-
trato de arrendamiento), podemos entonces confirmar
que el ámbito de la aplicación de la norma se restringe
exclusivamente al del contrato de arrendamiento que
cumple con las formalidades señaladas también en la
Ley, excluyendo con ello, cualquier otra interpretación
referida a contratos diferentes al de arrendamiento y en
donde se genere obligación de una parte de restitución
de un bien inmueble. Asimismo, resulta válido también
entender que la parte legitimada para solicitar el des-
alojo en un contrato de arrendamiento corresponde al
arrendador, que puede ser propietario, administrador
o representante. Recordemos, como ilustran Díez-Pi-
cazo y Ponce de León y Gullón Ballesteros (1992), que
“(…) el arrendamiento es un acto de administración en
tanto que es un modo normal de explotar los bienes y
obtener un rendimiento de ellos. En principio, pues,
bastará que el arrendador tenga capacidad para admi-
nistrar (…)” (p. 360). 
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del Fondo Mi Vivienda7 por parte del notario, quien
además deberá estar previamente inscrito como notaría
autorizada ante dicha entidad y es facultativo, la inscrip-
ción en el registro de predios de la Superintendencia
Nacional de los Registros Públicos (Sunarp). En ambos
supuestos (escritura pública o FUA), la participación
del notario permitirá verificar la calidad de propietario
o representante que ostente el arrendador, así como dis-
poner de todas las seguridades de identificación, capa-
cidad y legalidad de los acuerdos adoptados por las
partes, lo que genera seguridad jurídica. Asimismo, se
deberá consignar especialmente en los contratos de
arrendamientos: el bien inmueble debidamente indivi-
dualizado en forma inequívoca y con referencias preci-
sas de su ubicación como numeración, lote, manzana,
sector, urbanización, distrito, provincia, departamento,
conforme se detalle en el título de propiedad e infor-
mación municipal, y hasta podríamos considerar datos
externos como el número de medidor de luz, ya que
existen direcciones que no contiene evidencias físicas
en los inmuebles sobre su dirección; cláusula de allana-
miento futuro para la restitución del bien por venci-
miento de plazo o resolución del arrendamiento por
falta de pago de renta; cláusula de sometimiento ex-
preso a la Ley que en forma expresa e indubitable señale
que ante las causales de desalojo se procederá a la com-
petencia notarial y ejecución de desalojo judicial y la
consignación del número, tipo y moneda de cuenta del
arrendador abierta en alguna empresa del sistema finan-
ciero o cooperativa de ahorro y crédito supervisada por
la Superintendencia de Banca, Seguros y Administra-
doras Privadas de Fondos de Pensiones (SBS) para que
se efectúe el pago de las rentas convenidas. Esto último,
además, incentivaría la formalización tributaria respecto
de los pagos de impuesto a la renta sobre dichos arren-
damientos por las fiscalizaciones que se pueden efectuar
a través del cruce de información. Finalmente, los con-
tratos de arrendamientos celebrados con anterioridad
a la Ley podrán adecuarse a la misma, mediante una
adenda que se celebre bajo las formalidades ya estu-
diadas. 

7 Puede revisarse en el siguiente portal web: <https://www.mi-
vivienda.com.pe/PortalWEB/usuario-busca-viviendas/ pa-
gina.aspx?idpage=423>.

El aporte central que brinda el presente proce-

dimiento de desalojo para la satisfacción de los

derechos de los arrendadores es la categoría de

título ejecutivo del acta notarial especial.

1.3. Supletoriedad normativa

La Ley establece la aplicación supletoria del Código
Civil, el Código Procesal Civil y la Ley N° 26662, Ley
de Competencia Notarial en Asuntos no Contenciosos,
según corresponda y en dicho orden. Sobre el particu-
lar, se enfatiza con la supletoriedad normativa, la forta-
lece la especialidad de la Ley en relación a los otros tipos
de procesos de desalojo regulados en el Código Procesal
Civil. Sin embargo, esta especialidad se aleja del princi-
pio de notarialización de los asuntos no contenciosos
expuesto correctamente por el notario peruano Be-
rrospi Polo (2016, p. 8), quien reflexiona que la Ley N°
26662, Ley de Asuntos no Contenciosos de Competen-
cia Notarial, brinda un régimen de supletoriedad nor-
mativa especial al establecer en el artículo 3 el siguiente
orden de aplicación: Decreto Legislativo N° 1049 y, en
su defecto, el Código Procesal Civil; lo que obliga al no-
tario a actuar en función a su norma antes que a las del
proceso judicial, es decir, notarializar los asuntos no
contenciosos, en vez de judicializarlos aplicando pri-
mero el Código Procesal Civil. En el caso de la Ley lo
que está indicando la norma es modificar ese orden de
aplicación normativa estableciendo en primer orden al
Código Civil, Código Procesal Civil y Ley N° 26662,
sucesivamente. Esto generará en la práctica un debate
sobre cómo efectuar algunas interpretaciones como,
por ejemplo, el caso de la figura de terceros y oposición
al trámite, que analizaremos más adelante.

2. Procedimiento notarial

2.1. Competencia y elección

Es competente el notario que ejerce función dentro de
la provincia en donde se ubique el bien inmueble ma-
teria de arrendamiento; siendo derecho del solicitante,
la libre elección del mismo. 

COMEnTARIO RELEVAnTE DEL AUTOR
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2.2. Requisitos

Presentación de solicitud escrita que indique nombre
del propietario o del que tenga derecho a la restitución
del bien, domicilio, documento de identidad y firma,
nombre del arrendatario, domicilio contractual, nú-
mero o copia de su documento de identidad. Se deberá
presentar la siguiente documentación: original o copia
legalizada del FUA o escritura pública, original o copia
legalizada de la carta notarial cursada al arrendatario
en el inmueble materia de desalojo y domicilio contrac-
tual que requiera la restitución del bien por venci-
miento de plazo o por la resolución del contrato por
falta de pago. El incumplimiento de otras obligaciones
diferentes a las causales del procedimiento correspon-
derá efectuar ante las autoridades competentes.

2.3. Causales

Solo resultan causales para configurar el desalojo de la
Ley, el vencimiento del plazo del contrato de arrenda-
miento o el incumplimiento del pago de la renta en nú-
mero acordado contractualmente o, en su defecto, en
número señalado en el inciso 1 del artículo 1697 del
Código Civil, para lo cual el notario solo constatará las
constancias de transferencia o depósito de pagos efec-
tuados hasta antes de la recepción de la carta notarial
respectiva. Al respecto, cabe señalar que la Ley no re-
sulta adecuada en cuanto a su redacción, ya que, como
hemos visto, para los requisitos de la solicitud, se debe
presentar carta notarial que requiera la restitución del
bien por vencimiento del contrato, frente a lo cual es-
taríamos ante la figura de un precario como se señaló
en el IV Pleno Casatorio Civil ya estudiado o, por otro
lado, estaríamos frente a una resolución de contrato
por incumplimiento del pago de la renta según la can-
tidad de periodos que correspondan, también según lo
estudiado en el apartado 2.1 del presente. Es decir, las
causales para el procedimiento de desalojo con inter-
vención notarial de la Ley no son, en sí, el simple ven-
cimiento del plazo o el incumplimiento del pago de la
renta; sino la configuración de la figura del precario y
la resolución de contrato por incumplimiento de pago
de renta. Estas situaciones mantienen evidentemente
naturaleza jurídica diferente que consideramos no

afecta la validez de un procedimiento en donde el 
notario ha actuado con corrección y sujeción estricta 
al mismo. 

2.4. Procedimiento

El notario recibe la solicitud y constata el cumplimiento
de todos los requisitos estudiados y verifica el contenido
del contrato de arrendamiento. Posteriormente, noti-
fica al arrendatario en el inmueble a restituir y el domi-
cilio contractual para que, dentro del plazo de cinco
días hábiles de recibida dicha comunicación, el arren-
datario acredite no estar incurso en alguna de las cau-
sales. Si el arrendatario formula oposición sustentada,
el notario constatará si se configura algunas de las cau-
sales para luego extender un acta no contenciosa en la
que se declare la procedencia del desalojo y en 

la que se deje constancia fehaciente e indubitable de las
causales correspondientes y protocolizando en el Regis-
tro Notarial de Asunto no Contencioso. El acta notarial
constituye título ejecutivo especial para proceder al trá-
mite de lanzamiento judicial. Nótese que la norma re-
gula la elaboración de acta y no escritura pública, y es
que son conceptos notariales distintos; así Pérez Fer-
nández del Castillo (1994) explica que la diferencia ra-
dica en que la escritura pública se refiere a actos y
negocios jurídicos, mientras que el acta contiene la des-
cripción de hechos jurídicos y materiales, clasificándo-
los a su vez, en aquellos que documenten una actividad
pasiva mediante actas de presencia en donde el notario
utiliza su percepción y las actas que documentan una
actividad activa del notario como las actas de protoco-
lización, de notificación o requerimiento (p. 353), co-
rrespondiendo a este último grupo, las actas dispuestas
por la ley. Luego, remite copia legalizada del expediente
al juez de paz letrado del distrito en donde se ubica el
bien inmueble; situación que debe ser interpretada en
forma sistemática con el numeral 9.1 de la Ley que dis-
pone que el solicitante requerirá el lanzamiento luego
de concluido el procedimiento notarial ante el juez
competente y con el pago de la tasa judicial respectiva,
para que el notario traslade copia certificada del expe-
diente notarial; es decir, deberíamos interpretar, a la luz
de las finalidades de la norma y el principio de econo-
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mía procesal, que el oficio notarial con las copias certi-
ficadas referidas deberán ser presentadas por el solici-
tante con su requerimiento de lanzamiento judicial. De
otro lado, si el notario verifica que no se han cumplido
algunas de las causales de desalojo propuestas, finaliza
el procedimiento comunicándolo al solicitante. Las par-
tes también pueden dar finalización al procedimiento
en cualquier momento levantando para ello el notario,
el acta no contenciosa que concluya el trámite. Sin
duda alguna, el aporte central que brinda el presente
procedimiento de desalojo para la satisfacción de los
derechos de los arrendadores es la categoría de título
ejecutivo del acta notarial especial. El Dr. Castillo Fe-
lipe (2016) precisa al respecto que: “(…) Chiovenda
había advertido tempranamente que convenía dis-
tinguir dos aspectos en el título ejecutivo: un aspecto
sustancial y un aspecto formal. El primer aspecto apa-
recería integrado por un acto jurídico que recogería una
voluntad de ley consistente en que se cumpla una pres-
tación, con independencia de que sea o no debida. El
segundo aspecto, vendría dado por la necesidad de que
el título en sentido sustancial conste siempre por es-
crito, esto es, en un documento. La posesión de dicho
documento sería suficiente para que el acreedor obtu-
viera los actos ejecutivos por él solicitados sin necesidad
de probar su derecho (…)” (p. 31).

2.5. Oposición

La Ley establece que el arrendatario notificado por el
notario dentro del procedimiento y plazo legal ya seña-
lado solo puede formular oposición sustentada en tres
supuestos: frente al caso del vencimiento del contrato,
presentando la renovación o prórroga del plazo del con-
trato con las mismas formalidades con la que se consti-
tuyó, adjuntando las constancia de transferencia o
depósito de los pagos de la renta en la cuenta de abono
acordada por las partes o cuando manifiesta que no se
han cumplido con las formalidades establecidas en la
Ley. Al respecto, compartimos la posición del Dr. Mario
Romero Valdivieso, actual presidente de la Junta de De-

canos de los Colegios de Notarios del Perú y decano del
Colegio de Notarios de Lima, quien afirma que “(…) la
ley señala que efectivamente hay una oposición válida
solo si hay una prórroga del contrato o si se acredita el
pago que el arrendador dice que no se hizo. En otro su-
puesto, no hay lugar a una válida oposición (…)”8. Y es
que, conforme hemos venido reiterando, la Ley consti-
tuye una norma especial, cuya aplicación supletoria en
caso de vacíos está dispuesta primero por el Código
Civil, posteriormente por el Código Procesal Civil y fi-
nalmente por la Ley N° 26662, norma que dispone una
amplitud y libre oposición de cualquier persona y sin
fundamento alguno; situación que, por lo mencionado,
no puede aplicarse en el procedimiento de desalojo que
estamos estudiando. Corresponderá al órgano jurisdic-
cional, en el que se ventilará el lanzamiento correspon-
diente, verificar y analizar otros supuestos de oposición
que cada caso en concreto plantee, puesto que el nota-
rio, al no tener facultades jurisdiccionales, solo puede
ejercer su función con arreglo a las leyes. Por otro lado,
se ha cuestionado también que la oposición pueda tam-
bién verse formulada por terceros distintos al arrenda-
tario, como podría ser el caso de un subarrendatario o
cesionario u otro ocupante. Recordemos al respecto que
si la cesión o subarrendamiento ha contado con la au-
torización del arrendador, según el contrato pactado,
se entiende que también deberá dirigirse contra ellos,
el procedimiento de desalojo notarial; pues, caso con-
trario, deberá en un proceso distinto reclamar ante el
arrendatario los daños y perjuicios que pudieran perju-
dicarlos; lo mismo para el resto de ocupantes del predio
que no han sido considerados en el contrato de arren-
damiento correspondiente, salvo cesiones legales como
la sucesión. Roppo (2001) ilustra sobre los efectos del
contrato y los terceros que “(…) la relatividad de los efec-
tos contractuales es, con toda evidencia, proyección del
principio del acuerdo, que a su vez deriva del valor de
la autonomía. Si el principio no valiera, y si consecuen-
temente el contrato entre A y B pudiera producir efec-
tos vinculantes sobre el tercero X (no partícipe de aquel
acuerdo), X se encontraría sufriendo lesiones o intru-
siones en su esfera jurídica, sin haberlos consentido; y

8 Puede revisarse en el siguiente portal web: <https://gestion.pe/economia/ley-desalojo-notarial-hay-desacuerdorespecto-efec-
tividad-265072?fbclid=IwAR3mrbaL6NfKqexZzX4adULKV2dbTBjFwn0kjdolZHfkw8KwDgwqlfviKA>.
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al contrario se daría a A y B el poder de incidir la esfera
ajena, prescindiendo del consentimiento de quien es
afectado: exactamente lo que el principio del acuerdo,
en nombre del valor de la autonomía, desea impedir 
(…)” (p. 336). La Ley tampoco precisa, respecto del fun-
damento de oposición sobre el pago de renta por parte
del arrendatario, si es que esta debe ser entendida sobre
la deuda íntegra y que justamente originó el procedi-
miento de desalojo o podría ser una parte de ella. Hu-
biera sido más claro que la misma norma expresamente
determine en qué consiste el pago mediante abono que
el arrendatario deberá acreditar ante el notario para sus-
tentar válidamente su oposición.

3. Lanzamiento judicial

3.1. Competencia

Corresponde al juez de paz letrado del distrito en el que
se ubica el bien inmueble, la orden y ejecución del lan-
zamiento. 

3.2. Solicitud y procedimiento

El interesado debe formular solicitud de lanzamiento
por escrito dirigida al juez de paz letrado competente

con autorización de abogado y pago de tasa judicial. El
juez dentro del plazo de tres días hábiles verifica los re-
quisitos de la solicitud y emite resolución judicial que
ordena el lanzamiento contra el arrendatario o quienes
se encuentre en el inmueble y dispone orden de desce-
rraje en caso de resistencia al cumplimiento de lanza-
miento o por encontrarse cerrado el inmueble. Dicha
resolución judicial es impugnable sin efecto suspensivo.
Posteriormente, el juez cursa oficio a la Policía Nacional
del Perú para que en el plazo de dos días hábiles de no-
tificado, obligatoriamente y bajo responsabilidad, preste
la asistencia y garantía para la ejecución del desalojo.
Finalmente, el interesado podrá requerir al juez el pa-
go de costas y costos del proceso y de los servicios no-
tariales.

Finalmente, estamos seguros de que, a pesar de las leves
deficiencias de redacción que evidencia la Ley, su pro-
pósito y finalidad se cumplirán, pero siempre que exis-
tan el actuar diligente y formal de la sociedad en el
resguardo de sus propios derechos e intereses. Asi-
mismo, la experiencia positiva evidenciada en más de
veinte años de la función notarial en asuntos no con-
tenciosos en Perú se podrá consolidar con la correcta
aplicación de la norma estudiada; la que, como hemos
manifestado al inicio, constituye un pilar y un ejemplo
para el resto de países que desarrollan el sistema nota-
rial latino. 

ef
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Agradezco a la Unión Internacional del Notariado la
invitación para participar en este foro.

Mis palabras son únicamente algunas reflexiones que
quisiera que nos lleváramos a nuestros países de origen
para mayor estudio y profundidad. 

Es importante que exista diversidad y respeto a la otre-
dad en el mundo. La diversidad incluye también el res-
peto a los sistemas jurídicos distintos. 

Para respetarlos, se deben conocer. El mundo no puede
ni debe ser monocromático. Los sistemas jurídicos no
se pueden tampoco diluir para que se tenga uno solo.
Ello implicaría quitarle los colores a la vida. 

El derecho es el reflejo de las sociedades. Surge para re-
gular las relaciones entre sus miembros. Tiene esencial-
mente dos fuentes, la primera es la realidad social que
empuja con sus cambios para que se vean reflejados en
los ordenamientos jurídicos. 

La segunda fuente, es aquella en la que a través del de-
recho se busca modificar una conducta social que se
estima incorrecta, como ha sido el caso del empodera-
miento de las mujeres en el ámbito laboral, la bús-
queda de la paridad de género y en general los de-
rechos de las mujeres. 

El derecho recoge la cultura, el idioma, las relaciones
personales, familiares, sociales e institucionales de un
país. De igual manera los sistemas jurídicos cambian,
conforme van cambiando estas relaciones y de acuerdo
a cómo se mueve el mundo. 

Hoy en día, se mueve y cambia muy rápido por ello,
los retos son enormes. 

La contaminación ambiental, el cambio climático, la
pérdida de especies del reino animal, la asombrosa ve-
locidad con la que las comunicaciones fluyen, la pola-
rización de la población dentro de las sociedades, el
desempleo, la falta de oportunidades parejas a todos

Palabras de la Secretaria de Gobernación,
Olga Sánchez Cordero y de la 
Dra. Paula García Villegas Sánchez Cordero, 
Magistrada del PJF, México

CIUDAD DE MÉXICO, MAYO DE 2019
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los miembros de una sociedad, la necesidad de tener
mejor distribución del ingreso, la inseguridad y el cre-
cimiento poblacional con todas las demandas de servi-
cios que ello trae aparejado, son algunos de los desafíos
que debemos abordar. Muchos de ellos son comunes a
todos los países. 

El derecho comparado siempre ha sido importante,
pero actualmente lo es más que nunca. 

Se vislumbra un sistema jurídico único, derivado del
condicionamiento de préstamos y ayudas financieras
por parte de organismos internacionales a los diversos
países, sujeto a que lleven a cabo las reformas legales
que ellos estimaron eran las necesarias como la oralidad
en el sistema penal, el combate al crimen organizado,
hasta este momento, sin tocar el tema de la regulari-
zación de las drogas y, entre otros, tener órganos re-
guladores de la libre competencia y concurrencia eco-
nómica. 

Los resultados de las reformas impuestas han sido unos
buenos como el combate a la corrupción y la democra-
tización de los países y otros malos, como ver al nota-
riado latino como enemigo del libre mercado y de la
competencia económica. 

Las reformas pedidas, no necesariamente han tenido
los resultados deseaos, porque sigue habiendo mala dis-
tribución del ingreso, la pobreza no ha disminuido, la
corrupción tampoco cesó y algo significativo pasó, se
comenzaron a convertir en sociedades litigiosas en lugar
de preventivas del litigio. 

La razón de esta litigiosidad mundial se debe quizás a
que está habiendo una colonización silenciosa del de-
recho del sistema jurídico de corte continental para im-
primir el sello del sistema jurídico del common law. Ni
uno es mejor que otro, ni el otro es peor que el primero,
simplemente son distintos, tienen raíces diversas. 

El Banco Mundial, el Fondo Monetario Internacional
y la OECD, son todas instituciones internacionales de
buena fe, sin embargo, las propuestas y lineamiento a
los han condicionado a los países no necesariamente
tomaron en cuenta el costo tan grande que es impo-

ner un sistema jurídico distinto a todos los países 
por igual. 

Por eso, las reformas pedidas, no han logrado los re-
sultados deseados. Al contrario, los países no sola-
mente están más endeudados, sino que hay menos paz
mundial, hay más litigiosidad en el mundo. 

El sistema al que pertenece el notariado latino, es un
sistema que le da especial peso a la certeza y seguridad
jurídica, a la prevención de los conflictos, a la inter-
pretación de la voluntad de las partes por el escribano
para traducirla a lenguaje legal. En cambio, en el sis-
tema anglosajón, el juez es quién tiene un papel fun-
damental en la sociedad para delimitar el derecho.
Cierto, el juez es quien da la seguridad jurídica, una
vez que el conflicto estalló. 

Las reformas legales a las que han condicionados los
organismos internacionales a los países se han que-
dado en las naciones para ir permeando poco a poco,
sin que aplique para todas las culturas. Olvidaron as-
pectos como el de la seguridad jurídica a través del
principio preventivo de conflictos y del de legalidad. 

El notariado latino es distinto al anglosajón, aquí 
también subrayo, ni uno es mejor que el otro, pero
tampoco uno debe prevalecer sobre el otro. Deben 
coexistir y respetarse sus diferencias, pero para respe-
tar las diferencias, se deben conocer cada uno de ellos.
El notariado latino con esa colonización silenciosa del
derecho se está desdibujando a nivel internacional. 

En el sistema anglosajón, acudir el juez para que sea
él quien resuelva el conflicto, es cuestión cultural, por
el contrario, en los países con sistemas jurídicos lati-
nos, no lo es, o al menos, no lo era, ir al juez no era
común, porque quien jugaba un papel fundamental
para que las sociedades no fueran litigiosas, era el no-
tario. Se prevenían los problemas. 

Hoy día, el mundo se está convirtiendo en un lugar
mucho más litigioso a raíz de la colonización del sis-
tema jurídico de origen germano romano, por el sis-
tema jurídico anglosajón. Y con esta colonización se
está acabando con el notariado de origen latino. 
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A tal grado ha llegado a desdibujarse al notariado 
latino, que ahora se piensa no solamente que es una es-
pecie de monopolio que atenta conta la libre compe-
tencia y concurrencia económica, sino que el hecho de
tener una colegiación obligatoria o un númerus clausus
es ir en contra de la sociedad misma. 

Con esto se está dejando de ver la importancia que a
nivel social tiene el notariado latino. Ellas y ellos, son
guardianes de la paz porque quien resguarda los princi-
pios de legalidad y seguridad jurídica es constructor de
la paz social. 

En la medida en que los derechos estén bien delimita-
dos, habrá mayor posibilidad de mantener la paz social
porque reitero, el escribano (notario de corte latino) es
generador del principio de seguridad jurídica y guar-
dián del principio de legalidad. 

Es cierto que es importante abrir fronteras, tener miras
amplias, mirar historias de éxito, hablar 3 o 4 idiomas
y ser ciudadano del mundo, pero es igualmente impor-
tante respetar como ciudadanos del mundo, las diferen-
tes lenguas, culturas y sistemas jurídicos. También la
puridad de la lengua se está perdiendo.  

En el caso del notariado podría parecer contradictorio
que en el sistema latino en la CDMX la ley obligue a
los notarios a participar en los programas de fomento
a la vivienda y regularización de la tenencia de la tierra
(propiedad de bienes inmuebles) cuando por otro lado,
la tendencia es disminuir el valor a la función notarial. 

El notariado de origen latino participa con su fe pública
en los procesos electorales y realiza servicios a la comu-
nidad honrando a la democracia. 

El escribano con la colegiación obligatoria y el núme-
rus clausus como existe en México, son amigos del
orden, de la legalidad, seguridad jurídica y con ello de
la prevención de los conflictos. 

Permitamos al notario realizar su papel dentro de la
sociedad y dejemos florecer su función principal que
es la de dotar de certeza jurídica a los actos al interpre-
tar la voluntad de las partes para pasarla a un docu-
mento público. 

El ejercicio notarial se basa en la imparcialidad. El no-
tario, es una persona calificada, libre, honrada, respon-
sable y estudiosa. Es un perito en derecho que
contribuye a la paz, dejémoslo trabajar dentro del sis-
tema jurídico frente al que nació. En el caso de la ciu-
dad de México desde 1792 ha funcionado el colegio
profesional ininterrumpidamente. 

Cuando no se permite que las instituciones se adapten
a los cambios que el mundo demanda y se coloniza si-
lenciosamente su derecho, se borra la diversidad y res-
peto a la otredad, porque cuando se diluye y apaga un
sistema jurídico completo, se apaga también una parte
del mundo y se vuelve monocromático. 

Démosle la oportunidad al notariado de corte latino,
de retomar la función social con la que fue creado que
es la de la prevención de conflictos, generador de los
principios de legalidad y seguridad jurídica y con ello,
de partícipe en la construcción de la paz social. 

Muchas gracias. 

ef
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A. GENERAL CHARACTERISTICS

Succession law in Cyprus is a combination of Common
and Civil law provisions. In particular, the succession
system is regulated by Common law, and the reserved
share and intestate succession are regulated by Civil law.
The Cyprus succession law is governed by the Wills and
Succession Law (Cap 195) and the Administration of
Estates Law (Cap. 189).2

I. Succession system

As in Common law, in Cyprus, the estate of the decea-
sed is not automatically transferred to the heirs, but fo-

llows the succession system after a special liquidation. The
estate of the deceased is administered by a personal re-
presentative who is appointed either by the testator in
his will, and in this case he is called “executor”, or by
court if there is no will or if the deceased does not ap-
point an executor or the appointed executor has re-
nounced his appointment, and in this case he is called
“administrator”. The executor or the administrator -
who may be one or more persons - undertakes to re-
present the estate of the deceased in court and out of
court, to collect the assets of the estate, to pay the taxes
and debts of the deceased, and finally to distribute the
remaining estate to the heirs.

Succession law in Cyprus
PROCEDURE OF "ACCEPTANCE OF THE SUCCESSION"1

MARIANNA PAPAKYRIAKOU. NOTARY OF THESSALONIKI. GREECE 

VICE-PRESIDENT OF THE EUROPEAN AFFAIRS COMMISSION (CAE)
OF THE INTERNATIONAL UNION OF NOTARIES (UINL)

1 Presented at the seminar of the International Union of Notaries Professional Asistants (UIPAN) in Thessaloniki-Greece 
in 1 June 2019.
2 The Cyprus laws were collected by Attorney General Kriton Tornaritis in 1959, on six books divided in chapters and all 
references are made to the respective chapter (cap).
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For the period that the estate of the deceased is under
administration, the executor or administrator is con-
sidered to be the representative of the deceased rather
than the heirs. Also in Cyprus law - as in Common
law – any debts of the deceased exceeding his assets cannot
be inherited, because the executor or administrator will
first pay in full the deceased’s taxes and debts and will
then share the remaining estate to the heirs. If the es-
tate does not suffice to pay the debts, the heirs are not
obliged to repay them. They will simply not receive an
inheritance because all of the estate will be used to pay
the deceased’s debts. Consequently, the creditors of
the deceased are secured only up to the value of the
assets the deceased owned at the time of his death.

II. Types of wills

In practice, there is only one type of will in Cyprus: a
will signed before witnesses. The will before witnesses
must be in writing, either handwritten or written by
any other means, in any language and on any material
(paper, marble, wood, etc.), written either by the tes-
tator himself or by any third party, without the need
of any formality in writing, for example, an indication
that it is a will, as long as the desire of the testator 
is clear. In addition, the following conditions must 
be cumulatively met, otherwise the will be conside-
red void: 

(a) it must be signed by the testator, 
(b) at least two witnesses must be present at the same
time, 
(c) these witnesses must verify the signature of the tes-
tator and sign the will in the presence of the testator
and of each other 
(d) signatures must be placed on all individual sheets
of the will and at the end of it. Witnesses do not need
to know the content of the will, as long as they confirm
that the testator has signed it.

In Cyprus law, joint wills are acceptable, ie joint wills
drawn up by two or more persons in the same act, 
provided that all the above formal conditions for the
proper drafting and the validity of it are met. Agree-
ments as to succession are not prohibited in accor-

dance to Cyprus law, however there is no relevant juris-
prudence. On the basis of the general interpretative
principles of the freedom of the will of the deceased, in
principle they are prohibited, however, every agreement
as to succession should be considered separately. Thus,
the agreement as to succession between the testator and
a third party which provides that a person will not be
designated as a legatee, or the agreement of a heir that
he will transfer his inheritance to a third party for con-
sideration are not considered prohibited in principle.

III. Reserved share

However, Cyprus law follows Civil law, as regards the
right to a reserved share. Thus the testator has a limited
right to transfer his property to persons he wishes, re-
gulated by mandatory provisions aimed at protecting
the family. The close relatives of the deceased, namely
the children, the spouse and the parents, must receive
their legal share. However, in this case, under the in-
fluence of Common law, the property given by the de-
ceased to third parties through donations while he was
live cannot rejoin his estate.

Thus, the deceased might have donated all his property
while he was alive, and the reserved share shall only be
applied to the assets left at the time of his death. The
contributions to children constitute an exception, ho-
wever, they do not rejoin the estate, they are merely
taken into account in order to make the distribution
among the children of the deceased fairer and do not
affect the rest of the heirs, including the spouse.

The reserved share is calculated on the basis of the net
value of the inheritance at the time of the death of the
deceased, after repayment of the debts, taxes and other
liabilities on the estate. 

However, immovable property located outside Cyprus
is not taken into account for the reserved share, even if
the person had his domicile in Cyprus at the time of
his death.
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There are three distinguished cases of 
determining the reserved share:

• If the deceased had children or grandchildren (chil-
dren of pre-deceased children), he cannot leave to a
third party any share that exceeds ¼ of the net worth
of the estate. Thus, the reserved share of the children,
irrespective of how many they are, amounts to ¾ of the
net value of the estate.

• If he had a spouse or parents, he cannot leave to a
third party any share that exceeds ½ of the net worth
of the estate. Thus, the reserved share of the spouse and
parents is ½ of the net value of the estate.

• In the event that there is no heir of the above catego-
ries, the deceased can freely distribute his property.

IV. Intestate succession 
Cyprus law follows Civil law on intestate succession

• Spouse’s right to succession

The intestate share of the spouse depends on the num-
ber of children (or in the case of pre-deceased children,
the grandchildren) that survive the deceased. The
spouse and the children inherit equal shares, ie if the
deceased had a surviving spouse and a child then each
of them inherits a ½ indivisible share, if the deceased
had a surviving spouse and five children then each one
of them inherits a ½ indivisible share.

If the deceased had no surviving children but had an-
cestors (parent or grandparent or uncle) or descendants
up to third degree (siblings or nephews), the spouse in-
herits ½ of the estate, irrespective of the number of the
remaining intestate heirs.

If the deceased’s closest surviving relatives are of fourth
degree, that is to say, first cousins or grandchildren of
siblings or siblings of grandparents, then the spouse in-
herits ¾ of the net worth of the estate. If the deceased
did not have any of the above then the spouse inherits
the whole estate.

• Succession of relatives

The succession of relatives is governed by the relevant
law (Cap. 195), which designates four classes of rela-
tives that are very similar to those of the intestate su-
ccession provisions of Greek succession law.

V. Summarizing
According to Cyprus law, the estate may be transferred
to the heirs in three ways, just as in Greek law: 

• On the bases of a will, provided that the interests of
the legal heirs with a reserved share, namely the
spouse, the children and the parents, are not harmed.
Only if there are no legal heirs the testator has full
power to distribute freely his estate after his death.

• According to the law, i.e the intestate succession,
which resembles the intestate succession of the Greek
law, with differentiation in the shares of the heirs.

• On the basis of law and will, and especially in the
case of legal heirs, whereby part of the estate of the de-
ceased must be transferred to them regardless of the
desire of the testator expressed in his will, and the re-
maining provisions of the will shall remain in force. It
is also possible for the testator to mention only a part
of his estate in the will, so for the remainder, the pro-
visions of intestate succession shall apply.

B. ACCEPTANCE OF 
SUCCESSION IN CYPRUS 

As mentioned above, Cyprus law follows the succe-
ssion system after a special liquidation, and not the 
automatic transfer to the heirs provided for in the
Greek law. 

Also, in Cyprus law, the institution of Notary does 
not exist. Thus, the whole process of "acceptance of
succession" is completely different from the process 
followed in Greece.
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I. Below, there is a summary description of the process
of acceptance of succession or the transfer of the estate
to the heirs in Cyprus: 

• If the deceased has not left a will, the court shall au-
thorize one or more persons as administrators of the dece-
ased's property by granting administration documents upon
their application to the Registry. The law defines, in
order of priority, the persons entitled to be appointed
as administrators (spouse, children, parents, etc.), while
the court retains its discretion as to the choice of admi-
nistrators.

• If the deceased has left a will by which he has appoin-
ted an executor, then that person or other authorized
persons must file an application to the Registry and a
concession deed of validation of will shall be issued.

• If the deceased left a will without appointing an exe-
cutor or the executor passed away or renounced his ap-
pointment, upon the filing of an application to the
Registry, the Court shall issue an administration docu-
ment with an annexed will.

In all the above-mentioned cases, the above administra-
tion documents are in fact written authorizations gran-
ted by the Court to the administrator or the executor
of the will to manage the estate of the deceased.

The law (Cap. 189) provides in detail the deadlines, the
procedure, the objections for the issuance of the above
documents and the powers of the Registrar and the
Court. It also defines the conditions for the issuing of
administration documents, such as the provision of a
guarantee by the administrator with two or more gua-
rantors, the filing of a certificate by the Director of the
Inland Revenue Department, stating that he does not
object to the issuance of the administration document
etc. Finally, if the estate includes immovable property,
the administrator or executor is obliged within 10 days
from the issuance of the administration document to
notify in writing the Officer of the District Department
of Lands and Surveys, providing a list of the immovable
property included in the estate.

It is important to emphasize that upon the granting of
the administration documents, the rights and obligations ari-
sing from the estate of the deceased are considered to have
been passed to the administrator or executor from the date
of death of the deceased, and the latter now becomes the
personal representative of the deceased and acts as a
trustee of the deceased for his movable and immova-
ble property. The primary duty of the administrator
as a trustee of the estate is to protect the interests of
the estate and the heirs.

The personal representative must exercise his duties
properly and honestly, and in the event that he abuses
the estate he has a personal liability, which is transfe-
rable. Thus, in the event of the death of a personal 
representative, his own personal representative and
his estate shall be burdened with the abuse. 

The powers of the personal representative are broad.
Thus, he may sell or mortgage (Article 32 Cap 189)
without the permission of the Court, as much of the
deceased’s immovable property as is necessary for the
payment of the funeral expenses and any other legal
debt of the deceased.

The obligations and powers of the personal represen-
tative are as follows:

• Gather the estate at a reasonable speed, even by ta-
king legal action to collect the amounts due to the 
estate.

• Pay the debts of the deceased, always by bank check
(Article 43, Cap 189).

• Evaluate the remaining part of the estate by doing
an inventory of the estate within a timeframe set by
the Court (Article 40 Cap 189).

• Distribute the part of the estate that was left.

• Register at the Court the account statements of his
administration, within two years from the date of
issue of the administration document appointing an
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administrator or executor. If within this period he has
not completed the administration, he must file a docu-
ment explaining the reasons for such failure.

The status of a personal representative expires after the
administration has finished, ie after he has submitted
and the Court has approved the administration ac-
count statements.

The rights to bring an action against the administrator
are time-barred eight years from the date of the death
of the deceased.

II. The transfer of the immovable property of the de-
ceased, either by selling the property for the purpose of
repaying the debts of the deceased or by its distribution
to the heirs, shall be made before the Department of
Lands and Surveys, and in this case the transferor is the
personal representative of the deceased in accordance
with the procedure provided for by Law 9 / 65 on Im-
movable Property (Transfer and Mortgage).

The above transfer cannot be done without the appro-
val of the Director of the Inland Revenue Depart-
ment. Thus, the Director of the Department of Lands
and Surveys cannot make any distribution of the estate
of the deceased without the submission of a written
authorization by the Director of the Inland Revenue
Department.

III. The heir may waive the succession within three
months from the date when he became aware of the
death and of the fact that he is a heir. The waiver is
made by a relevant statement filed in the Registry. The
person who waives the succession bears no liability for
the debts of the deceased, nor does he benefit from
the estate. However, if the waiver has the purpose to
affect the rights of any creditor, as the debts of the es-
tate are not inherited, then this creditor may ask the
court to void the waiver.

IV. No inheritance tax is due in Cyprus for deaths
after 1-1-2000 (Law 78 (I) 2000). For deaths before 
1-1-2000, there are high inheritance tax rates.
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