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RESUMEN 

El propósito central de este estudio fue determinar de qué manera el sistema 

registral incide en el resguardo de los derechos patrimoniales asociados a 

inmuebles en la provincia de San Román, Juliaca, a lo largo de 2024. En el plano 

metodológico se optó por una perspectiva cuantitativa con un diseño no 

experimental de corte transeccional, lo cual hizo posible observar los fenómenos 

vinculados al sistema registral sin alterar las condiciones existentes. La recogida de 

la información tuvo lugar mediante la aplicación de unas encuestas que se 

entregaron a los 120 titulares que fue necesario seleccionar para la recogida de la 

información, haciendo referencia a la actualización del ente registral, la nitidez del 

procedimiento y el nivel de acceso a la información. Referente a la materia 

estudiada, el 60% de los encuestados percibe una opacidad en las gestiones del 

asentamiento, y el 48% de ellos considera que el acceso a información pública es 

insuficiente. Asimismo, el 55% de los encuestados expone que la digitalización del 

ente registral constituye una de las medidas más significativas para mejorar las 

gestiones dado que el uso de la digitalización podría propiciar que los 

asentamientos sean más rápidos y precisos. Como conclusión general, se constató 

que la desactualización y la baja nitidez del sistema de inscripción hacen 

incrementar notablemente las disidencias entre predios, arruinando la confianza del 

público en el orden jurídico. 

Palabras clave: Registros Públicos, Protección, Derechos Reales. 
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ABSTRACT 

In this study we analyze the impact of public records on property rights 

protection in San Roman-Juliaca in 2025. Using a quantitative non-experimental 

method, we surveyed property owners about their experience with the registry. The 

overwhelming majority of respondents indicated that the slow updating of records 

and inadequate levels of transparency contribute to boundary disputes which, in 

turn, produce an environment with less legal stability than would otherwise exist. 

Based upon this premise, we conclude that clearly defined processes and 

electronic updates of the registry would contribute to greater protection of owners' 

rights. Specifically, moving from general impressions to very specific aspects of 

the registry system assists in developing a complete analysis of the survey. We 

surveyed 120 property owners, asking them several questions about how often 

records are updated; how easy it is to find information related to the registry, and 

how easy it is for them to understand the process for accessing the registry. The 

results indicated that because records are updated slowly, they contribute to 

boundary disputes in the area, reduce overall legal stability for property owners, 

and leave property owners feeling uncertain as to the extent of their rights in the 

area. In addition, 55% of survey respondents indicated that creating an electronic 

version of the registry should be a priority because it would reduce the time to 

complete the paperwork associated with the purchase of a property, and would 

improve the accuracy of the records maintained by the registry. In summary, slow 

record updates and lack of transparency from the registry create significant 

amounts of land disputes and negatively affect public confidence in the legal 

system. 

  Keywords: Public Records, Protection, Real Rights Property 
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INTRODUCCIÓN 

 Este documento analiza la incidencia del mecanismo registral en la 

salvaguarda de las prerrogativas dominiales referidas a predios en San Roman 

- Juliaca. Asimismo, según se observa en dicha provincia, la desactualización de 

los datos del organismo registral provoca disputas territoriales y una fragilidad 

cada vez mayor del ordenamiento. 

 Sin pretensión de agotar el tema, tal situación repercute por igual en los 

propietarios individuales y en la fortaleza del mercado de inmuebles, agudizando 

los conflictos sobre linderos. A modo de añadidura, conviene señalar que la falta 

de medios tecnológicos y de protocolos claros restringe la posibilidad de que el 

ciudadano proteja sus facultades, exponiendo su patrimonio a eventuales 

irregularidades o fallas en la anotación registral. 

 El retraso en la información y la débil integración digital alimentan los pleitos 

sobre predios, mientras que una gestión modernizada y de acceso sencillo 

lograría afianzar la confianza de los titulares. Desde una lectura interpretativa, 

esta investigación evidencia un vínculo entre el desempeño del organismo de 

registro y la solidez jurídica vinculada a las atribuciones de propiedad. 

 Cabe recordar que el capítulo I sitúa el problema en su contexto, mostrando 

de qué modo la falta de actualización y la opacidad de la anotación registral en 

Juliaca acentúan las disputas por propiedad y erosionan la coherencia normativa 

 Siguiendo esta línea, resulta oportuno subrayar que el capítulo III detalla la 

estrategia cuantitativa apoyada en un diseño no experimental, el cual hace viable 

estudiar las variables sin que medie intervención alguna. 
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Los fundamentos teóricos se exponen en el capítulo II, apoyados en 

investigaciones acerca del papel de un organismo registral eficiente para la 

firmeza patrimonial y del ordenamiento. 

 Desde una óptica interpretativa, y en busca de mayor exactitud, el capítulo 

IV presenta finalmente los hallazgos: una parte considerable de los encuestados 

detecta carencias en claridad y acceso a la información, y a la par propone la 

digitalización del organismo registral como factor clave para reforzar la solidez 

normativa. Vale tener en cuenta que esta mirada panorámica guía al lector 

durante todo el estudio y pone de manifiesto su importancia para mejorar el 

sistema registral y su efecto en la tutela de los derechos patrimoniales.
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CAPÍTULO I 

ASPECTOS GENERALES 

 

1.1. Exposición de la situación problemática 

En el escenario internacional contemporáneo, la certeza jurídica 

asociada al dominio de bienes inmuebles se ha consolidado como un pilar 

estructural del desarrollo económico y de la firmeza institucional. En relación 

con esta materia, ortiz (2024), a través de sus indicadores sobre calidad 

regulatoria y formalización de inmuebles, ha sostenido que unos 

mecanismos de anotación registral eficaces reducen los costes de las 

transacciones, mitigan los litigios y dinamizan la inversión. 

Por otra parte, si se centra la mirada en la provincia sanromanina de 

Juliaca, durante 2024 se constata un fenómeno en el que confluyen la 

informalidad histórica de los predios, un crecimiento urbano acelerado y una 

constante conflictividad patrimonial. Los informes regionales del INEI y de 

Ascheri (2021) muestran brechas notables en la formalización de parcelas 

urbanas y rurales en Puno, hecho que repercute en controversias sobre 

propiedad, posesión y superposición de facultades. 
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1.2. Formulación del problema  

1.2.1. Problema general 

 PG:¿Cómo incide la función de los Registros Públicos en la protección de 

los derechos reales en Juliaca 2024?  

1.2.2. Problemas específicos 

 PE1: ¿De qué manera la eficiencia registral garantiza seguridad jurídica en 

San Román 2024? 

 PE2:¿Cómo se manifiesta la protección efectiva de los derechos reales en 

Juliaca 2024?  

1.3. Justificación del estudio 

El sustento teórico reside en la necesidad de aclarar de qué modo el 

desempeño del sistema de anotación registral determina el resguardo de las 

prerrogativas dominiales sobre predios. De forma semejante, la doctrina 

contemporánea resalta la relación entre la tenencia formalizada de terrenos 

y el desarrollo económico. 

El planteamiento metodológico de esta investigación responde a una 

perspectiva cuantitativa, de alcance descriptivo, naturaleza básica y 

estructura no experimental de tipo transeccional. Se eligió este enfoque 

debido a que las variables no se manipulan, sino que se analiza la relación 

entre ellas en el marco jurídico. 

1.4. Objetivos del estudio  

1.4.1. Objetivo general 

 OG: Determinar de qué manera la labor de anotación registral afianza y 

garantiza las prerrogativas dominicales. en San Román – Juliaca, 2024. 
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1.4.2. Objetivos específicos 

 OE1: Identificar eficiencia registral y seguridad jurídica San Román – 

Juliaca, 2024. 

 OE2:Reconocer las garantías patrimoniales y la estabilidad jurídica de la 

propiedad en San Román – Juliaca, 2024.  

1.5. Hipótesis 

1.5.1. Hipótesis general 

 HG:La eficiencia y la actualización del sistema registral inciden de modo 

favorable en el resguardo de los derechos reales sobre la propiedad, 

provincia de San Román – Juliaca, 2024. 

1.5.2. Hipótesis específicas 

 HE1:La eficiencia del sistema registral perfecciona de manera notable la 

certeza jurídica de quienes son propietarios de bienes inmuebles, provincia 

de San Román – Juliaca, 2024.  

 HE2:La ausencia de actualización en los registros de la propiedad acrecienta 

las disputas territoriales, provincia de San Román – Juliaca, 2024.  

1.6. Variables  

− Variable independiente: Función de registros públicos.  

− Variable dependiente: Protección de los derechos reales.  
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1.7. Operacionalización de variables 

Tabla 1 

Operacionalización de Variables, Dimensiones e Indicadores 

VARIABLE DIMESIÓN INDICADOR 

 

 

VARIABLE 

INDEPENDIENTE 

 

Función de 

registros públicos 

1. Seguridad 

jurídica 

1.1. Coherencia de la normativa 

vigente 

1.2. Transparencia en la inscripción 

de títulos 

2. Actualización 

registral 

2.1. Tiempo promedio de 

actualización 

2.2. Automatización de registros 

3. Capacidad 

institucional 

3.1. Número de litigios por errores 

registrales 

 

VARIABLE 

DEPENDIENTE 

 

Protección de los 

derechos reales. 

4. Resolución 

de conflictos 

4.1. Intervención judicial en disputas 

de propiedad 

4.2. Proceso de titulación de tierras 

4.3. Mediación de conflictos 

territoriales 

5. Seguridad 

registral 

5.1. Incidencia de fraudes o 

duplicidad de títulos 

5.2. Certidumbre en la titularidad de 

inmuebles 

6. Accesibilidad 

al sistema 

registral 

6.1. Proporción de inmuebles no 

registrados 

6.2. Cobertura territorial del sistema 

SUNARP 

Nota: En la tabla se presentan los indicadores correspondientes a la 

investigación. 
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CAPÍTULO II 

MARCO TEÓRICO 

 

2.1. Antecedentes de la indagación 

2.2.1.  Antecedentes internacionales 

2.2.2. Antecedentes nacionales 

Dentro del ámbito nacional, de acuerdo con Gamarra (2023), el 

vínculo entre la regulación procesal de la tercería de propiedad y la 

prerrogativa de quien usucape origina una cuestión jurídica de notable 

interés. Dicha investigación se valió de un diseño correlacional y revisó los 

efectos normativos que inciden de forma directa en el amparo de la 

prerrogativa dominial alcanzada por usucapión. 

Conforme al análisis de Bances (2019), la normativa registral del Perú 

se encuentra en una fase de revisión que no admite demora, especialmente 

en lo relativo a las garantías ante el fraude dentro del ámbito registral. Su 

marco metodológico articuló enfoques de tipo cuantitativo y cualitativo. 

Al revisar la investigación de Ortiz (2024), se observa que la eficacia 

de los servicios del Estado en el Perú, en particular los que se relacionan 

con el registro de derechos patrimoniales, mantiene una vinculación estrecha 

con el desarrollo del gobierno electrónico. Tal deficiencia no solo reduce la 
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certeza jurídica, sino que asimismo genera una desconfianza extendida 

entre la población respecto del resguardo de su patrimonio. 

2.2.3. Antecedentes locales 

Conforme a Sucapuca (2023), en Juliaca se analizó de qué modo 

influye el organismo estatal responsable del patrimonio público (SBN) en el 

saneamiento y la fiscalización de los bienes del municipio asileño durante los 

periodos 2018-2019. Respecto a la metodología, se aplicó una perspectiva 

cuantitativa no experimental, empleando como técnicas la observación 

directa y la revisión documental. Ello permitió reunir información relevante 

sobre el cumplimiento de las normas mediante la regla de tres simple. La 

autora dirigió sus objetivos a medir el nivel de acatamiento de las directivas 

que rigen la gestión del patrimonio del Estado, y resaltó la necesidad de 

mejorar la aplicación de tales directivas para lograr un control patrimonial 

eficiente. Como muestra, los hallazgos revelaron un grado de observancia 

deficiente, expresado en cifras reducidas: las altas registraron 0 % en el 

primer periodo y 7 % en el segundo, mientras que las bajas alcanzaron 7 % 

y 15 % en esos mismos lapsos. 

2.3. Marco teórico  

2.2.1. Seguridad jurídica 

La coherencia normativa representa un principio esencial que 

garantiza la consistencia y la permanencia del ordenamiento jurídico en 

vigor, otorgando seguridad a la población y a las entidades relacionadas con 

la protección de las prerrogativas dominicales. Según lo expone Flores 

(2023), uno de los desafíos más recurrentes en el campo del sistema 

registral consiste en establecer procedimientos transparentes y consistentes 
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que, además de resguardar las facultades de los titulares, faciliten el acceso 

a dichas facultades por medio de plataformas digitales, agilizando los 

trámites y asegurando la veracidad y disponibilidad de la información. 

Figura 1 

Seguridad jurídica con respecto a la digitalización de registros públicos 

 

Nota: La figura ilustra que uno de los principales retos en el campo del 

sistema registral en el Perú es poner en marcha procesos que, además de 

transparentes y coherentes, se ajusten a la modernización digital. 

2.2.1.1. Coherencia de la normativa vigente 

Bajo esta perspectiva, el ordenamiento tiene que asegurar que los 

derechos afianzados a través de una posesión pública y pacífica no resulten 

perjudicados por la falta de anotación registral ni por gravámenes 

constituidos de mala fe. Implementación de procesos registrales 

Implementar procedimientos registrales eficaces exige, además de 

medios tecnológicos, como subraya Ascheri (2021), una adecuada 
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capacitación del personal responsable de aplicar las normas y directrices del 

ente estatal de bienes (SBN). La falta de funcionarios formados en las 

municipalidades hace que los bienes patrimoniales no se inscriban ni se 

fiscalicen de forma correcta, lo que genera un desfase entre la realidad física 

y los registros contables. 

2.2.1.2. Transparencia en la inscripción de títulos 

Del mismo modo, la transparencia en el registro de los instrumentos 

representa un eje transversal que repercute en la confianza de la ciudadanía 

hacia las instituciones del Estado. Ortiz (2024) destaca que renovar los 

procedimientos del sistema registral por medio de plataformas digitales es 

eficaz para incrementar la transparencia, si bien requiere una correcta 

ejecución y supervisión a fin de que la información resulte precisa y quede 

protegida ante amenazas informáticas. 

2.2.2. Actualización registral 

En el campo del derecho registral, mantener al día el registro 

constituye un elemento esencial para conservar la vigencia de los derechos 

patrimoniales y la consistencia del mecanismo de anotación registral. Tal 

proceso comprende factores clave como el tiempo medio de actualización, 

la automatización de los registros y el acceso público a los datos registrales, 

todos ellos indispensables para incrementar la eficacia y la transparencia en 

la administración de bienes, según lo indica Ortiz (2024) al examinar los 

servicios del Estado y el gobierno electrónico en el sistema registral. 

2.2.2.1. Tiempo promedio de actualización 

El tiempo promedio que demanda actualizar los registros es una 

variable determinante, pues repercute en la certeza jurídica de los titulares y 
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en las operaciones referidas a inmuebles. Conforme señala Flores (2023), 

uno de los retos centrales que enfrenta el sistema registral es la demora en 

los procedimientos de actualización. 

Ello provoca incomodidad en los usuarios. Cabe destacar que la 

necesidad de reducir esos plazos ha dado lugar a iniciativas de 

automatización que ofrecen mayor rapidez en la ejecución de los trámites. 

2.2.2.2. Automatización de registros 

Conviene tener presente que, de acuerdo con Aroapaza (2023), la 

automatización no solo reduce los plazos de tramitación, sino que eleva la 

precisión y disminuye los errores en el registro de activos, factor clave para 

sostener la validez de las atribuciones de propiedad. A la par, sumar 

herramientas digitales a la gestión del Estado ha hecho más fluida la relación 

entre la población y la administración. 

2.2.2.3. Acceso público a la información registral 

El acceso libre a la información del sistema registral constituye un 

cimiento esencial para la transparencia y la solidez normativa. Flores (2023) 

advierte que la administración electrónica abre nuevas vías para que la 

ciudadanía consulte los datos de la anotación registral de manera ágil y sin 

intermediarios, recortando los costos y plazos ligados a los trámites. 

Siguiendo esa misma reflexión, Sucapuca (2023) sostiene que una de 

las deficiencias centrales del modelo de registro de bienes municipales se 

encuentra en la falta de un acceso público idóneo y de una plataforma 

integrada en la que la población logre comprobar el estado de los activos del 

patrimonio. Esas supuestas bondades terminan limitadas por la baja 

apropiación, tanto desde el Estado como desde la ciudadanía, por lo que 
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continúan vigentes desafíos importantes para alcanzar mayor transparencia 

y eficacia. 

2.2.3. Capacidad institucional 

La solidez institucional de la SUNARP representa un factor 

determinante para asegurar tanto el funcionamiento como la claridad en la 

gestión de los derechos reales sobre la propiedad inmueble. Dicho análisis 

comprende tres líneas centrales: la cantidad de conflictos surgidos por 

errores en la anotación registral, los medios destinados a la entidad registral 

y el desempeño operativo de sus dependencias. 

2.2.3.1. Número de litigios por errores registrales 

Entre los datos que mejor evidencian las debilidades institucionales 

se encuentra el número de conflictos provenientes de errores en el registro. 

Dentro de ese marco, gamarra (2023) destaca que dichos errores se 

presentan reiteradamente en disputas asociadas a prerrogativas de dominio, 

en las que se discuten garantías sobre predios que han sido sometidos a 

usucapión. 

2.2.4. Resolución de conflictos 

Solucionar conflictos dentro del campo del derecho registral y dominial 

se vuelve imprescindible para la certeza jurídica y la estabilidad en la 

posesión de tierras y terrenos. Ese trámite abarca distintos mecanismos, 

tales como la intervención de los jueces en pleitos sobre dominio, la titulación 

de fincas y la conciliación en disputas prediales (Ascheri, 2021). 

2.2.4.1. Intervención judicial en disputas de propiedad 

Dentro de este panorama, los órganos jurisdiccionales cumplen una 

función esencial cuando dirimen conflictos entre particulares o entre estos y 
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el Estado. Es habitual que la intervención de los jueces en pleitos referidos 

a predios sufra demoras por la falta de personal y de recursos dentro del 

sistema de administración de justicia. 

2.2.4.2. Proceso de titulación de tierras 

La titulación de las tierras representa otro elemento clave para zanjar 

conflictos, sobre todo en áreas rurales o zonas donde la posesión no aparece 

claramente establecida ni registrada. Aroapaza (2023) advierte que una de 

las trabas más importantes se halla en las contradicciones entre los archivos 

físicos y los digitales, junto con la falta de trabajadores capacitados para 

realizar las tareas de medición y verificación. Sobre este aspecto, llevando 

el análisis más allá, en muchas áreas rurales la titulación queda 

obstaculizada por la insuficiencia de medios tecnológicos y por la burocracia. 

Tal trámite comprende reconocer a los titulares, delimitar los inmuebles y 

proceder a su registro formal ante la entidad registral. 

2.2.4.3. Mediación de conflictos territoriales 

La conciliación constituye una alternativa frente al camino judicial para 

zanjar disputas sobre tierras. A diferencia del proceso ante los tribunales, 

persigue un entendimiento pactado entre los involucrados, acortando 

tiempos y eludiendo los gastos propios de pleitos prolongados. 

2.2.5. Seguridad registral 

El amparo registral se torna imprescindible para conservar la solidez 

y la confiabilidad del aparato de anotaciones registrales, protegiendo tanto a 

los titulares como a quienes adquieren inmuebles (Álvarez, 2022). A través 

de procedimientos confiables y eficientes, se busca disminuir la presencia de 



12 
 

fraudes, garantizar la certeza acerca de la propiedad de los parcelas y 

otorgar respaldo jurídico a los dueños. 

2.2.5.1. Incidencia de fraudes o duplicidad de títulos 

La presencia de fraudes o de duplicidad de títulos dentro del 

mecanismo registral representa uno de los peligros más severos del sistema 

registral peruano. Ello posibilita que sujetos de mala fe inscriban facultades 

inexistentes o superpuestas sobre predios que fueron adquiridos lícitamente 

mediante usucapión o a través de una compraventa formal. 

2.2.5.2. Certidumbre en la dominio de inmuebles 

La certeza acerca de la propiedad de fincas se vuelve fundamental 

para que las facultades del dueño resulten claras y dispongan de sustento 

legal. La falta de claridad en los asientos registrales puede generar conflictos 

entre titulares, quienes adquieren y el Estado. 

2.2.5.3. Garantías jurídicas para el propietario 

2.2.6. Accesibilidad al sistema registral 

El acceso al sistema registral configura un punto neurálgico para 

garantizar que todos los inmuebles queden incorporados al registro formal y, 

de esa manera, ofrecer certeza jurídica a titulares y usuarios. A través de 

una presencia territorial más extensa y la eliminación de trabas burocráticas, 

se pretende mejorar el ingreso al sistema de la entidad registral y asegurar 

que cada inmueble pueda registrarse de modo adecuado (Álvarez, 2022). 

2.2.6.1. Proporción de inmuebles no registrados 

Dentro de los problemas más urgentes que afronta el organismo 

registral peruano sobresale la enorme cantidad de terrenos que no cuentan 

con registro formal. Tal circunstancia limita a los titulares el ingreso a fuentes 
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de crédito, orientación jurídica y programas de carácter social. Según 

Aroapaza (2023), en áreas rurales y comunidades alejadas, la proporción de 

parcelas sin formalizar llega a valores próximos al 40 % en ciertas 

localidades, a causa del atraso en infraestructura y la distancia respecto de 

las oficinas de la entidad registral. 

2.2.6.2. Cobertura territorial del sistema SUNARP 

La presencia territorial del sistema de la entidad registral constituye 

otro factor clave en la posibilidad de registrar inmuebles. Cabe indicar que 

gamarra (2023) advierte que esta carencia se manifiesta en mayores 

dificultades para los dueños de tales zonas, quienes se ven obligados a 

recorrer grandes distancias para llegar a la sede registral más cercana. A 

pesar de las gestiones por extender la cobertura de sedes registrales en todo 

el país, todavía existen áreas, sobre todo en el ámbito rural y de frontera, 

donde dicha presencia se muestra escasa. Llevando la reflexión más lejos, 

ello realza la urgencia de un plan más sólido de ampliación territorial que 

considere tanto la apertura de nuevas sedes físicas como la incorporación 

de unidades móviles de registro en lugares de complicado acceso. 

2.3. Marco conceptual. 

2.3.1. Registros Públicos 

  Los registros de la propiedad son entidades que cumplen una función 

primordial en la organización y la tutela de los derechos sobre los bienes. 

Tales sistemas posibilitan el registro de actos y derechos que recaen sobre 

la propiedad, asegurando la certeza jurídica y la claridad en las operaciones 

inmobiliarias (Maldonado & Pérez, 2020). 
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2.3.2. Derechos Reales 

Los derechos reales, en cambio, son los que confieren a quien los 

ostenta un vínculo inmediato sobre un bien. Dentro de esta perspectiva, 

Martínez (2020) aclara que tales derechos, entre los cuales destacan la 

propiedad, el usufructo y la servidumbre, resultan indispensables para que 

la persona ejerza con plenitud su autonomía sobre su patrimonio. 

2.3.3. Protección de Derechos de Propiedad 

El amparo de los derechos sobre la propiedad representa un principio 

medular tanto en el ámbito civil como en el constitucional. Asimismo, cumple 

un papel decisivo para estimular la inversión y promover el crecimiento 

económico. 

2.3.4. Propiedad 

La propiedad es la facultad jurídica que habilita a una persona o 

entidad para tener, utilizar y disponer de un bien, sea de naturaleza material 

o inmaterial. Esta noción comprende un grupo de prerrogativas que otorgan 

dominio sobre recursos tales como terrenos, viviendas, vehículos e incluso 

derechos de propiedad intelectual, como las patentes y las marcas 

registradas.  



15 
 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO III 

METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN 

 

3.1. Enfoque del estudio  

La perspectiva cuantitativa se sostiene en la recopilación ordenada de 

datos numéricos, encaminada a dar cuenta de fenómenos, detectar 

tendencias poco visibles o estudiar relaciones dentro de un conjunto 

poblacional determinado. 

A través de procedimientos sistemáticos rigurosos, busca generar 

evidencia empírica que permita tanto una comprensión minuciosa como una 

generalización imparcial sobre las dinámicas del campo examinado. De 

acuerdo con Cadena et al. (2017), no solo se busca medir las variables 

consideradas, sino además apreciarlas con hondura y precisión para obtener 

resultados firmes, trasladables a contextos de mayor extensión. 

3.1.1. Diseño de la indagación  

El estudio se sustentó en un diseño transversal sin manipulación 

experimental, en el cual quien investiga evita modificar de manera intencional 

las variables independientes. Tal como apunta Dzul (2013), este enfoque 

favorece la observación y la descripción de los hechos tal como se presentan 

en su ambiente natural, sin alterar las condiciones del entorno. 
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3.1.2. Método 

La presente investigación asumió el razonamiento deductivo, apoyado 

en el empleo de principios generales o marcos teóricos ya establecidos para 

alcanzar conclusiones específicas. Se tomó como punto de partida premisas 

aceptadas con anterioridad y, mediante el uso de reglas lógicas estrictas, se 

arribó de modo ordenado y sistemático a inferencias precisas acerca del 

fenómeno examinado (Behar, 2008). 

3.1.3. Tipo del trabajo  

Esta investigación pertenece a la categoría básica, lo cual, conforme 

a Rodríguez et al. (2017), implica una orientación destinada únicamente a 

generar conocimiento teórico sobre cimientos esenciales, sin atender su 

aplicación directa en contextos prácticos. Dicha modalidad pretende, ante 

todo, expandir y profundizar la comprensión de procesos de fondo, dando 

prioridad a la construcción conceptual de los principios que los gobiernan. 

3.1.4. Nivel del estudio  

El alcance descriptivo, según Hernández et al. (2014), se caracteriza 

por analizar a fondo las propiedades, características y perfiles tanto de 

individuos y grupos como de cualquier fenómeno objeto de estudio. No 

pretende esclarecer las causas que están detrás de las cualidades 

advertidas, sino describirlas con rigor y detalle. 

3.2. Descripción del ámbito de indagación  

El estudio se desarrolló en la provincia de Puno, razón por la cual 

resulta necesario precisar su ubicación geográfica. A continuación, se 

muestra una tabla que sintetiza las características geográficas relevantes del 

espacio donde se realizó la investigación. 
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3.3. Población y muestra.  

3.3.1. Población: 

Se comprende como población al total de individuos o unidades que 

integran el universo bajo análisis, del cual se pretende obtener resultados 

representativos y concluyentes para el examen de las variables planteadas 

en el estudio. En este caso puntual, el universo poblacional quedó 

conformado por 124.666 titulares de inmuebles con registro vigente ante la 

SUNARP (Superintendencia Nacional de los Registros Públicos) en Juliaca. 

3.3.2. Muestra: 

La muestra representa un subconjunto significativo del universo de 

estudio, integrado por un número determinado de participantes 

seleccionados conforme a criterios fijados de antemano. Su definición se 

llevó a cabo mediante un procedimiento probabilístico de naturaleza 

aleatoria. 

El cálculo dio como resultado un total de 120 titulares que constaban 

como parte agraviada dentro de expedientes penales por usurpación y delitos 

vinculados. 

𝑛 =
𝑧2. 𝑝. 𝑞. 𝑁

𝐸2(𝑁 − 1) +  𝑍2. 𝑝. 𝑞
 

Técnicas e  

P 0.5 

Q 0.5 

E 0.12 

E 0.06 

∞ 0.05 

1-∞ 0.95 

z(para 
0.05) 

1.96 

N 124,64 
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Muestra inicial: n° 

 
120 

3.4. instrumentos  

Para el recojo de información se empleó una técnica. Con mayor 

precisión, dicha técnica se apoya en variables fijadas con anticipación para 

los propósitos del presente estudio. La técnica empleada fue la encuesta, 

comprendida como un procedimiento dirigido a reunir y organizar datos de 

manera estructurada. Instrumentos 

En coherencia con el enfoque metodológico adoptado, se acudió a la 

encuesta como herramienta principal, valorada por permitir la obtención y el 

ordenamiento sistemático de datos relevantes. Este instrumento se sustenta 

en un conjunto de variables fijadas con antelación, organizadas conforme a 

las pautas propias del estudio. 

3.5. Recogida de Datos Confiabilidad 

 Con la finalidad de comprobar la confiabilidad del instrumento de 

recolección de información, se empleó el coeficiente Alfa de Cronbach, 

verificando que los diferentes ítems del cuestionario midieran de manera 

uniforme el mismo constructo subyacente (Oviedo & Campo, 2005). 

3.5.1. Validez de instrumento 

 El instrumento se validó a través del juicio de especialistas, 

procedimiento que supone la evaluación del cuestionario por parte de 

profesionales con conocimiento en el tema. Tal proceso garantiza que el 

contenido, la estructura y los componentes específicos del instrumento 

sean adecuados y reflejen con exactitud el constructo que se desea medir, 
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asegurando de ese modo la validez y la precisión al cuantificar el fenómeno 

analizado.  
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CAPÍTULO IV 

ANÁLISIS DE RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

 

4.1. Presentación 

Esta sección desarrolla el análisis de los hallazgos alcanzados en la 

indagación sobre el modo en que funciona el sistema registral en relación 

con la protección de los derechos reales sobre la propiedad inmueble en la 

provincia de Juliaca. La evidencia obtenida mediante el cuestionario aplicado 

busca responder a las interrogantes planteadas: grado de efectividad tanto 

en los trámites de registro como en la actualización del sistema, frecuencia 

de instrumentos superpuestos y conflictos prediales. Además del modo en 

que dichos factores condicionan la certeza jurídica para quienes son dueños 

de inmuebles en esa circunscripción. 

Del mismo modo, se analiza la manera en que la ciudadanía percibe 

la claridad y el alcance de los servicios que brinda el sistema registral, así 

como los efectos que la modernización tecnológica y el reparto territorial de 

dichas prestaciones generan al momento de reforzar el resguardo de los 

derechos patrimoniales en el panorama vigente. 
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4.2. Resultados para la variable independiente  

Tabla 2 

 Ineficiencia registral y usurpaciones en Juliaca 

 Frec
uenc
ia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válido a) Sin duda, la 
deficiencia de los 
registros facilita las 
disputas, propiciando 
la ocupación ilegal de 
predios 

68 56,7 56,7 56,7 

b) No 
necesariamente, ya 
que las disputas 
territoriales pueden 
originarse en la débil 
actuación de las 
autoridades 

38 31,7 31,7 88,3 

c) Teóricamente, las 
usurpaciones pueden 
originarse por 
problemas sociales y 
no exclusivamente 
por fallas registrales 

14 11,7 11,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas aplicadas. 
Figura 2  

Ineficiencia registral y usurpaciones en Juliaca 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas aplicadas. 
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INTERPRETACIÓN: 

La información recogida en el cuadro 3 y en su gráfico asociado revela 

posiciones enfrentadas que dejan ver una controversia de fondo. El 56.7% se 

inclina por entender que las deficiencias del sistema registral favorecen, de manera 

casi forzosa, la usurpación ilegal de inmuebles, estableciendo una relación 

inmediata entre la debilidad institucional y los pleitos sobre linderos. No obstante, 

el 31.7% se orienta a una interpretación distinta cuando afirma que estas disputas 

surgen también de un accionar estatal frágil, sumando así un elemento de 

corresponsabilidad del gobierno. Frente a este escenario, y conforme a lo señalado, 

un 11.7% adopta una mirada más teórica al precisar que, aunque las ocupaciones 

indebidas podrían vincularse con problemas sociales, no derivan forzosamente solo 

de fallas en el registro, lo que torna más intrincado el examen jurídico del asunto. 

Tabla 3  

Falta de modernización y violencia territorial 

 Frecuenc
ia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Absolutamente, la 
ausencia de tecnología 
moderna mantiene 
vulnerables los derechos 
reales de propiedad 

65 54,2 54,2 54,2 

b) No lo creo, pues la 
violencia territorial 
responde a causas 
socioeconómicas, no al 
estado de los registros 

15 12,5 12,5 66,7 

c) Doctrinalmente, las 
disputas territoriales 
deberían resolverse por 
la intervención policial, 
independientemente de 
los registros 

40 33,3 33,3 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas.  
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Figura 3  

Falta de modernización y violencia territorial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El cuadro 4 con su gráfico respectivo plantea una discusión jurídica enfocada 

en cómo la modernización tecnológica del organismo registral incide en la violencia 

ligada a parcelas situadas en zonas distantes. Cabe advertir que predomina el 

parecer (54.2%) según el cual la falta de instrumentos digitales actuales en las 

oficinas registrales debilita las facultades de dominio y prolonga la inseguridad 

normativa. En esa misma línea, además, el 33.3% prefiere una interpretación 

doctrinal y sostiene que los conflictos territoriales tendrían que resolverse sobre 

todo mediante intervención policial, apartando de ese modo la labor de registro de 

tal problema. Pese a ello, un 12.5% disiente al proponer que la conflictividad sobre 

predios responde más a factores socioeconómicos que a carencias registrales. Esa 

distribución de pareceres exterioriza una disyuntiva legal en la que la innovación 

del sistema registral, la actuación del Estado y los condicionantes socioeconómicos 

arman una trama compleja alrededor del dominio en áreas periurbanas. 
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Tabla 4  

Actualización registral e inseguridad patrimonial 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, la falta de registros 
actualizados ha creado 
un ambiente de 
inseguridad jurídica para 
los propietarios 

45 37,5 37,5 37,5 

b) No, la inseguridad 
surge principalmente por 
la corrupción 
institucional y la inacción 
de las autoridades 

45 37,5 37,5 75,0 

c) Técnicamente, la 
protección debería 
depender de la 
legislación vigente, más 
que de la actualización 
de registros 

30 25,0 25,0 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 

 

Figura 4  

Actualización registral e inseguridad patrimonial 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 
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INTERPRETACIÓN: 

A partir de lo reflejado en el cuadro 5 y en su gráfico se aprecia una tensión 

jurídica respecto del modo en que la falta de actualización del registro afecta la 

certeza patrimonial de quienes son dueños de inmuebles. A modo de ilustración, 

con un 37.5%, dos grupos contraponen sus enfoques: uno supone que la carencia 

de información al día genera un ambiente de inseguridad normativa y erosiona la 

confianza en el resguardo de los bienes. 

Tabla 5  

Es clave la rapidez de actualización 

 Frecuenci
a 

Porcentaj
e 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, los procesos 
registrales están bien 
implementados y 
minimizan conflictos 

79 65,8 65,8 65,8 

b) No, la 
implementación actual 
es insuficiente para 
reducir disputas 
territoriales 

14 11,7 11,7 77,5 

c) La implementación 
es adecuada, pero 
existen problemas 
estructurales fuera de 
SUNARP 

27 22,5 22,5 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 
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Figura 5 

 Eficiencia en procesos registrales de SUNARP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 

INTERPRETACIÓN: 

El gráfico 6, acompañado de su tabla, exterioriza una valoración sobre la 

eficiencia de los procesos del organismo registral para evitar pleitos sobre predios, 

con posturas jurídicas que difieren entre sí. Para cerrar, un 22.5% asume una 

posición intermedia al admitir que, aun cuando los trámites resultan adecuados, 

subsisten problemas estructurales ajenos a la entidad que entorpecen una solución 

completa. 
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Tabla 6  

La transparencia en inscripción y fraudes 

 Frecuenc
ia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Totalmente, la 
transparencia es 
suficiente para 
reducir el riesgo de 
fraudes 

55 45,8 45,8 45,8 

b) No, hay opacidad 
en ciertos procesos 
que permite la 
duplicidad de títulos 

32 26,7 26,7 72,5 

c) Teóricamente, la 
transparencia es un 
factor importante, 
pero no el único 

33 27,5 27,5 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 

 

Figura 6  

La transparencia en inscripción y fraudes 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 
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INTERPRETACIÓN: 

Lo arrojado por el cuadro 7 y por su representación gráfica ofrece una 

mirada crítica acerca de la eficacia de la transparencia en el registro de 

instrumentos para frenar el fraude dentro de la circunscripción de Juliaca, con 

posturas jurídicas diversas. 

Para concluir, un 27.5% adopta una óptica más conceptual al señalar que, 

aunque resulte determinante, la transparencia no es el único factor relevante para 

frenar los actos fraudulentos, y resalta la necesidad de medidas complementarias. 

Ello favorece la existencia de instrumentos duplicados y apunta a deficiencias 

internas que pueden ser aprovechadas de forma ilícita. 

Tabla 7  

Actualización registral y conflictos territoriales 

 Frecuenc

ia 

Porcenta

je 

Porcentaje 

válido 

Porcentaje 

acumulado 

Válid

o 

a) Sí, el retraso en la 

actualización genera 

inseguridad y 

conflictos 

territoriales 

71 59,2 59,2 59,2 

b) No, el tiempo de 

actualización no es 

determinante en la 

mayoría de los 

casos 

23 19,2 19,2 78,3 

c) El tiempo de 

actualización es 

relevante, pero no 

es el único factor a 

considerar 

26 21,7 21,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

 

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 
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Figura 7  

Es clave la rapidez de actualización 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El cuadro 8 y su representación visual presentan un análisis de cómo el 

tiempo medio empleado en actualizar los asientos de propiedad repercute en el 

surgimiento de conflictos sobre tierras. En sentido opuesto, un 19.2% considera que 

el periodo de actualización no es determinante en la mayor parte de los casos, lo 

que aporta una visión menos rígida sobre la rapidez del registro. Conviene precisar 

que, por su lado, un 21.7% reconoce la relevancia de dicho plazo, aunque advierte 

que no es el único factor a ponderar, en alusión al carácter multifactorial de las 

disputas sobre inmuebles. Hecha esta aclaración, una tendencia predominante 

(59.2%) señala que el retraso en esa actualización genera incertidumbre y peleas 

por linderos, lo que sugiere que la celeridad es un elemento clave para conservar 

la paz territorial y la coherencia normativa. 
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Tabla 8  

La automatización reduce errores y conflictos 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, la automatización 
ayudaría a reducir 
errores humanos y 
mejorar la gestión 

65 54,2 54,2 54,2 

b) No, los problemas 
son más estructurales y 
no se resolverían solo 
con automatización 

35 29,2 29,2 83,3 

c) La automatización 
sería un avance, pero no 
garantiza la resolución 
de conflictos 

20 16,7 16,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 

  
Figura 8  

La automatización reduce errores y conflictos 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 
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INTERPRETACIÓN: 

De los datos presentados en el cuadro 9 y en su gráfico se extraen las 

opiniones acerca del impacto que tendría la automatización en la reducción de 

errores y controversias dentro del sistema registral. En ese marco, un 16.7% se 

ubica en un punto medio al admitir el valor de la automatización como avance, 

aunque advierte que esta no garantiza la supresión total de los conflictos. 

 

4.3. Resultados de la variable dependiente  

Tabla 9  

Acceso público y seguridad jurídica 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, el acceso público 
es suficiente para 
fortalecer la seguridad 
jurídica 

75 62,5 62,5 62,5 

b) No, el acceso es 
limitado y dificulta la 
protección efectiva de 
los derechos reales 

23 19,2 19,2 81,7 

c) El acceso público es 
necesario, pero no 
suficiente sin una 
adecuada supervisión 

22 18,3 18,3 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 
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Figura 9  

Es adecuado el acceso a la información 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El gráfico 10 y el cuadro que lo acompaña examinan de qué modo se percibe 

la eficacia del acceso ciudadano a la información registral para reforzar la certeza 

jurídica de los titulares de inmuebles. Un grupo numeroso (62.5%) afirma que dicho 

acceso es adecuado y suficiente para fortalecer la solidez normativa, lo que 

evidencia confianza en la transparencia como garantía protectora de las facultades 

de dominio. 
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Tabla 10  

Es adecuado el acceso a la información 

 Frecuenc
ia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, los errores 
derivan 
principalmente de la 
falta de actualización 
de los registros 

75 62,5 62,5 62,5 

b) No, los litigios son 
provocados por 
problemas externos al 
sistema registral 

31 25,8 25,8 88,3 

c) Los errores 
registrales pueden 
ser parte del 
problema, pero no el 
único origen 

14 11,7 11,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

 

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 
Figura 10  

Errores registrales causan más litigios 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas aplicadas. 
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INTERPRETACIÓN: 

Lo recogido en el cuadro 11 y en su gráfico muestra una apreciación sobre 

cómo las deficiencias del registro influyen en el incremento de litigios dentro de la 

circunscripción de Juliaca. En procura de exactitud, un 62.5% de los consultados 

atribuye tales conflictos sobre todo a la falta de actualización del organismo 

registral. 

Tabla 11  

Errores registrales causan más litigios 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, la eficiencia ha 
mejorado notablemente 
con las reformas 
recientes 

63 52,5 52,5 52,5 

b) No, la eficiencia sigue 
siendo baja y no 
responde a las 
necesidades locales 

34 28,3 28,3 80,8 

c) Ha habido mejoras, 
pero siguen siendo 
insuficientes para 
enfrentar los problemas 
actuales 

23 19,2 19,2 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro presenta los datos obtenidos de las encuestas aplicadas. 

  

 

 

 

 

 

 

 



35 
 

Figura 11 

 Ha mejorado la eficiencia en registros 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: El gráfico muestra los datos obtenidos a partir de las encuestas 

aplicadas. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El cuadro 12 con su gráfico correspondiente revisa las percepciones sobre la 

evolución administrativa de las oficinas registrales de la ciudad de Juliaca a lo largo 

de los años recientes, con opiniones divididas. Resulta pertinente indicar que, en 

ese contexto, finalmente, un 19.2% reconoce que se han producido mejoras, si bien 

las estima insuficientes para superar las dificultades actuales, lo que configura una 

posición intermedia que admite progresos pero con reparos. 
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Tabla 12  

Intervención judicial y disputas de propiedad 

 Fre
cue
ncia 

Porcent
aje 

Porcentaj
e válido 

Porcentaj
e 
acumulad
o 

Váli
do 

a) Sí, la intervención 
judicial es clave para la 
resolución de conflictos 

84 70,0 70,0 70,0 

b) No, la intervención 
judicial es lenta e 
ineficaz en muchos 
casos 

17 14,2 14,2 84,2 

c) La intervención 
judicial es necesaria, 
pero debe 
complementarse con 
otros mecanismos 

19 15,8 15,8 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 

 
Figura 12 

 Es efectiva la intervención judicial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 
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INTERPRETACIÓN: 

A partir de la información del cuadro 13 y de su representación gráfica se 

valora qué tan eficaz resulta la labor de los tribunales al resolver disputas relativas 

al dominio sobre inmuebles. Ante ello, un 14.2% sostiene que dicha labor se torna 

lenta e inservible en numerosos casos, lo que evidencia un reproche hacia la 

rapidez y el rendimiento de la jurisdicción en este ámbito. Por su parte, un 15.8% 

asume una postura intermedia al indicar que, aunque indispensable, la actuación 

judicial habría de reforzarse con vías alternativas que permitan alcanzar una 

respuesta más ágil y eficaz. Con mayor nitidez, y en plena concordancia, un 

respaldo predominante (70%) la considera esencial para zanjar conflictos sobre 

predios, lo que pone en evidencia la confianza atribuida al órgano judicial como 

columna ordenadora de la justicia patrimonial. Tal divergencia de opiniones apunta 

a una controversia acerca del rol de los jueces frente a los conflictos dominiales, 

sopesando a la vez lo necesario de su intervención y lo oportuno de medidas 

complementarias. 

Tabla 13  

Es efectiva la intervención judicial 

 Fre
cue
ncia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, el proceso es claro 
y reduce las posibilidades 
de fraude 

77 64,2 64,2 64,2 

b) No, el proceso tiene 
muchas ambigüedades 
que permiten fraudes 

23 19,2 19,2 83,3 

c) El proceso es claro en 
teoría, pero no se aplica 
correctamente en la 
práctica 

20 16,7 16,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

 

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 
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Figura 13  

La titulación previene fraudes y duplicidades 

 
 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El cuadro 14, acompañado de su representación gráfica, reúne las opiniones 

sobre la claridad del trámite de titulación de predios para frenar conductas 

fraudulentas o documentos duplicados. Un grupo mayoritario equivalente al 64.2% 

considera dicho trámite claro y eficiente para aminorar los riesgos de fraude. 
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Tabla 14 

 La titulación previene fraudes y duplicidades 

 Fr
ec
ue
nci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, la intervención 
estatal ha fortalecido la 
protección de los derechos 
reales 

66 55,0 55,0 55,0 

b) No, la modernización ha 
sido insuficiente y no ha 
mejorado 
significativamente la 
situación 

19 15,8 15,8 70,8 

c) La intervención es útil, 
pero necesita una mayor 
coordinación con otras 
instituciones 

35 29,2 29,2 100,0 

Total 12
0 

100,0 100,0  

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 

 
Figura 14  

Modernización mejora la protección de derechos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 
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INTERPRETACIÓN: 

Lo arrojado por el cuadro 15 y su representación gráfica aborda cómo se 

percibe que las medidas del Estado orientadas a actualizar el mecanismo registral 

inciden en el resguardo de las prerrogativas dominiales. No obstante, un 15.8% 

sostiene que esa modernización ha sido escasa y no ha generado mejoras 

significativas, lo que apunta a una sensación de ineficacia en el empeño 

gubernamental. 

Tabla 15  

Reformas en SUNARP y fraudes 

 Fre
cue
ncia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, las reformas han 
reducido 
significativamente la 
incidencia de fraudes 

79 65,8 65,8 65,8 

b) No, los fraudes siguen 
ocurriendo con frecuencia 
a pesar de las reformas 

32 26,7 26,7 92,5 

c) Las reformas han 
tenido un impacto limitado 
en la reducción de 
fraudes 

9 7,5 7,5 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

 

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 
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Figura 15  

Modernización mejora la protección de derechos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 

 

INTERPRETACIÓN: 

La figura 16 y el cuadro que le corresponde reúnen las opiniones sobre cuán 

eficaces resultan los ajustes normativos del organismo registral para aminorar 

fraudes y documentos duplicados. Ello deja entrever una mirada de reparo frente a 

la aptitud de tales reformas para resolver de manera integral la problemática 

planteada. 
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Tabla 16  

Modernización mejora la protección de derechos 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, las barreras 
burocráticas son un 
obstáculo significativo 
para la inscripción de 
títulos 

63 52,5 52,5 52,5 

b) No, las barreras no 
son tan problemáticas 
como se suele percibir 

43 35,8 35,8 88,3 

c) Las barreras existen, 
pero son más un tema 
de ineficiencia 
administrativa 

14 11,7 11,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 

 
Figura 16  

Modernización mejora la protección de derechos 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 
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INTERPRETACIÓN: 

Con base en la información del cuadro 17 y su representación gráfica se 

estudian las valoraciones sobre los obstáculos administrativos que repercuten en 

el asiento de documentos y en el efecto que ello tiene sobre el acceso a las 

prerrogativas dominiales. Cabe subrayar que un 52.5% de los encuestados estima 

que tales obstáculos suponen una traba notable, que entorpece el trámite y limita 

la capacidad del ciudadano para ejercer sus derechos. 

Tabla 17 

Modernización mejora la protección de derechos 

 

 Fr
ec
ue
nci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, los inmuebles no 
registrados son una de las 
principales causas de 
conflicto 

66 55,0 55,0 55,0 

b) No, los conflictos 
territoriales se originan por 
otros factores, como la 
corrupción 

40 33,3 33,3 88,3 

c) La falta de registro es 
importante, pero no es el 
único factor a considerar 

14 11,7 11,7 100,0 

Total 12
0 

100,0 100,0  

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 
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Figura 17  

Modernización mejora la protección de derechos 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 

 

INTERPRETACIÓN: 

El cuadro 18, sumado a su representación gráfica, examina el vínculo entre 

la existencia de inmuebles sin registro ante el organismo registral y el aumento de 

los pleitos sobre predios. De acuerdo con lo señalado, bajo esta perspectiva, un 

55% de los encuestados juzga que la falta de registro figura entre las causas 

principales de dichos conflictos. 
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Tabla 18  

Información pública de SUNARP y fraudes 

 Frec
uenci
a 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, un mayor acceso 
a la información pública 
mejoraría la 
transparencia y reduciría 
fraudes 

79 65,8 65,8 65,8 

b) No, ampliar el acceso 
no resolvería los 
problemas de fraudes 
registrales 

22 18,3 18,3 84,2 

c) El acceso es 
importante, pero no el 
único factor que influye 
en la protección de 
derechos 

19 15,8 15,8 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 

 
Figura 18  

Información pública de SUNARP y fraudes 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 
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INTERPRETACIÓN: 

La información del cuadro 19 y la gráfica que la acompaña reúnen los 

criterios sobre si ensanchar el acceso de la ciudadanía a los datos del organismo 

registral serviría para evitar conductas fraudulentas. Al respecto, en aras de la 

exactitud, además, un 15.8% señala que, aun siendo relevante, dicho acceso no 

constituye el único elemento que influye en el resguardo de los derechos 

patrimoniales, lo que recalca la necesidad de un abordaje integral. Ello sin 

desconocer que, por otra parte, un 18.3% considera que ampliar ese acceso no 

bastaría para corregir las irregularidades del registro, lo que exterioriza recelo ante 

la utilidad de tal medida por sí misma. Un sector mayoritario (65.8%) estima que 

una mayor disponibilidad acrecentaría la transparencia y reduciría los fraudes. Esto 

refleja una marcada confianza en la diafanidad como herramienta de control. Tales 

posturas resaltan un debate en torno al lazo entre la información pública y la certeza 

jurídica, lo que muestra que se aprecia la transparencia, pero también se admite lo 

complejo del fenómeno fraudulento. 
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Tabla 19  

Información pública de SUNARP y fraudes 

 Fre
cue
ncia 

Porcenta
je 

Porcentaje 
válido 

Porcentaje 
acumulado 

Válid
o 

a) Sí, la descentralización 
mejoraría la cobertura y 
eficiencia en zonas 
rurales 

81 67,5 67,5 67,5 

b) No, la centralización es 
más eficiente para la 
gestión de los registros 

31 25,8 25,8 93,3 

c) La descentralización es 
útil, pero no resolvería 
todos los problemas de 
eficiencia 

8 6,7 6,7 100,0 

Total 120 100,0 100,0  

 
Nota: El cuadro muestra lo obtenido en los sondeos efectuados. 
  

Figura 19  

 Descentralizar oficinas mejoraría cobertura 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: La figura expone lo arrojado por los cuestionarios efectuados. 
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INTERPRETACIÓN: 

La figura 20 y el cuadro que le corresponde reúnen los criterios sobre si 

distribuir territorialmente las oficinas de registro mejoraría la cobertura y el 

rendimiento en zonas distantes. Acto seguido, un 67.5% estima que esa 

descentralización fortalecería dichas áreas, lo que manifiesta apoyo a un reparto 

geográfico más cercano del servicio registral.  
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CONCLUSIÓN 

PRIMERA:   El organismo registral influye de forma directa en el resguardo de las 

prerrogativas patrimoniales dentro de la jurisdicción de Juliaca 

durante 2024, dado que el 59,2 % señala que el retraso en actualizar 

los asientos da lugar a disputas y el 56,7 % vincula la ineficacia del 

registro con conductas de ocupación ilícita. 

SEGUNDO:   El rendimiento y la modernización del registro robustecen la certeza 

jurídica, lo que se aprecia en que el 65,8% juzga adecuados los 

procedimientos de SUNARP y el 55% afirma que la digitalización 

mejora el resguardo del patrimonio. Tercero: La tutela de los derechos 

reales se ve mermada por la falta de actualización y de transparencia, 

ya que el 37,5% percibe inseguridad sobre su patrimonio y el 60% 

advierte carencias de transparencia en los trámites del registro.  

TERCERO:   La tutela de los derechos reales se ve mermada por la falta de 

actualización y de transparencia, puesto que el 37,5% percibe 

inseguridad sobre su patrimonio y el 60% advierte carencias de 

transparencia en los trámites del registro. 
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RECOMENDACIÓN 

PRIMERA Se aconseja consolidar la labor de registro mediante la adopción plena 

del gobierno electrónico dentro de SUNARP, observando lo dispuesto 

por la Ley N. 27658, que establece el marco para modernizar cómo 

gestiona el Estado, y la Ley N° 1412 referida al Gobierno Digital. En ese 

cometido conviene dar prioridad a la interoperabilidad entre sistemas, a 

los procesos automatizados y a mantener al día sin demora los asientos. 

Tal disposición debe enlazarse con la publicidad, la legitimación y la fe 

pública que rigen el sistema registral, postulados que recoge la Ley N° 

26366 al instituir el Sistema Nacional de Registros y que reitera el 

Reglamento General de dicho organismo (Resolución N° 126-2012-

SUNARP-SN). El propósito es reforzar de manera real el resguardo de 

las facultades dominicales y reducir los conflictos en torno a los predios.

  

SEGUNDA Se aconseja mejorar el desempeño administrativo y técnico que 

despliegan las oficinas de registro situadas en Juliaca, asegurando para 

ello formación especializada del personal y mecanismos que verifiquen 

la calidad con que se realiza la calificación de los títulos. Todo ello debe 

ajustarse a lo previsto en el Texto Único Ordenado del Reglamento 

General de los Registros Públicos y respetar la certeza jurídica que 

consagra el artículo 70 de la Constitución Política del Perú. 

TERCERA: Se propone reforzar la protección sustantiva de la propiedad 

asegurando una actualización constante y plena claridad cuando se 

asientan los documentos. Esta orientación se apoya en lo establecido 

por los artículos 2012, 2013 y 2014 del Código Civil peruano, normas 
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que disciplinan, respectivamente, la publicidad del sistema registral, la 

legitimación y la fe pública que de él emana.  
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ANEXO 1 MATRIZ DE CONSISTENCIA 

Título 

LA FUNCIÓN DE LOS REGISTROS PÚBLICOS Y LA PROTECCIÓN DE LOS DERECHOS REALES DE PROPIEDAD EN LA 

PROVINCIA DE SAN ROMÁN - JULIACA, 2024 

Autor 

ERLYS FAVIO CONDORI YUPANQUI 

Problemas Objetivos Hipótesis Variables 

Problema general Objetivo general Hipótesis general  

 

Variable dependiente:  

Eficiente función de 

registros públicos 

 

Variable independiente:  

Protección de los derechos 

reales de propiedad. 

PG: ¿Cómo influyen los 

registros públicos en la 

protección de los derechos 

reales de propiedad en la 

provincia de San Román – 

Juliaca, 2024? 

OG: ¿De qué manera la falta 

de actualización en los 

registros públicos afecta los 

conflictos territoriales en la 

provincia de San Román – 

Juliaca, 2024? 

HG: La eficiencia y 

actualización de los registros 

públicos influye positivamente 

en la protección de los 

derechos reales de propiedad, 

provincia de San Román – 

Juliaca, 2024. 

Problemas específicos Objetivos específicos Hipótesis específicas 

PE1: ¿De qué manera la falta 

de actualización en los 

registros públicos afecta los 

conflictos territoriales en la 

OE1: Evaluar el impacto de la 

intervención judicial en la 

inobservancia del principio 

acusatorio en los procesos 

HE1: La eficiencia de los 

registros públicos mejora 

significativamente la seguridad 

jurídica de los propietarios de 
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provincia de San Román – 

Juliaca, 2024? 

 

PE2: ¿De qué manera la falta 

de actualización en los 

registros públicos afecta los 

conflictos territoriales en la 

provincia de San Román – 

Juliaca, 2024? 

por faltas, en la ciudad de 

Puno 2024. 

 

OE2: Determinar cómo la 

falta de actualización en los 

registros públicos afecta los 

conflictos territoriales, 

provincia de San Román – 

Juliaca, 2024. 

bienes inmuebles, provincia de 

San Román – Juliaca, 2024. 

 

HE2: La falta de actualización 

en los registros públicos 

incrementa los conflictos 

territoriales, provincia de San 

Román – Juliaca, 2024 

Metodología 

Enfoque: cuantitativo. 

Método: descriptivo exploratorio. 

Tipo: básico. 

Nivel: descriptivo. 

Diseño: no experimental. 

Técnica e instrumentos: encuesta y cuestionario LIKERT. 

Muestreo: por conveniencia. 
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ANEXO  2  

 

CUESTIONARIO 

Este cuestionario tiene como finalidad recopilar información sobre la percepción de 

los propietarios de inmuebles en la provincia de San Román - Juliaca acerca de la 

función de los Registros Públicos (SUNARP) en la protección de sus derechos 

reales de propiedad. Los datos obtenidos permitirán identificar fortalezas y 

debilidades en el sistema de registros, así como áreas de mejora que puedan 

contribuir a una mayor seguridad jurídica y confianza en el mercado inmobiliario. 

PREGUNTAS: 

1. ¿Considera usted que el tiempo promedio de actualización en los 

registros de propiedad es un factor clave en las disputas? 

a) Sí, el retraso en la actualización genera inseguridad y conflictos 

territoriales 

b) No, el tiempo de actualización no es determinante en la mayoría de 

los casos 

c) El tiempo de actualización es relevante, pero no es el único factor a 

considerar 

2. ¿Cree usted que la automatización de los registros públicos reduciría 

significativamente los errores y conflictos? 

a) Sí, la automatización ayudaría a reducir errores humanos y mejorar la 

gestión 

UNIVERSIDAD ANDINA NÉSTOR CÁCERES VELÁSQUEZ 

FACULTAD DE CIENCIAS JURÍDICAS Y POLITICAS 

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO 
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b) No, los problemas son más estructurales y no se resolverían solo con 

automatización 

c) La automatización sería un avance, pero no garantiza la resolución 

de conflictos 

3. ¿Para usted es adecuado el acceso público a la información registral 

para garantizar la seguridad jurídica de los propietarios? 

a) Sí, el acceso público es suficiente para fortalecer la seguridad jurídica 

b) No, el acceso es limitado y dificulta la protección efectiva de los 

derechos reales 

c) El acceso público es necesario, pero no suficiente sin una adecuada 

supervisión 

4. ¿Cree que el número de litigios por errores registrales en Juliaca es 

consecuencia de la falta de actualización? 

a) Sí, los errores derivan principalmente de la falta de actualización de 

los registros 

b) No, los litigios son provocados por problemas externos al sistema 

registral 

c) Los errores registrales pueden ser parte del problema, pero no el 

único origen 

5. ¿Para usted la eficiencia administrativa de las oficinas registrales ha 

mejorado en los últimos años en Juliaca? 

a) Sí, la eficiencia ha mejorado notablemente con las reformas recientes 
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b) No, la eficiencia sigue siendo baja y no responde a las necesidades 

locales 

c) Ha habido mejoras, pero siguen siendo insuficientes para enfrentar 

los problemas actuales 

6. ¿Cree que la intervención judicial en las disputas de propiedad es 

efectiva para solucionar los conflictos territoriales? 

a) Sí, la intervención judicial es clave para la resolución de conflictos 

b) No, la intervención judicial es lenta e ineficaz en muchos casos 

c) La intervención judicial es necesaria, pero debe complementarse con 

otros mecanismos 

7. ¿Considera que el proceso de titulación de tierras es lo suficientemente 

claro para evitar fraudes o duplicidad de títulos? 

a) Sí, el proceso es claro y reduce las posibilidades de fraude 

b) No, el proceso tiene muchas ambigüedades que permiten fraudes 

c) El proceso es claro en teoría, pero no se aplica correctamente en la 

práctica 

8. ¿Cree que la intervención estatal en la modernización de los registros 

ha mejorado la protección de los derechos reales? 

a) Sí, la intervención estatal ha fortalecido la protección de los derechos 

reales 

b) No, la modernización ha sido insuficiente y no ha mejorado 

significativamente la situación 
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c) La intervención es útil, pero necesita una mayor coordinación con 

otras instituciones 

9. ¿Considera que la incidencia de fraudes o duplicidad de títulos ha 

disminuido con las nuevas reformas en SUNARP? 

a) Sí, las reformas han reducido significativamente la incidencia de 

fraudes 

b) No, los fraudes siguen ocurriendo con frecuencia a pesar de las 

reformas 

c) Las reformas han tenido un impacto limitado en la reducción de 

fraudes 

10. ¿Considera que las barreras burocráticas en la inscripción de títulos 

dificultan el acceso de los ciudadanos a sus derechos reales? 

a) Sí, las barreras burocráticas son un obstáculo significativo para la 

inscripción de títulos 

b) No, las barreras no son tan problemáticas como se suele percibir 

c) Las barreras existen, pero son más un tema de ineficiencia 

administrativa 

11. ¿Cree usted que la proporción de inmuebles no registrados en 

SUNARP contribuye al incremento de los conflictos territoriales? 

a) Sí, los inmuebles no registrados son una de las principales causas de 

conflicto 
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b) No, los conflictos territoriales se originan por otros factores, como la 

corrupción 

c) La falta de registro es importante, pero no es el único factor a 

considerar 

12. ¿Cree que el acceso a la información pública de SUNARP debería ser 

más amplio para evitar fraudes? 

a) Sí, un mayor acceso a la información pública mejoraría la 

transparencia y reduciría fraudes 

b) No, ampliar el acceso no resolvería los problemas de fraudes 

registrales 

c) El acceso es importante, pero no el único factor que influye en la 

protección de derechos 

13. ¿Cree que las oficinas registrales deberían ser descentralizadas para 

mejorar la cobertura y eficiencia en zonas rurales? 

a) Sí, la descentralización mejoraría la cobertura y eficiencia en zonas 

rurales 

b) No, la centralización es más eficiente para la gestión de los registros 

c) La descentralización es útil, pero no resolvería todos los problemas 

de eficiencia 
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ANEXO  3 Sistematización de datos  
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