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RESUMEN

El estudio analizé la relacién entre el marco regulatorio del derecho de propiedad y el sistema registral
de transferencia de predios en Lima en 2022. Concluy6 que un marco regulatorio sélido y adaptado a
las realidades sociales y econémicas es crucial para definir y proteger los derechos de propiedad,
promoviendo un uso responsable y beneficioso para la sociedad. La coordinacion entre las instituciones
responsables de la regularizacion y el registro de la propiedad es fundamental para reducir la
informalidad y los conflictos legales, proporcionando estabilidad al mercado inmobiliario. La
investigacion, de tipo béasico y disefio descriptivo correlacional, encontrd una correlacion positiva media
(r = 0.639) entre el sistema registral y el derecho de propiedad. Se recomienda implementar acciones
para mejorar la eficiencia y seguridad en las transacciones de bienes inmuebles en Lima. Esto incluye
fortalecer el marco legal e institucional, mejorar los registros catastrales y facilitar la transferencia y
gestion de la propiedad de manera transparente y eficiente. Es esencial que el marco regulatorio integre
principios de las teorias del derecho de propiedad, equilibrando intereses individuales y sociales.
Abordar la informalidad en el derecho de propiedad es prioritario, requiriendo medidas para reducir la
desorganizacion y mejorar los registros y el marco legal. En resumen, se necesita un enfoque integral
para garantizar mayor seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias, promoviendo un mercado

mas estable y confiable.
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ABSTRACT

The study analyzed the relationship between the regulatory framework of property rights and the
registration system for property transfers in Lima in 2022. It concluded that a robust regulatory
framework, adapted to social and economic realities, is crucial for defining and protecting property
rights, promoting responsible and beneficial use for society. Coordination between the institutions
responsible for property regularization and registration is essential to reduce informality and legal
conflicts, providing stability to the real estate market. The research, of a basic type and descriptive-
correlational design, found a medium positive correlation (r = 0.639) between the registration system
and property rights. It recommends implementing actions to improve the efficiency and security of real
estate transactions in Lima. This includes strengthening the legal and institutional framework, improving
cadastral records, and facilitating transparent and efficient property transfer and management.lt is
essential that the regulatory framework integrates principles of property rights theories, balancing
individual and social interests. Addressing informality in property rights is a priority, requiring measures
to reduce disorganization and improve records and the legal framework. In summary, an integrated
approach is needed to ensure greater legal security in real estate transactions, promoting a more stable

and reliable market.
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INTRODUCCION

Los derechos de propiedad son fundamentales para el progreso econémico y social de una sociedad.
También es vital ya que rige las normas de la economia social. Es importante regular la propiedad de
todos los bienes, siguiendo las normativas para protegerlos adecuadamente. Dentro de las normas, los
bienes que una persona tiene estan protegidos por el derecho de propiedad, asi es vital considerar
aspectos basicos para proteger a los ciudadanos afectados a quién les pertenece.

Se ha escrito mucho sobre cémo las estructuras institucionales que protegen los derechos de propiedad
son clave para impulsar el desarrollo econémico. Calabresi y Melamed exploran los efectos de regular
la propiedad en transacciones que afectan la productividad. El texto establece normas de responsabilidad
y derechos inalienables en la distribucion y optimizacion de la propiedad. En su libro, De Soto explora
las cualidades necesarias para que un sistema legal distribuya bienes y regule la propiedad en los
mercados globales y los sistemas capitalistas. No desacreditando la regularizacion de los derechos de
propiedad para impulsar el crecimiento econémico, también puede emplearse en politica social y
fomento de inversiones. Proteger los derechos de propiedad impulsa el crecimiento econémico al regular
la distribucion y mejora de la propiedad, siendo esencial segun Calabresi, Melamed y De Soto. Ahora
bien, proteger derechos de propiedad beneficia la economia, por ello es importante estudiar las normas
de bienes raices y su impacto en la eficiencia. De otra parte, definir reglas sobre responsabilidad y
distribucion de propiedad y algunos aspectos legales de la economia global que impulsan economia e
inversion.

Es necesario mas que solo incluir los derechos de propiedad en una constitucion o ley, debido a su
importancia y naturaleza. EI marco legal e institucional de los derechos de propiedad debe fomentar su
efectividad para impulsar el desarrollo econémico. Esta necesidad se nota mas al ver cémo la vivienda
insegura provoca problemas en paises en desarrollo. Segin la ONU, unos mil millones de habitantes
viven en asentamientos informales, representando el 32% de la poblacion urbana global (ONU-Habitat,
2006). En América Latina, la proporcion de viviendas informales esta disminuyendo en algunos paises,
con variaciones. La medida de la informalidad adn es controvertida, pero es crucial entenderla para
desarrollar politicas de vivienda efectivas en las ciudades latinoamericanas. Los indicadores de

informalidad basados en la falta de derechos de propiedad o de infraestructura son mas comunes que los
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basados en normativas de uso de la tierra o estandares de construccion. La falta de inversion pablica y
la pobreza son las causas principales de la informalidad persistente. También ha ayudado a entender
mejor la importancia del marco regulatorio e institucional en este fendmeno. Los costos de transaccion
en los mercados de suelo urbano aumentan por la burocracia, la falta de reglas coherentes, la carencia
de instituciones para los derechos de propiedad y la falta de coordinacion entre entidades importantes
en la formalizacién de la tierra. Estos factores empeoran las ineficiencias del mercado y mantienen la
informalidad. En el Peru, las ciudades han experimentado un rapido crecimiento en afios recientes. En
las Gltimas dos décadas, las ciudades mas grandes en Perd han experimentado un crecimiento cercano
al 50% segun un estudio sobre expansién urbana en el pais. No obstante, menos del 10% de la expansion
urbana es formal. Obtener una propiedad en el pais es dificil, pero muchas personas lo logran de forma
no oficial sin conocer las leyes que permiten adquirirla. Procedimientos largos y complicados, altas
tarifas de registro y falta de divulgacion desincentivan el registro de propiedades, exponiendo a fraudes
e impidiendo la proteccion legal de la SUNARP. Los bienes tienen derechos otorgados por el registro
para emprender acciones legales. El articulo 949 del Cédigo Civil de mi pais define la propiedad como
la facultad de usar, gozar, disponer y aprovechar los bienes de acuerdo a los limites establecidos y en
beneficio de la sociedad. El contenido legal en el sistema actual de transferencias es solamente
declarativo y apoya la propiedad relativa, 1o que no permite excluir a quienes alegan tener la misma
propiedad; el enfoque adecuado es asegurar la proteccion juridica de las actividades y promover la
circulacion dindmica de mercancias.

Derecho de propiedad

Definicion de Derecho de propiedad

En términos juridicos, propiedad significa poder absoluto sobre un objeto y su gestion legal. Es el
derecho de propiedad méas amplio que puede tener una persona. Albaladejo (2004) sostiene que la
propiedad es el derecho juridico mas elevado a la propiedad. Todas las areas y su uso estan enteramente
bajo nuestro control exclusivo.

Caracteres del derecho de propiedad.

Desde el punto de vista doctrinal, las caracteristicas del derecho a la propiedad son las siguientes:
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a) Derecho real. Segin Gonzales (2008), este derecho implica ejercer poder directo sobre un bien
para que permanezca en posesion de alguien.

b) Caracter absoluto. Sobre Palacio (2004) indica una disminucion en la fuerza de esta
caracteristica recientemente, lo que implica que el propietario tiene control total sobre su propiedad y
puede utilizarla sin restricciones. De modo que, la propiedad actualmente se regula por el interés social.
Su caracter absoluto es tedrico, ya que esta sujeto a restricciones significativas. El término "absoluto"”
se refiere a facultades exclusivas sobre un bien. Seglin Avendario (2008), el carécter posee limitaciones
debido al interés social y la necesidad publica.

c) Caracter exclusivo. Ramirez, (2007) el derecho de propiedad requiere que solo el propietario
disfrute y ejerza control sobre los bienes. Por tanto, Gnicamente el propietario puede sacar provecho del
bien, afirma Empero Palacio (2004). Segin De los Mozos (1993), el duefio tiene el uso exclusivo del
bien propio.

d) Caracter perpetuo. Aguila y Capcha (2006) afirman que los derechos de propiedad no se
pierden por falta de uso, salvaguardandolos contra la prescripcion y asegurando procesos legales
prolongados. La segunda escuela piensa que los activos deben generar riqueza mediante adquisiciones.
Sanciones de abandono implican perder derecho si no se usa en plazo.

Registro de Predios

Definicién de Registro de predios

Alvarez (2006) establece que el registro es una herramienta técnica esencial para el progreso econémico
y el desarrollo intelectual. Por ende, es una consecuencia inevitable de una gobernanza efectiva que
busca identificar a los propietarios de manera adecuada, redistribuir la riqueza puablica y repartir
equitativamente tanto las cargas como la propiedad. El autor describe el registro como una herramienta
practica desarrollada por el Estado para proteger los derechos de propiedad. Las normas de registro en
Per( establecen que el registro de propiedad es una seccion que registra actividades o derechos

amparados por el articulo 2019 del Cédigo Civil y otras normas.
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Caracteristicas juridicas del registro de predios.

Principios registrales

Villegas (2018) define los principios del registro de propiedad como los rasgos esenciales que distinguen
y tornan transparente el sistema registral. , que logra el propoésito registral de manera indirecta o
directa. Jorge Velarde Sussoni dice que el principio registral es una creacion técnica que se realiza en la
realidad. EI Congreso Internacional sobre Derecho Registral (Argentina, 1972) establecié que los
principios del registro son fundamentales y dan direccion en la resolucién de asuntos legales. Se hizo en
la Declaracion Carta Il de Buenos Aires de la Conferencia Internacional sobre Derechos de Registro en
1972. Los principios de registro son reglas fundamentales que guian las normas del sistema para
asegurar la divulgaciéon completa de las actividades y contratos de TLD registrados. En otras palabras,
definen y guian el uso de las normas del sistema de registros. Cada sistema sigue ciertos principios de
la Ley de Registro para establecer prioridades segun sus caracteristicas. El Peru ha elegido principios

para el registro de la propiedad gue se ajustan a sus necesidades. Ahora mismo:

o Principio Material

o Principio formal.

. Principio de Rogacion o Instancia.

. Principio de Titulacion Auténtica.

o Principio de Especialidad o determinacion.
o Principio de Legalidad.

o Principio de Tracto Sucesivo.

o Principio de Legitimacion Registral.
o Principio de Fe Publica registral.

o Principio de Prioridad Preferente.

o Principio de Prioridad Excluyente.

Sistema peruano de transferencia de propiedad inmueble. De acuerdo con S&nchez (2016), los
sistemas de registro de la propiedad varian segun la situacién de cada pais para garantizar una proteccion

legal adecuada en las transacciones. Manzano (1991) definio el registro pablico de la propiedad como
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una institucién especial promovida y utilizada por las autoridades publicas y los individuos para brindar
seguridad legal, facilitar transacciones, respaldar créditos y cumplir objetivos sociales. Las autoridades
de registro sufren cambios continuos en regulaciones y estructura a nivel nacional e internacional en
nuestra legislacion. Esto necesita revisar por qué la autoridad de registro se refiere a los derechos de
propiedad.

Vidal (2021) el sistema de transferencia de propiedad en el Per( sigue el sistema idealista francés
heredado de la influencia francesa segun. En el Codigo Civil se establece que el acreedor se convierte
en duefio de ciertos bienes inmuebles al obligarse a enajenarlos, a menos que se acuerde lo contrario,
también presente en el articulo 574 del Cédigo Civil de 1852. Articulos anteriores cambiaron de sistema
legal romano a espiritista francés para transferir titulos sobre bienes.

Problema principal de la investigacion fue:

¢Cudl es la relacion entre el marco regulatorio e institucional del derecho de propiedad con el sistema
registral de transferencia de predios, en el distrito judicial de Lima - 2022?

Al respecto, como antecedentes nacionales mencionamos a Aliaga (2012) en su tesis, sugiere que el
Registro de la Propiedad garantiza certeza juridica protegiendo los derechos de propiedad mediante la
informacidn registrada en la institucion. Los obstaculos para obtener el registro se presentan en 3 areas:
(i) los altos costos del proceso de registro, incluidos los de nombres registrables y las tarifas; y (ii) las
altas tarifas de la oficina por procedimientos no pedidos y honorarios altos debido a solicitudes
exageradas. La implementacion de catastros multifuncionales complejos resulta costosa, dificulta el
registro y fomenta la informalidad al priorizar limites y planes precisos para proteger los derechos de
propiedad.

Diaz (2019) indic6 que los operadores legales de estudio responsables de COFOPRI en las areas
mencionadas son insuficientes e ineficaces. La renuencia de los trabajadores para abordar conflictos en
la formalizacion y transferencia de propiedad. La invasion de tierras surge de la falta de conocimiento
sobre inscripcion de propiedades en registros publicos. La gobernanza, los factores socioecondmicos y
los niveles educativos no resuelven la ocupacion informal y los problemas de propiedad en los

asentamientos. Los documentos de titulo no garantizan que usted sea el propietario de la propiedad. En
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efecto, resulta ser duefios absolutos sin acceso inmediato a servicios esenciales como agua, electricidad,
escuelas, hospitales, etc.

Hidalgo (2019) considerd aceptable la inestabilidad de la formalizacion inmobiliaria debido a la
desigualdad social y econdmica en el pais. El fraude es comun debido a los derechos de propiedad
informales generalizados. La falta de formalidad en el sector inmobiliario ha provocado la disminucion
de los valores de las propiedades y ha generado varios impactos en la economia del pais. El registro de
negocios ofrece certeza legal y facilita la transferencia de derechos al registro puablico.

Portuguez (2018) el sistema registral peruano protege legalmente las transmisiones de propiedad al
brindar informacién y seguridad para propiedades registradas, promoviendo estabilidad y confianza en
las transacciones. En efecto, el sistema peruano de registro protege la propiedad segun la ley, toda vez
gue informacién fundamental en el marco de la seguridad juridica por la naturaleza de las propiedades
registradas, en la que el mismo Estado fomenta la estabilidad y confianza en transacciones.

Fernandez (2019) en su estudio sefial6 que el objetivo es determinar si la creacion de registros de
propiedad ayuda a proteger legalmente la venta de bienes usados. Se recopilaron datos mediante
encuestas publicas y entrevistas con jueces, secretarios y abogados. El grupo de estudio incluye al
registrador, abogados, jueces y la Asociacion de Piura. El articulo 949 del Cdodigo Civil peruano no
brinda seguridad juridica en transferencias de bienes, generando conflictos legales y posibles evasiones
de acreedores de buena fe. Es importante por la seguridad juridica en transferencia de bienes, es
recomendable regular el sistema catastral en certificacion notarial y registral.

Guerra (2020) sostiene que el sistema registral peruano proporciona proteccion legal para las
transferencias de propiedad en 2018. El objetivo de la investigacion es identificar la composicion de la
propiedad catastral para mejorar seguridad, respaldo financiero y publicidad en transacciones
inmobiliarias. En conclusion, confirm6 que la proteccion legal en el sistema de registros de Peru para la
adquisicion segura de bienes inmuebles.

Asimismo, como antecedentes internacionales se reviso los estudios de Ceballos (2016) en sus tesis,
afirm6 en un articulo que los agricultores sin derechos de propiedad o con derechos de propiedad
inestables caen en una trampa de pobreza para evitar la inspeccion. Beneficios: La persona posee todos

los derechos de propiedad para garantizar derechos de tierra en paz fomenta el desarrollo rural y la
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participacién publica, incluido el sector privado. En este enfoque, la formalizacidn se extiende mas alla
de ser meramente instrumental y se convierte en crucial para mantener el orden publico, mostrando un
comportamiento estatal orientado al interés publico y al logro de metas politicas. Articulo 1, seccién 1,
articulo 2 y articulo 58.

Cugua (2018) en su tesis concluye que las operaciones registrales son primordiales para establecer
seguridad juridica en el registro de la propiedad. Desde la finalizacion del trabajo, hemos comprobado
que el Registro General de la Propiedad del Distrito Central sigue un sistema de registro reconocido a
nivel internacional y cumple con principios de registro ampliamente reconocidos, lo que asegura que la
organizacion actda acorde a la ley. La irregularidad en los criterios de inscripcién en el Registro de la
Propiedad del Distrito Central dificulta la seguridad juridica en este proceso.

Macal (2017) en su tesis, llegd a la conclusion de que el proposito es evaluar si los registros en el pais
cumplen con los principios y garantias constitucionales de Guatemala, mencionando los siguientes
detalles: analizar los registros temporales, su relacion con los cambios, sistematizacion, adaptacion y
solucion de problemas potenciales, situacion. Alude al inicio de la actividad, asi como al contento con
el trabajo. Al estudiar jurisprudencia extranjera, evitamos conflictos legales con leyes locales al emplear
derechos y recursos de otros paises en nuestros casos. Comparar el acceso a derechos y protecciones
entre paises puede facilitar el proceso de registro y mejorar la comprension de los derechos individuales
en paises como Espafia y adaptarse. Asegurar y reforzar la certeza juridica y seguridad en los registros
legales. Segun los hallazgos, se sugieren principios para proteger derechos y garantias, con el fin de
mejorar el registro en Guatemala.

Duarte (2018) concluye que, en un Estado liberal, el derecho a la propiedad privada se deriva de otros
derechos constitucionales y regulaciones detalladas, junto con derechos laborales, de asociacién y
libertad de eleccion, profesion o cargo, seguridad de la propiedad por el estado. La sociedad refleja la
libertad individual de buscar riquezas materiales y espirituales dentro de un marco legal. La posesion de
bienes debe ser adquirida de manera licita, sin perjudicar las finanzas publicas y la moral social, bajo
pena de perder la propiedad.

Lucas (2017) en su articulo, afirma que la arquitectura regulatoria de Guatemala es compleja y

fragmentada debido a las regulaciones especificas de cada registro publico. La ley de registro se
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independiza en Guatemala para asegurar libre acceso a registros publicos, segun la constitucion. La
principal funcidn del registro guatemalteco es proteger y dar a conocer actos registrados, oponiéndose a
derechos de terceros con certificados de registros publicos. Hay casos de objetos duplicados en registros
publicos como propiedad, catastral, estatal y personal. Esto tipicamente conduce a un aumento en el
gasto publico y en programas para beneficiarios.

Herrera (2021) determina que el Registro Publico muestra actos legales del derecho comdn otorgados
por notarios. Esto infringe un principio clave del derecho: la certeza legal. Cuando un comprador de
buena fe esta informado sobre la verdadera condicion y cargos de la propiedad, se protegen sus derechos
simultdneamente. El registro es esencial en un sistema constitucional para crear leyes y derechos de
acuerdo a la normativa. En este sistema, la legislacion necesita ser registrada para ser valida, a diferencia
de otros. El Registro Publico da seguridad legal a bienes, garantias y protege a compradores y
acreedores, defiende la legitimidad de los propietarios y publica informacion registrada.

La naturaleza de este estudio no tiene precedentes, por lo que aporta nuevos conocimientos en el campo
de la ciencia, basados en metodologia y variables relevantes, para arrojar luz sobre la importancia de los
registros de transferencia y los registros catastrales en el bienestar juridico que garantiza los derechos
de todos los que permiten asociaciones. Los mecanismos de actualizacién ayudan en cierto sentido a
reforzar la seguridad juridica en diversas situaciones; el mismo que se justifica a través de la ley que
garantiza todos los derechos legales legitimos en la sociedad. Por otro lado, el estricto respeto de los
derechos protegidos también es metodol6gicamente importante por proporcionar actividades analiticas
dentro del &mbito de responsabilidad.

Segln Gomez (2006), la logica es argumentar el proyecto de manera persuasiva, especificar los
beneficios que la investigacion traera al tema propuesto y luego identificar quiénes se beneficiaran de
ella para convencer al lector. El propoésito de este estudio es revelar como el concepto actual de derecho
de propiedad en la normativa interna de nuestro pais se ve afectado por el sistema de registro basico de
transferencias y el registro catastral actualizado, garantizando asi la seguridad juridica de la transferencia
de bienes y su ejecucion frente a terceros, todos, lo que lleva a la informalidad y la devaluacion y a la

incapacidad de los propietarios de activos para lograr el crecimiento econdmico.
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Establecer cual es la relacion entre el marco regulatorio e institucional del derecho de propiedad con el
sistema registral de transferencia de predios, en el distrito judicial de Lima - 2022.

Los objetivos especificos fueron:

o Establecer de qué manera se relacionan el concepto juridico del derecho de propiedad y sistema
registral de transferencia de predios.

o Identificar en qué medida se relacionan los atributos del derecho de propiedad y el sistema
registral de transferencia de predios.

o Analizar de qué manera se relacionan las teorias de derecho de propiedad y el sistema registral
de transferencia de predios.

o Describir en qué medida se relacionan la situacion de informalidad del derecho de propiedad y
el sistema registral de transferencia de predios.

METODOLOGIA

El tipo de investigacion fue basica, para Carrasco (2009) “se realiza con el objetivo inmediato de
producir nuevos conocimientos” (p. 49).

El disefio que se empled es el descriptivo correlacional, segin Sanchez y Reyes (2006), descriptivo es
aquel que “busca y recoge informacién contemporanea con respecto a una situacion previamente
determinadas, no presentandose la administracion o control de un tratamiento” (p.102).

Asi mismo, sefiala correlacional porque “se orienta a la determinacion del grado de relacion existente
entre dos fendémenos observados” (p. 104).

Presentamos a continuacion los problemas, motivo de estudio:

o ¢De qué manera se relacionan el concepto juridico del derecho de propiedad y sistema registral
de transferencia de predios?

o ¢En qué medida se relacionan los atributos del derecho de propiedad y el sistema registral de
transferencia de predios?

o ¢Coémo se relacionan las teorias de derecho de propiedad y el sistema registral de transferencia

de predios?
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o ¢En qué medida se relacionan la situacion de informalidad del derecho de propiedad y el sistema
registral de transferencia de predios?

En la presente investigacion la poblacion y la muestra de investigacion fue la misma, denominada
muestreo censal, al respecto Ramirez (1997) afirma “la muestra censal es aquella donde todas las
unidades de investigacion son consideradas como muestra”

La muestra estuvo constituida por 130 personas que labora en el sistema registral de transferencia de
predios, del distrito judicial de Lima.

RESULTADOS Y DISCUSION

Los resultados de la investigacion, se detalla a continuacion:

El marco regulatorio e institucional del derecho de propiedad es eficiente para sustentar el estado
situacional del sistema registral de transferencia de predios, en el distrito judicial de Lima — 2022.

Tabla 1 Correlacion de Pearson del sistema registral de transferencia de predios y el derecho de
propiedad

Sistema registral de
transferencia de predios

Coeficiente de ,639**
Correlacion de Derecho de propiedad correlacion
Pearson Sig. (bilateral) 0,000
N 130

Nota. Entre el sistema registral de transferencia de predios y el derecho de propiedad existe una correlacion positiva media, r
= 0,639 y un valor de significancia de p=0,00 y es menor de 0,05. Por lo tanto; se rechaza la hipotesis nula y se acepta la
hipdtesis alterna.

El concepto juridico del derecho de propiedad no es esencial para interpretar la transmisién consensual
dentro del sistema registral de transferencia de predios.
Tabla 2 Correlacion de Pearson del sistema registral de transferencia de predios y el concepto juridico

Sistema registral de
transferencia de predios

Correlacion de Coeficiente de correlacion ,322%*
P Concepto juridico Sig. (bilateral) 0,000
earson N 000

Nota. Entre el sistema registral de transferencia de predios y el concepto juridico existe una correlacion positiva débil, r = 0,
322 y un valor de significancia de p=0,000 y es menor de 0,05. Por lo tanto; se rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipotesis
alterna

Los atributos del derecho de propiedad no son idoneos para justificar la existencia del registro predial

dentro del sistema registral de transferencia de predios.
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Tabla 3 Correlacion Pearson del sistema registral de transferencia de predios y atributos
Sistema registral de
transferencia de predios

Coeficiente de ,661**
Correlacion de Atributos correlacién
Pearson Sig. (bilateral) 0,000
N 130

Nota. Entre el sistema registral de transferencia de predios y atributos existe una correlacién positiva media, r = 0, 661 y un
valor de significancia de p=0,000 y es menor de 0,05. Por lo tanto; se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis alterna.

Las teorias de derecho de propiedad no son necesarias para considerar los beneficios que aporta el
sistema registral de transferencia de predios.
Tabla 4 Correlacidn Pearson del sistema registral de transferencia de predios y las teorias

Sistema registral de
transferencia de predios

Coeficiente de correlacién ,636**
Correlacion de Pearson Teorias Sig. (bilateral) 0,000
N 130

Nota. Entre el sistema registral de transferencia de predios y las teorias existe una correlacion positiva media, r = 0, 636 y un
valor de significancia de p=0,000 y es menor de 0,05. Por lo tanto; se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hip6tesis alterna.

La situacion de informalidad del derecho de propiedad es idonea para el sistema registral de
transferencia de predios.
Tabla 5 Correlacion Pearson del sistema registral de transferencia de predios y la informalidad

Sistema registral de
transferencia de predios

Coeficiente de correlacion ,289**
Correlacion de Pearson Informalidad Sig. (bilateral) 0,001
N 130

Nota. Entre el sistema registral de transferencia de predios y la informalidad existe una correlacion positiva débil, r =0, 289y
un valor de significancia de p=0,001 y es menor de 0,05. Por lo tanto; se rechaza la hipotesis nula y se acepta la hip6tesis
alterna.

En relacion a la hipétesis general:

Los resultados en la presente investigacion que corresponde a la hipdtesis general, orientada a establecer
si existe una relacién significativa entre el sistema registral de transferencia de predios y el derecho de
propiedad, en el Distrito Judicial de Lima, periodo 2022; estadisticamente dan cuenta de una correlacion
positiva media (r= 0,639), lo que permite sefialar que existe una relacion directa y significativa entre
ambas variables.

En relacion a la hipétesis especifica 1

Los resultados del presente trabajo de investigacion correspondiente a la hipétesis especifica 1, cuyo
objetivo es establecer si existe una relacion significativa entre el sistema registral de transferencia de

predios y el concepto juridico; en el distrito judicial de Lima, periodo 2022; conforme al resultado del
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célculo estadistico, informan de una correlacion positiva débil (r= 0.322), lo que permite sefialar que
existe una relacion directa y significativa entre ambas variables.

El bajo nivel de correlacidn lo interpretamos como una evidencia de que una porcion mayoritaria de la
muestra percibe que en la actualidad, el concepto juridico del derecho de propiedad es poco eficaz en
relacion al sistema registral de transferencia de predios. Empero, estos resultados también sugieren la
relevancia del sistema de registro como mecanismo necesario para garantizar la seguridad y eficiencia
en la transferencia de derechos de propiedad, al mismo tiempo que reflejan la complejidad y dinamismo
de la conceptualizacion juridica de la propiedad en la sociedad contemporanea. Ello respalda la
necesidad de contar con un marco regulatorio robusto y actualizado que refleje adecuadamente los
principios y caracteristicas del derecho de propiedad a efectos de garantizar la eficiencia y seguridad del
sistema registral de transferencia de predios en el Peru.

En relacion a la hipdtesis especifica 2

Los resultados del presente trabajo de investigacion correspondiente a la hipétesis especifica 2, cuyo
objetivo es establecer si existe una relacion significativa entre el sistema registral de transferencia de
predios y los atributos de la propiedad, en el distrito judicial de Lima, periodo 2022; segln resultado del
célculo estadistico, informan de una correlacién positiva media (r=0,661), lo que permite establecer una
relacion significativa entre ambas variables.

Esto quiere decir, que la muestra materia de investigacién meridianamente reconoce que la forma en
que se registra la transferencia de propiedades esta asociada de manera relevante con los derechos
fundamentales de uso, disfrute, disposicion y reivindicacion que establece el Cadigo Civil. Ello refuerza
la importancia de comprender como el sistema registral impacta en la proteccion y ejercicio de los
atributos del derecho de propiedad

En relacion a la hipdtesis especifica 3

Los resultados del presente trabajo de investigacion correspondiente a la hipotesis especifica 3, cuyo
objetivo es establecer si existe una relacion significativa entre el sistema registral de transferencia de
predios y las teorias, en el distrito judicial de Lima, periodo 2022; segun resultado del calculo estadistico,
informan de una correlacion positiva media (r=0,636), lo que permite establecer una relacion

significativa entre ambas variables.
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Se puede sustentar la compensacidn entre el sistema registral de transferencia de predios y las teorias de
la propiedad. El sistema registral facilita la aplicacion préctica de las teorias de la propiedad al definiry
proteger los derechos de propiedad, promoviendo un entorno legal y econdémico propicio para el
ejercicio de los derechos de propiedad de acuerdo con los principios de las diferentes teorias. Por lo
tanto, la correlacion positiva media entre el sistema registral y las teorias de la propiedad sugiere que el
sistema registral contribuye a la aplicacion efectiva de los principios teéricos de la propiedad en la
practica legal y econémica.

En relacion a la hipdtesis especifica 4

Los resultados del presente trabajo de investigacion correspondiente a la hipétesis especifica 4, cuyo
objetivo es establecer si existe una relacion significativa entre el sistema registral de transferencia de
predios y la informalidad, en el distrito judicial de Lima, periodo 2022; conforme al producto del
recuento estadistico de las encuestas, informan de una correlacion positiva débil (r=0,289), lo que nos
permite evidenciar que existe relacion significativa entre ambas variables.

Esto quiere decir que para la muestra objeto de estudio, es posible identificar, -con mediana claridad-
que, la posesién informal es un fenémeno extendido a pesar de los esfuerzos estatales de titulaciéon y
formalizacién, lo cual sugiere que las politicas implementadas hasta ahora no han sido completamente
efectivas para abordar este problema.

CONCLUSIONES

Entre el sistema registral de transferencia de predios y el derecho de propiedad existe una correlacién
positiva media, en conclusion, el derecho de propiedad como un poder absoluto sobre un objeto y su
gestion legal subraya la importancia de contar con un concepto claro de propiedad para asegurar su
proteccion en todas sus manifestaciones. Ademas, la consideracion de los atributos del derecho de
propiedad y la necesidad de internalizar los fundamentos de las teorias que lo sustentan destacan la
importancia de un marco regulatorio sélido que promueva un uso responsable de la propiedad en
beneficio de la sociedad. Asimismo, la preocupacion por la informalidad en el derecho de propiedad y
la falta de registros catastrales adecuados enfatizan la urgencia de mejorar tanto la precision y

accesibilidad de los registros catastrales como la regulacion para reducir los conflictos y disputas legales
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en las transacciones de bienes inmuebles. En resumen, es imperativo brindar mayor seguridad juridica
en este &mbito para promover el desarrollo y la estabilidad en el sector inmobiliario.

Entre el sistema registral de transferencia de predios y el concepto juridico existe una correlacion
positiva débil, esta falta de vinculacion sugiere una percepcion generalizada de que el marco legal actual
no es completamente eficaz en relacion con el sistema registral, aunque resalta la importancia del
registro como salvaguarda para la seguridad y eficiencia en las transacciones de propiedad. Se evidencia
la necesidad de una actualizacion normativa que refleje las complejidades de la propiedad en la sociedad
contemporanea, asi como la importancia de considerar la funcion social de la propiedad para equilibrar
los derechos individuales con el bienestar colectivo.

Entre el sistema registral de transferencia de predios y atributos existe una correlacion positiva media,
Esta asociacion se destaca la importancia del registro en la proteccion y ejercicio de los derechos
fundamentales de uso, disfrute, disposicion y reivindicacion que establece el Cadigo Civil.

Entre el sistema registral de transferencia de predios y las teorias existe una correlacion positiva media,
esta asociacion refleja una interconexion estrecha entre el registro efectivo y los principios
fundamentales de la propiedad, como la funcién social y econémica, asi como la equidad y justicia
social. La muestra investigada reconoce un cambio en la conceptualizacion de la propiedad hacia un
enfoque mas flexible, lo que sugiere una adaptacion de las teorias de la propiedad a los cambios sociales
y econdmicos, y posiblemente una evolucion correspondiente en el sistema de registro de transferencia
de predios

Entre el sistema registral de transferencia de predios y la informalidad existe una correlacion positiva
débil, esta relacion a pesar de los esfuerzos estatales de titulacion y formalizacion, la posesion informal
persiste como un fendmeno extendido. Se identifica una falta de efectividad en las politicas
implementadas hasta ahora, asi como deficiencias tanto en el marco normativo como en el institucional.
La muestra resalta la necesidad de una regulacion que respete los intereses sociales y la ley, asi como
una mayor coordinacion entre las entidades gubernamentales responsables de la regularizacion de la

propiedad.
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Recomendacion

Se recomienda una serie de acciones para abordar las deficiencias identificadas y promover un entorno

maés eficiente y seguro para las transacciones de bienes inmuebles en el Distrito Judicial de Lima.

Primero, se necesita fortalecer el marco legal e institucional del derecho de propiedad, implementando

medidas que mejoren la precision y accesibilidad de los registros catastrales, asi como fomentando

mecanismos que faciliten la transferencia y gestion de la propiedad de manera transparente y eficiente.

Esto incluye promover la formalizacion y organizacion del sistema registral, en linea con la funcién

social que debe cumplir la propiedad y con el objetivo de reducir la informalidad en el mercado

inmobiliario.

Ademas, es esencial que el marco regulatorio internalice los fundamentos de las teorias del derecho de

propiedad, considerando tanto los intereses individuales como los de la sociedad en general, para

garantizar que el ejercicio de este derecho se realice en beneficio de la sociedad en su conjunto.

Asimismo, se debe abordar la preocupacion por la informalidad en el derecho de propiedad, mejorando

los registros catastrales y fortaleciendo el marco legal e institucional para reducir la desorganizacién y

el alto grado de informalidad en las propiedades. En resumen, es necesario brindar mayor seguridad

juridica en las transacciones de bienes inmuebles, lo que requerira un enfoque integral que combine

medidas legales, institucionales y regulatorias.
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