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RESUMEN 

La intención de esta indagación es examinar la correlación entre los 

mecanismos de protección del sistema registral y la informalidad de los agentes 

inmobiliarios en Arequipa durante el año 2023. Se manejó un enfoque cuantitativo 

mediante un método de análisis hipotético-deductivo, además, se categoriza como 

básico, de nivel explicativo, y se llevó a cabo mediante un diseño no experimental. 

La muestra comprendió a 15 abogados especializados en derecho inmobiliario y 25 

agentes inmobiliarios registrados en la ciudad. Se administró un cuestionario 

estructurado de 12 ítems a los colaboradores. Los resultados revelaron que el 60% 

de los encuestados (24 de 40) manifestó que, aunque la verificación biométrica por 

huellas dactilares es una herramienta confiable, no está exenta de errores, dado 

que ningún sistema es completamente infalible. Además, se mencionaron riesgos 

asociados a la suplantación de identidad, lo que pone en duda su eficacia total. En 

cuanto a las conclusiones, se identificó una correlación significativa entre los 

mecanismos de protección del sistema registral y la informalidad de los agentes 

inmobiliarios en Arequipa durante el año 2023. Las pruebas de hipótesis 

confirmaron que los mecanismos actuales de protección no son suficientemente 

efectivos, lo cual fomenta la práctica informal en el sector inmobiliario. 

 

Palabras claves: corredores inmobiliarios, falsificación de documentos, 

informalidad, mecanismo de protección, sistema registral. 
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ABSTRACT 

This study aims to analyze the relationship between the protection 

mechanisms of the registry system and the informality of real estate agents in 

Arequipa during 2023. A quantitative approach was applied, following a 

hypothetical-deductive analysis method. The research is classified as basic, 

explanatory-level, and was conducted using a non-experimental design. The sample 

consisted of 15 lawyers specializing in real estate law and 25 registered real estate 

agents in the city. A structured questionnaire with 12 items was administered to the 

participants. The findings showed that 60% of respondents (24 out of 40) indicated 

that, while fingerprint biometric verification is a reliable tool, it is not entirely foolproof. 

Additionally, concerns related to identity fraud were raised, casting doubt on the 

overall effectiveness of the system. Regarding the conclusions, a significant 

correlation was identified between the protection mechanisms of the registry system 

and the level of informality among real estate agents in Arequipa during 2023. 

Hypothesis testing confirmed that the existing protection measures are insufficiently 

effective, contributing to the persistence of informal practices in the real estate 

sector. 

 

Key words: real estate brokers, falsification of documents, informality, protection 

mechanism, registration system. 
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INTRODUCCIÓN 

En el cruce entre el desarrollo urbano y la actividad inmobiliaria en Arequipa, 

surge una problemática de gran relevancia que exige un análisis profundo y 

detallado; ante esto, la investigación titulada "Análisis de los dispositivos de 

protección del sistema registral y los riesgos de la informalidad de los corredores 

inmobiliarios, Arequipa 2023" aborda los desafíos que experimenta este sector en 

el contexto urbano de la ciudad peruana. 

En la actualidad, el sector inmobiliario se está volviendo más informal, lo que 

es perjudicial para la estabilidad del mercado y para las personas que hacen 

negocios en esta área, dado este contexto, el presente estudio se centrará en 

analizar los retos asociados a la informalidad que prevalece entre los agentes 

inmobiliarios de Arequipa y para alcanzar esta finalidad, se llevó a cabo un examen 

exhaustivo de los procedimientos de mantenimiento del registro de la propiedad, 

haciendo hincapié en los riesgos asociados a estas prácticas informales. 

El propósito es encontrar y describir los factores que contribuyen al 

crecimiento de la informalidad mediante un análisis exhaustivo, para ello se 

evaluará el funcionamiento de las normas actuales y se propondrán ideas para 

hacer más seguro el sistema de registro; de igual manera, el objetivo de este 

estudio trasciende el ámbito académico, ya que pretende ofrecer información 

pertinente que mejore la toma de decisiones por parte de las entidades 

gubernamentales y las partes interesadas privadas, finalmente lo que se busca es 

que el mercado inmobiliario de Arequipa sea más seguro, más abierto y más 

sostenible para 2023. 

En relación con los objetivos de este estudio, el propósito es determinar la 

correlación entre los mecanismos de protección del sistema registral y la 
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informalidad de los corredores inmobiliarios en Arequipa en el año 2023, esto con 

el fin de alcanzar el objetivo general, para ello se han establecido tres objetivos 

específicos: en primer lugar, se busca determinar la relación entre el sistema de 

verificación biométrica de huellas dactilares y la suplantación de identidad por parte 

de los corredores inmobiliarios; en segundo lugar, se pretende identificar la relación 

entre el mecanismo de alerta registral y la falsificación de documentos por parte de 

los corredores inmobiliarios y finalmente se plantea analizar la relación entre la 

publicidad registral y las transacciones no registradas realizadas por los corredores 

inmobiliarios en Arequipa en 2023. 

La organización del trabajo sigue el esquema definido por la Universidad 

Andina Néstor Cáceres Velásquez, el cual se estructura en cuatro capítulos con el 

propósito de proporcionar una comprensión integral del tema de estudio en esta 

investigación, a continuación, se presenta un resumen de las secciones que 

componen el estudio. 

• El primer capítulo, titulado Aspectos generales, sitúa la investigación en su 

contexto, explica por qué es importante y enumera los objetivos que guiarán el 

estudio, también presenta un panorama global de la organización del estudio. 

• El segundo capítulo, que trata sobre el marco teórico, profundiza en las ideas 

básicas que subyacen al mecanismo de control social y analiza los efectos de 

los comportamientos que causan daño físico y mental a las personas, de igual 

manera analiza las teorías y normas más importantes que se aplican al tema, 

además de realizar una revisión bibliográfica.     

• El tercer capítulo, que trata sobre la metodología de la investigación, aborda el 

método utilizado, incluyendo cómo recopilar información, elegir fuentes y utilizar 
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herramientas analíticas, también expone claramente las preguntas de 

investigación y utiliza un método establecido para examinar los resultados. 

• El último capítulo muestra y analiza los resultados de la investigación, los datos 

recopilados se analizan en relación con las consultas realizadas, utilizando 

ayudas visuales como tablas y gráficos para mejorar la claridad y la accesibilidad 

de los resultados, además se incluye un análisis exhaustivo de los hallazgos, 

que muestra cómo se relacionan con el tema de estudio y qué significan; por 

último, se ofrecen las conclusiones y sugerencias adecuadas.  
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CAPÍTULO I 

ASPECTOS GENERALES 

1.1. DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA 

El incremento de la falta de formalidad en el ámbito inmobiliario a escala 

global constituye un desafío significativo para la estabilidad de los mercados 

de bienes raíces; dicho fenómeno se caracteriza por la expansión de 

actividades sin regulación y la actuación de corredores inmobiliarios al margen 

de la normativa vigente, lo cual conlleva la aparición de importantes 

inconvenientes que impactan en el ámbito inmobiliario a nivel mundial. 

 Al respecto, German (2019), sostiene que la participación de los 

agentes inmobiliarios que trabajan al margen de las regulaciones vigentes 

conlleva riesgos en las transacciones, pone en peligro la estabilidad de los 

registros y genera un ambiente de incertidumbre legal tanto para los 

compradores como para los vendedores; por ende, bajo ese escenario, es 

pertinente mencionar las palabras de Herrera (2021) , quien sostiene que la 

ausencia de mecanismos de protección idóneos promueve el desarrollo de 

actividades no formales, lo cual socava la confianza y transparencia en el 

mercado inmobiliario a escala mundial. 

En el Perú, la falta de formalidad en el ámbito inmobiliario y las 

deficiencias en la protección del sistema registral constituyen un desafío 
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importante que impacta la estabilidad y la confianza en el sector de la 

propiedad raíz; en consecuencia, la falta de medida efectiva en la operación 

de corredores inmobiliarios informales ha creado un entorno que favorece 

transacciones inseguras, situación que expone a compradores y vendedores 

a incertidumbres legales y financieras (Hernandez, 2018); de acuerdo con 

Moreno et al. (2022) , la presente circunstancia amenaza la estabilidad legal 

en las operaciones de bienes raíces tanto en Arequipa como a escala nacional, 

impactando la confianza y el desarrollo continuo del mercado inmobiliario en 

Perú (Apaza, 2017), evidenciando la imperiosa necesidad de examinar y 

mejorar los procedimientos de protección vigentes, con el propósito de 

fortalecer la credibilidad en el sector inmobiliario y disminuir los peligros 

asociados a la falta de formalidad (Rojas, 2018). 

En la ciudad de Arequipa, en Perú, se tiene a la mira un 

acrecentamiento en la presencia de corredores inmobiliarios informales, lo cual 

ha creado un contexto propicio para la realización de transacciones no sujetas 

a regulación; situación que expone a los involucrados a importantes riesgos 

legales y financieros (Fernandez, 2019); para Galdos (2021), la carencia de 

mecanismos de protección apropiados en el sistema registral de Arequipa no 

solamente compromete la seguridad legal de las transacciones inmobiliarias, 

sino que también constituye un desafío significativo para la reputación y el 

crecimiento sostenible del sector inmobiliario en la localidad. 

Es fundamental abordar esta problemática desde un enfoque local, 

ejecutando un análisis a detalle de los riesgos vinculados a la informalidad y 

sugiriendo mejoras en los mecanismos de protección, con el fin de reforzar la 

intimidad y la seguridad en las transacciones inmobiliarias en Arequipa. 
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1.2. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA 

1.2.1. Problema general 

¿Cómo se relacionan los mecanismos de protección del sistema registral con 

la informalidad de corredores inmobiliarios, Arequipa 2023? 

1.2.2. Problemas específicos 

❖ ¿Cómo se relaciona el mecanismo del sistema de verificación de la huella 

biométrica con la suplantación de identidad de los otorgantes por parte de 

los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023? 

❖ ¿Cómo se relaciona el mecanismo de la alerta registral con la falsificación 

de documentos por parte de los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023? 

❖ ¿Cómo se relaciona el mecanismo de la publicidad registral con las 

transacciones no registradas por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023? 

1.3. JUSTIFICACIÓN 

1.3.1. Justificación teórica 

Desde un enfoque teórico, este estudio es pertinente en el perímetro del 

derecho inmobiliario y la regulación del mercado de bienes raíces. Para ello, 

se empleó la teoría sociológica, que permite analizar cómo la informalidad en 

el sector inmobiliario puede afectar la movilidad social en Arequipa; de este 

modo, se podrá evaluar si la falta de acceso a transacciones formales influye 

en la habilidad que tienen las personas para hacer mejor su situación 

económica y social, proporcionando un panorama mucho más amplio con las 

repercusiones sociales de la informalidad en el sector inmobiliario. 
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1.3.2. Justificación práctica 

La indagación se centra en aspectos fundamentales para la comunidad 

inmobiliaria y para todos los participantes en transacciones de bienes raíces 

en Arequipa, desde una perspectiva práctica, la identificación y evaluación de 

los mecanismos de protección en el sistema registral proporcionará 

información crucial para los agentes inmobiliarios, las autoridades municipales 

y las clientelas. Este estudio tiene como objetivo analizar los riesgos asociados 

con la informalidad de los corredores inmobiliarios y proponer 

recomendaciones prácticas para mejorar el sistema y reducir la vulnerabilidad 

a posibles implicaciones legales; de este modo, la contribución será 

significativa para el desarrollo y la mejora del funcionamiento del mercado 

inmobiliario en la región. 

1.3.3. Justificación metodológica 

La elección de la metodología para este estudio fue fundamental para 

la obtención de resultados fiables y coherentes sobre el tema investigado; por 

consiguiente, se eligió por utilizar un orientación cuantitativo, en concreto un 

diseño descriptivo correlacional; en cuanto a la recolección y análisis de datos, 

se utilizaron encuestas y análisis documental; en lo que respecta a la obtención 

de datos cuantitativos permitió identificar patrones y tendencias asociados con 

casos de hurto agravado, mientras que el análisis de documentos de casos 

específicos ofreció perspectivas clave sobre las condiciones probatorias y las 

limitaciones o problemas en el proceso de persecución penal (medibles). Para 

dar buena fe que las secuelas son confidenciales y legales, se emplearon 

equipos estadísticas avanzadas. 
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1.4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN 

1.4.1. Objetivo general 

Establecer la relación entre los mecanismos de protección del sistema 

registral con la informalidad de corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 

1.4.2. Objetivo especifico 

❖ Determinar la relación entre el mecanismo del sistema de verificación de 

la huella biométrica con la suplantación de identidad de los otorgantes por 

parte de los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 

❖ Determinar la relación entre el mecanismo de la alerta registral con la 

falsificación de documentos por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

❖ Determinar la relación entre el mecanismo de la publicidad registral con 

las transacciones no registradas por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

1.5. HIPÓTESIS 

1.5.1. Hipótesis general 

Los mecanismos de protección del sistema registral se relacionan 

significativamente con la informalidad de corredores inmobiliarios, Arequipa 

2023. 

1.5.2. Hipótesis especificas 

❖ El mecanismo del sistema de verificación de la huella biométrica se 

relaciona significativamente con la suplantación de identidad de los 

otorgantes por parte de los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 
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❖ El mecanismo de la alerta registral se relaciona significativamente con la 

falsificación de documentos por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

❖ El mecanismo de la publicidad regjstral se relaciona sigriificativamente 

con las transacciones no registradas por parte de los corredores 

inmobiliarios, Arequipa 2023. 

1.6. OPERACIONALIZACIÓN DE LAS VARIABLES  

Tabla 1 

Matriz de operacionalización 

Variable 
Independiente 

Dimensiones Indicadores Ítems 

Mecanismos de 
protección del 
sistema registral 

Sistema de verificación 
de la huella biométrica 

Verificación 
1, 2 

Implementación 

Alerta registral 

Agilidad 

3, 4 

Efectividad 

Publicidad registral 

Transparencia 

5, 6 

Publicidad adecuada 

Variable 
Dependiente 

Dimensiones Indicadores  Ítems 

Informalidad de 
corredores 
inmobiliarios 

Suplantación de 
identidad de los 
otorgantes 

Falta de verificación 

7, 8 

Riesgo Significativo 

Falsificación de 
documentos 

Causa principal 

9, 10 

Medida actual 

Transacciones no 
registradas 

Impulsa informalidad 

11, 12 

Confianza 
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CAPÍTULO II 

MARCO TEÓRICO 

2.1. ANTECEDENTES DEL ESTUDIO 

2.1.1. A nivel internacional 

Respecto a los antecedentes, se cuenta con el primer autor, Herrera 

(2021) quien en su investigación de maestría tuvo como propósito analizar de 

qué manera se manifiestan los actos de corrupción dentro de la gestión 

administrativa del Registro Público de la Propiedad Raíz y del Comercio en la 

ciudad de Michoacán. Su estudio concluyó que la falta de sanciones efectivas 

ha favorecido la persistencia de prácticas corruptas dentro de esta institución; 

esto debido a que la cultura mexicana, profundamente arraigada, ha 

contribuido al crecimiento continuo de la corrupción desde sus inicios, lo que 

ha generado efectos perjudiciales para la sociedad en su totalidad. 

Para German (2019), en su investigación de pregrado, estableció como 

objetivo analizar la esencia y relevancia del seguro de títulos dentro del 

contexto del sistema de registro de bienes inmuebles; por tanto, evaluó tanto 

los beneficios como las limitaciones de este mecanismo, así como su 

efectividad para mitigar los riesgos legales vinculados a la compra de 

propiedades; ante esto, se determinó que el sistema de registro de 

propiedades ha alcanzado un alto grado de coherencia y confiabilidad, lo que 
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ha permitido establecer un soporte confiable para las transaccione 

inmobiliarias, a pesar de ciertas limitaciones identificadas, no obstante, se ha 

observado que las operaciones dentro del sector inmobiliario suelen ser más 

lentas de lo esperado, lo que contrasta con la rapidez exigida por el mercado 

actual, especialmente en operaciones relacionadas con créditos hipotecarios. 

Por último, Gutiérrez (2022), examinó en su artículo académico la 

función del notario como garante de la protección jurídica preventiva en los 

instrumentos notariales, de igual manera el autor también constató que uno de 

los mayores problemas era que las instituciones recopilaban demasiados 

documentos, lo que dificultaba y alargaba la prestación de servicios a los 

ciudadanos, a este respecto, la mala gestión de los archivos de escrituras 

públicas y la falta de registros en los protocolos correspondientes se 

consideran las principales causas de este problema, se cree que esto se debe  

a que la falta de índices completos puede agravar la situación, lo que perjudica 

la calidad de los servicios que solicitan los usuarios. 

2.1.2. A nivel nacional 

El primer lugar, se tiene a Moreno et al. (2022) en su tesis de posgrado, 

donde se propuso analizar la viabilidad económica de la propuesta 

desarrollada mediante el uso de metodologías de evaluación financiera, 

estrategias de mercadeo y la identificación de usuarios dispuestos a costear el 

servicio, en el sector inmobiliario en Perú, se han identificado fallas en la 

digitalización de información así como en los procedimientos asociados, 

específicamente en aquellos destinados a incrementar la eficiencia de los 

procedimientos, según las conclusiones planteadas por los autores, las 

limitaciones mencionadas ofrecen posibilidades para introducir mejoras 
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centradas en la reducción de costos y en la optimización de actividades a gran 

escala. 

En su tesis de maestría, Rojas (2018) analizó las estrategias 

regulatorias y tecnológicas que ha desarrollado y aplicado el organismo 

supervisor de los Registros Públicos (Sunarp) y evaluó el impacto de estas 

medidas en la prevención y reducción de actos fraudulentos relacionados con 

el registro de derechos inmobiliarios, el autor destacó el vínculo entre el 

sistema de registro de la propiedad y las implicaciones legales 

correspondientes, si bien estas acciones han facilitado un acceso rápido y 

confiable a los datos, también se han observado inconvenientes, como la 

probabilidad de que un error en el registro pueda conducir a la pérdida de 

derechos de propiedad legítimos, en este contexto el autor destacó la 

importancia de fortalecer los sistemas de registro mediante la implementación 

de políticas específicas y eficaces para combatir el fraude, también se 

determinó que las medidas tecnológicas adoptadas por la Sunarp han logrado 

reducir significativamente los niveles de fraude, no obstante el estudio también 

destaca áreas que deben mejorarse. 

Hernández (2018) en su investigación de pre grado, examinó la cuestión 

del fraude en los registros públicos en el que sus conclusiones indican que 

estas entidades son responsables de garantizar el cumplimiento de todas las 

normas jurídicas pertinentes para el registro adecuado de los bienes inmuebles, 

por lo tanto, para que los documentos sean válidos, deben pasar por procesos 

de evaluación, verificación y calificación, también subrayó que el registro de 

bienes inmuebles no es automático, sino que las personas implicadas deben 

presentar una solicitud formal para iniciar el proceso. 
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 Por último, en su tesis de grado, Apaza (2017) también analizó las 

consecuencias de no registrar las escrituras de transferencia de propiedad 

como forma de proteger los derechos de propiedad, además concluyó que 

omitir este elemento en particular fomenta un clima de ambigüedad que socava 

la estabilidad jurídica y pone en peligro la protección de los derechos del 

propietario; en esta misma línea, el autor reconoció la importancia de exigir el 

registro de dichos actos debido a su papel esencial en el establecimiento, la 

modificación o la extinción de derechos; finalmente según el autor el actual 

proceso de registro en Perú es de naturaleza declarativa, lo que significa que 

las personas que no formalizan adecuadamente las transferencias de 

propiedad corren el riesgo de perder sus derechos de propiedad. 

2.1.3. A nivel local 

Con su tesis doctoral, Galdós (2021)  busco examinar si se garantiza 

una seguridad jurídica efectiva al propietario registrado durante los procesos 

de transferencia de bienes inmuebles que implican transacciones onerosas, 

también analizó la importancia del Sistema de Seguridad Jurídica en Perú 

entre 2015 y 2018, estabilidad que resulta importante para el crecimiento 

económico del país, ya que los bienes inmuebles constituyen una parte 

importante del mismo. Los resultados subrayan la necesidad de crear un 

sistema de protección eficaz que dé resultados en la formalización de los actos 

jurídicos y en las fases posteriores, de este modo, será menos probable que 

los casos de derechos privados tengan que llegar a los tribunales. 

Desde otra perspectiva, Fernández (2019) centró su tesis de maestría 

en delinear los obstáculos legales y normativos que dificultan el registro de los 

derechos de propiedad en la SUNARP, también analizó el grado de 
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cumplimiento de las normas de protección de los derechos de propiedad por 

parte de la población de Arequipa en 2018; en este sentido, el autor sostiene 

que los principales impedimentos para el registro de estos derechos en el 

sistema registral están relacionados con dificultades normativas y el 

incumplimiento de los requisitos establecidos, y que los registros suelen 

presentar inexactitudes, tanto en los datos personales de los propietarios como 

en los datos relacionados con los bienes, de esta manera en muchas 

ocasiones no se dispone de la documentación adecuada para que el proceso 

de registro se desarrolle con normalidad y del mismo modo, en algunas 

ocasiones se han detectado pagos pendientes o registros incompletos, lo que 

ralentiza o incluso detiene el procedimiento de registro. 

2.2. BASES TEÓRICAS 

2.2.1. Teoría sociológica 

La perspectiva sociológica podría proporcionar un análisis detallado 

sobre el impacto de la informalidad en el segmento inmobiliario de Arequipa 

en la sociedad a varios niveles; bajo esta perspectiva, el estudio podría 

analizar minuciosamente el impacto de la informalidad en diferentes 

segmentos sociales, tales como consumidores, comerciantes y poblaciones 

locales, destacando las diversas maneras en que cada uno resulta afectado 

por las actividades informales en el sector inmobiliario; asimismo, sería 

pertinente investigar si ciertos grupos demográficos presentan mayor 

exposición o susceptibilidad a los efectos derivados de dichas prácticas. 

Un aspecto crucial a considerar consiste en examinar la confianza social, 

específicamente la conexión entre la falta de formalidad y la opinión general 

acerca de la transparencia del sector inmobiliario y la ética de los 
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intermediarios; la falta de confianza en estos aspectos podría acarrear 

consecuencias de importancia en las transacciones y en la estabilidad global 

del mercado. 

Dentro del marco de la teoría sociológica, es pertinente investigar el 

impacto de la informalidad en la reputación de los profesionales del sector 

inmobiliario; por ende, se propone analizar si las conductas informales debilitan 

la credibilidad de estos agentes y cómo dicho factor incide en las elecciones 

de los clientes al seleccionar a un corredor. 

La importancia de cumplir con los procedimientos formales en las 

transacciones inmobiliarias es un aspecto relevante a tener en cuenta, así 

como la percepción de la legalidad en este ámbito; por ello, estudiar las 

variaciones en cómo los diferentes actores del mercado perciben la legalidad 

podría ayudar a comprender las raíces de la informalidad y los efectos que 

esta tiene en las dinámicas de las transacciones. 

Para finalizar, sería valioso investigar cómo la falta de formalidad en el 

sector inmobiliario influye en la movilidad social en Arequipa. Estudiar las 

variaciones en cómo los diferentes actores del mercado perciben la legalidad 

podría ayudar a comprender las raíces de la informalidad y los efectos que 

esta tiene en las dinámicas de las transacciones. 

2.2.2. De los mecanismos de protección del sistema registral 

2.2.2.1. Noción de sistema registral 

Según los autores españoles Rivacoba & Rivacoba (1992) el sistema 

de registro es un conjunto de normas y directrices que garantizan la seguridad 

jurídica de las transacciones inmobiliarias, además, la divulgación del registro 

es muy importante porque facilita a terceros el acceso a las transacciones 
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inmobiliarias, lo que genera confianza y seguridad en este tipo de 

transacciones. 

Siguiendo la misma línea de pensamiento, Avedaño et al. (2015) 

afirman que el sistema de registro es crucial para salvaguardar la seguridad 

jurídica en las transacciones inmobiliarias, donde el objetivo principal es el 

mismo: ser una herramienta de información que permita a los titulares de 

derechos defenderse de las reclamaciones de terceros, lo que resulta 

importante para garantizar que las transacciones legales sean justas y fiables. 

Gaceta Jurídica (2015) destaca la importancia del registro como fuente 

oficial de documentación inmobiliaria; en esta situación, es importante contar 

con un sistema que funcione bien y sea fácil de usar, que garantice la 

transparencia de las transacciones y proteja los derechos de las personas. 

2.2.2.2. Sistema de verificación de la huella biométrica 

Debido al aumento de los problemas de seguridad digital, muchas 

plataformas en línea han facilitado la verificación de la exactitud de la 

información; al respecto la Organización de los Estados Americanos (2019), 

afirma que la tecnología biométrica ha contribuido a mejorar el proceso de 

autenticación previo al inicio de sesión, que comprueba la identidad del usuario 

observando sus características físicas únicas o sus patrones de 

comportamiento y asegurándose de que es quien dice ser mediante la 

comparación con los registros biométricos almacenados en una base de datos 

de seguridad. 

Las agencias de seguridad fueron las primeras en utilizar el 

reconocimiento de huellas dactilares, pero ahora las aplicaciones, los bancos 

y los dispositivos móviles lo utilizan como medida de seguridad, si bien puede 
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ser difícil verificar las huellas cuando los dedos están mojados o sucios, este 

problema se puede solucionar fácilmente limpiándolos bien (Instituto Nacional 

de Justicia, 2002). 

En el estudio realizado por Castañeda (2018) en sus tesis sobre el 

reconocimiento biométrico y su obligatoriedad, nos da a conocer que, el 

sistema de verificación de huella biométrica constituye un mecanismo 

altamente beneficioso para prevenir casos de suplantación de identidad de los 

otorgantes; no obstante, es importante destacar que, según la normativa 

vigente, su implementación obligatoria se restringe a las transferencias 

patrimoniales efectuadas por individuos fuera del ámbito notarial; en este 

contexto, las disposiciones realizadas por personas naturales dentro del 

ámbito notarial, así como aquellas llevadas a cabo por entidades jurídicas, no 

se encuentran bajo esta exigencia. 

2.2.2.3. Alerta registral 

Según la Plataforma Digital Única del Estado Peruano para Orientación 

al Ciudadano. (2024) “recibir una Alerta Registral significa que se ha realizado 

algún movimiento en alguna partida o mandato vinculado a tu cuenta, como en 

el caso de propiedades inmuebles, poderes, mandatos, vehículos, entre otros; 

dicha alerta informa sobre cambios o actualizaciones relevantes en los 

registros asociados. 

Es importante recalcar que no todas las alertas registrales indican 

intentos de estafa; además de los fraudes, las alertas pueden generarse por 

movimientos autorizados que la propia persona o alguien con conocimiento 

haya realizado; también pueden ser resultado de acciones legítimas, como 
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embargos, rectificaciones o anotaciones de demanda, entre otras, en cuyo 

caso no es menester el ejecutar algún tipo de medida. 

Más bien, en relación a la alerta registral, se subraya la necesidad de 

mejorar su eficiencia, simplemente notificar que se está intentando inscribir un 

acto en las partidas afiliadas no es suficiente, es altamente conveniente y 

eficaz que la alerta incluya, al menos, la siguiente información: detalles de los 

otorgantes, la naturaleza del acto a inscribir, y el nombre del notario, juez o 

funcionario responsable de la disposición,  enfoque que no solo sería más 

práctico, sino también más eficiente, ya que permitiría a la persona recibir 

información más detallada y tomar decisiones de manera más rápida y precisa. 

(Castañeda, 2018). 

2.2.2.4. Publicidad registral 

De acuerdo con Tarrillo (2013), la Publicidad de Registro tiene la 

responsabilidad de divulgar las disposiciones legales establecidas con el fin de 

asegurar los derechos y salvaguardar las transacciones; dicho servicio es 

proporcionado por el Estado a través de los Registros Públicos y tiene como 

propósito sustituir la publicidad posesoria cuando está ya no es suficiente para 

cubrir la necesidad de seguridad en la firma de contratos y brindar seguridad 

jurídica en casos específicos 

Es importante destacar que la publicidad registral se genera para 

asegurar la certeza en la celebración de contratos y otorgar seguridad jurídica 

a través de un registro, destacándose especialmente en el ámbito del tráfico 

inmobiliario (Ortega, 2013). 
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2.2.3. De la informalidad de corredores inmobiliarios 

2.2.3.1. Noción de corredores inmobiliarios 

Para comenzar este punto, se presentarán una serie de autores cuyas 

obras proporcionarán un mayor entendimiento sobre los corredores 

inmobiliarios; además, de la información relacionada con la propiedad, 

incluyendo los propietarios actuales y anteriores, así como posibles cargas o 

gravámenes, puede ser incompleta, desactualizada o inexistente. 

2.2.3.2. Suplantación de identidad de los otorgantes 

La usurpación de identidad en el ámbito inmobiliario consiste en la 

falsificación o usurpación de la identidad de un individuo con el fin de llevar a 

cabo transacciones sin su autorización, lo cual representa un serio desafío en 

el marco del sistema de registros, al respecto, Bennett and McConville (2020), 

señalan que la suplantación de identidad no solo afecta la integridad de los 

registros públicos, sino que también amenaza la seguridad de los derechos de 

propiedad de los legítimos propietarios, generando un entorno propenso a 

fraudes y pérdida de bienes, ante esto, la proliferación de estos delitos ha sido 

favorecida por el uso de tecnologías digitales, lo que demanda una mayor 

supervisión y la implementación de mecanismos avanzados de autenticación 

de identidad para proteger los derechos de los afectados. 

2.2.3.3. Falsificación de documentos 

La falsificación de documentos es una práctica común en fraudes 

inmobiliarios, basada en la alteración de registros, escrituras y otros 

documentos legales para hacerlos pasar por auténticos, ante esto Brown y 

Williams (2019), sostienen que la falsificación de documentos es una práctica 

extendida en transacciones ilícitas de bienes, en las cuales se presentan 
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documentos alterados a las autoridades competentes como evidencia legítima 

de la propiedad, dichas falsificaciones de documentos no solo afectan la 

confianza en el sistema de registro, sino que también dañan la estabilidad de 

los mercados inmobiliarios al crear incertidumbre legal sobre la propiedad de 

los bienes. 

2.2.3.4. Transacciones no registradas 

Las transacciones no registradas se refieren a operaciones 

inmobiliarias que, a pesar de haber sido llevadas a cabo entre las partes 

involucradas, no son inscritas en los registros públicos pertinentes, lo cual 

obstaculiza su reconocimiento oficial; al respecto, García (2021), destaca que 

las transacciones no registradas constituyen una amenaza importante en el 

ámbito inmobiliario, ante ello, la falta de registro adecuado en los archivos 

públicos puede generar controversias y facilitar la elusión fiscal y la comisión 

de fraudes; en consecuencia, la creación de un ambiente informal debilita la 

garantía normativa y promueve la corrupción en el sector inmobiliario. 

 

2.3. DEFINICIÓN DE TÉRMINOS 

2.3.1. Falsificación 

La Real Academia Española (2024) describe la falsificación como una 

“imitación deliberada mediante la cual una persona reemplaza parcial o 

totalmente un objeto o documento por otro fraudulento con la intención de 

hacerlo pasar por genuino” (parr. 1). 

2.3.2. Huellas dactilares 

Las huellas dactilares forman parte de un sistema que emplea un lector 

especializado para verificar la identidad a través de la cédula de identidad, 
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permitiendo corroborar la autenticidad de la persona identificada. Estos 

dispositivos, también llamados lectores, pueden adquirirse o alquilarse 

mediante e-certchile (Cámara de Comercio de Santiago, 2024). 

2.3.3. Identidad 

La Real Academia Española (2024) la identidad se define como el 

conjunto de rasgos particulares que caracterizan a una persona o a un grupo 

social y los distinguen de los demás. 

2.3.4. Informalidad 

Para la Real Academia Española (2024) la informalidad es la falta de 

formalidad en el comportamiento, las formas o el cumplimiento de 

compromisos. Además, en contextos laborales o económicos, se refiere a 

actividades no reguladas o fuera de la legalidad establecida. 

2.3.5. Mecanismo 

La Real Academia Española (2024) define el mecanismo como la 

estructura de un cuerpo, ya sea artificial o natural, junto con la manera en que 

se articulan sus componentes. 

2.3.6. Transacción 

Según Quiroa (2020) una transacción es un pacto comercial realizado 

entre dos partes, el cual, en términos económicos, implica un convenio de 

compra y venta. 
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CAPÍTULO III 

METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN 

3.1. MÉTODOS DE INVESTIGACIÓN 

3.1.1. Diseño de la investigación  

La investigación sigue un diseño no experimental se distingue por no 

manipular deliberadamente las variables independientes por parte del 

investigador; en este enfoque, los fenómenos se analizan y describen tal cual 

se manifiestan en su entorno natural; por tanto, este tipo de diseño se emplea 

cuando no es viable o éticamente aceptable realizar manipulaciones 

experimentales, fundamentándose en la observación y recopilación de datos 

de manera fiel a la realidad (Dzul, 2024). 

3.1.2. Enfoque 

La metodología cuantitativa se enfoca en la recopilación estructurada 

de información numérica con el propósito de analizar y entender los patrones, 

las conexiones o los fenómenos que se presentan en una población 

determinada. El objetivo principal de esta estrategia de investigación es la 

medición y cuantificación de fenómenos mediante un enfoque organizado que 

permita obtener conclusiones confiables y aplicables al grupo de estudio 

(Cadena et al., 2017). 
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3.1.3. Método 

El enfoque del método hipotético-deductivo se basa en el desarrollo de 

hipótesis, la generación de pronósticos a partir de ellas y la ejecución de 

pruebas experimentales o la recopilación de información con el fin de validar 

estas predicciones  (Marfull, 2019), de igual manera es importante resaltar que 

este enfoque, ampliamente reconocido en el ámbito científico, se atribuye en 

gran medida al filósofo y lógico Karl Popper. 

3.1.4. Tipo 

De acuerdo a Mantuané (2010), el proyecto se clasifica como una 

investigación de tipo básico, también conocida como investigación pura o 

teórica, cuyo principal propósito es generar conocimiento teórico y comprender 

principios fundamentales, sin dar prioridad a su aplicación práctica inmediata, 

además el objetivo central es ahondar en la comprensión de fenómenos y 

principios, sin enfocarse en su uso directo en contextos específicos o prácticos. 

3.1.5. Nivel 

Basado en Hernández Sampieri et al. (2014) este nivel de investigación 

busca entender las relaciones de causa y efecto entre variables, asimismo la 

investigación explicativa se distingue por analizar en profundidad el origen y 

los efectos de los fenómenos estudiados, en comparación con la investigación 

descriptiva, que se centra en detallar sus características, y la investigación 

correlacional, que se enfoca en establecer vínculos entre variables.  

3.2. ÁMBITO DE INVESTIGACIÓN 

La investigación se desarrolló en Arequipa, una ciudad que actúa como la 

capital tanto de la provincia como del departamento que llevan su nombre. Es 

reconocida por ser la segunda urbe más habitada de Perú, con una población 
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aproximada de 1 157 500 habitantes en el año 2023 (Wikipedia, 2024.); sus 

coordenadas geográficas son: 16°23'56”S 71°32'13”O. 

3.3. POBLACIÓN Y MUESTRA 

3.3.1. Población 

El grupo poblacional del estudio está conformado por sujetos que 

presentan una cualidad compartida en común, lo que los convierte en el foco 

de análisis; en este contexto, se considerarán abogados con especialización 

en derecho inmobiliario y corredores inmobiliarios debidamente registrados.  

3.3.2. Muestra 

El grupo muestral del estudio corresponde a un segmento específico de 

la población, el cual, por razones de disponibilidad y facilidad de acceso, 

incluyó a 15 abogados y 25 corredores inmobiliarios registrados. La selección 

se llevó a cabo mediante un muestreo no probabilístico por conveniencia. Esto 

se detalla inmediatamente: 

Tabla 2 

Detalles de la muestra 

Población Cantidad 

Abogados especializados en derecho inmobiliario con experiencia 
mínima de 5 años en el tema. 

15 

Corredores inmobiliarios registrados con experiencia en el campo como 
mínimo de 5 años. 

25 

TOTAL 40 

Nota. La tabla muestra los criterios empleados y el total de la población seleccionada para 
la muestra. 
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3.4. TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOGIDA DE INFORMACIÓN 

3.4.1. Técnicas 

En el marco de este estudio, se optó por el uso de encuestas, las cuales 

constituyen un método de investigación que permite recopilar información de 

manera organizada mediante Ítems diseñados de manera sistemática para un 

colectivo particular, previamente seleccionado como muestra (Casas, Repullo, 

& Donado, 2023). 

3.4.2. Instrumentos 

Para la investigación, se usó un cuestionario con respuestas 

predefinidas como una herramienta de recopilación de información numérica, 

lo que resultó esencial para garantizar la precisión y fiabilidad de los datos 

obtenidos (Casas, Repullo, & Donado, 2023). 

3.5. RECOGIDA DE DATOS 

3.5.1. Validación 

Para asegurar la veracidad del instrumento utilizado, se aplicó el juicio 

de expertos, lo que implica la revisión y aprobación del cuestionario por 

especialistas en la materia; dicho procedimiento permite analizar si el 

contenido, la estructura y los elementos específicos del instrumento son 

adecuados y reflejan con exactitud el concepto que se desea evaluar.  

3.5.2. Confiabilidad 

Para garantizar la fiabilidad y coherencia del instrumento, se realizó un 

análisis de confianza y validez mediante el coeficiente Alfa de Cronbach, 

complementado con la evaluación del instrumento a través de la opinión de 

especialistas; asimismo, para al análisis de los datos, se utilizó la versión 25 

del software SPSS.  
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CAPÍTULO IV 

RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

4.1. PRESENTACIÓN 

En el mercado inmobiliario de Arequipa, donde las transacciones 

inmobiliarias determinan la configuración de la ciudad, se lleva a cabo un estudio 

exhaustivo sobre las medidas de protección que refuerzan el sistema de registro y 

la existencia de la informalidad. 

En este capítulo se analizarán en profundidad los resultados obtenidos a 

partir de una metodología integral, con el fin de evaluar la eficacia de los sistemas 

de seguridad existentes en el registro de la propiedad, dicho análisis examinará lo 

que ocurre cuando no existen normas en el mercado inmobiliario, centrándose en 

los riesgos que ello conlleva y en cómo afectan a la estabilidad del mercado; por 

tanto este capítulo ofrece un análisis exhaustivo que invita a la reflexión sobre el 

futuro del mercado inmobiliario en Arequipa, también examina diferentes formas de 

mejorar la seguridad, la transparencia y la confianza en esta importante área para 

el crecimiento de la ciudad. 
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4.2. ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE RESULTADOS 

Esta parte muestra los resultados de los datos recopilados de forma clara y 

organizada, los datos son esenciales para examinar y representar con precisión las 

conexiones y tendencias entre las variables, lo que proporciona una perspectiva 

más amplia y profunda de la información analizada en el estudio. 

Tabla 3 

Tabulación cruzada entre percepción de la implementación de la verificación 

biométrica y percepción del riesgo de suplantación de identidad en transacciones 

inmobiliarias. 

  

La suplantación de identidad en 
transacciones inmobiliarias es un riesgo 
significativo para la seguridad del 
sistema registral 

TOTAL 

La 
suplantación 
no es una 
amenaza 
importante 

Su 
importancia 
puede 
variar 

La 
suplantación 
de identidad 
representa 
un riesgo 
serio  

 

La 
implementación 
de la 
verificación 
biométrica es 
una medida 
efectiva para 
prevenir la 
suplantación de 
identidad en 
transacciones 
inmobiliarias 

Puede tener 
beneficios, 
pero no es 
infalible 

Recuento 
% del total 

1 0 0 1 

2.5% 0.0% 0.0% 2.5% 

Es una 
herramienta 
sólida contra la 
suplantación 
de identidad 

Recuento 
% del total 

2 24 0 26 

5.0% 60.0% 0.0% 65.0% 

Hay otras 
medidas más 
efectivas 

Recuento 
% del total 

0 3 10 13 

0.0% 7.5% 25.0% 32.5% 

TOTAL 
Recuento 
% del 
total 

3 27 10 40 

7.5% 67.5% 25.0% 100.0% 

Nota. La tabla presenta la tabulación cruzada entre los ítems 2 y 8. 
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Figura 1 

La implementación de la verificación biométrica es una medida efectiva para 

prevenir la suplantación de identidad en transacciones inmobiliarias*La 

suplantación de identidad en transacciones inmobiliarias es un riesgo significativo 

para la seguridad del sistema registral tabulación cruzada 

 

Nota. Elaboración propia 

Interpretación: 

Relación a la tabla 3, en una frecuencia baja (2,5%), el cual representa a 1 

encuestado del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de la 

verificación biométrica (huella dactilar) es una medida que tiene beneficios 

considerables, pero no es fiable del todo; es decir, en el caso de una suplantación 

de identificad en las transacciones inmobiliarias este no representa una amenaza 

importante. Respecto al valor obtenido el portal ComplyCube (2024) define que a 
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autenticación se presenta como un método que posibilita verificar la identidad 

mediante el propio cuerpo en vez de depender de la memorización de números o 

frases. Gracias a las soluciones biométricas, entidades gubernamentales, 

empresas y otros servicios están habilitados para ofrecer un acceso a sistemas de 

manera más segura que nunca, mejorando la autenticación. En el Perú, esta 

perspectiva se apoya en Peralta (2015) el cual señala que SUNARP decidió adoptar 

la identificación biométrica mediante el uso de huellas dactilares, utilizando un 

escáner como el método más seguro para validar la identidad del registrador y 

garantizar su consentimiento expreso al realizar la inscripción del título. 

Por otro lado, en una Secuencia alta (60,0%) la cual representa a 24 

encuestado del 100o/» de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de la 

verificación biométrica (huella dactilar), si bien es cierto resulta ser una herramienta 

sólida, este puede variar,  ya que ningún sistema garantiza una fiabilidad absoluta 

y la autenticación biométrica no es una excepción (posibles riesgos como la 

suplantación de identidad). En cuanto a los valores obtenidos, este hallazgo 

complementa lo planteado por Padua (2023), quien advierte que la posibilidad de 

comprometer la seguridad de los datos biométricos podría derivarse de la falta de 

un sistema robusto de resguardo de datos o de una gestión inadecuada en el ámbito 

de las tecnologías de la información. De igual manera Mitek Systems (2021) 

destaca que en el proceso de autenticación biométrica, existe el riesgo de que se 

generen brechas de seguridad, como el acceso no autorizado a bases de datos 

biométricas. También es posible que ocurran errores en la verificación, tanto en 

términos de falsos negativos como de falsas confirmaciones, lo que podría dificultar 

el acceso de los usuarios al sistema. 
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 Finalmente, en una frecuencia media (25,0%), el cual representa a 10 

encuestado del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de la 

verificación biométrica (huella dactilar) puede traer consigo el riesgo de la 

suplantación de identidad, es por ello que es mejor optar por otros mecanismos 

más efectivas. Respecto al valor obtenido, Castañeda (2018) señala la existencia 

de dos enfoques distintos para el avance de la biometría, los cuales abarcan 

diversas características individuales con el propósito de investigación y desarrollo. 

Una de estas modalidades es la estética, que engloba elementos como las huellas 

digitales, el análisis del iris o la retina, y el reconocimiento facial, entre otros. 

Mientras tanto, la biometría dinámica se centra en el estudio de cómo la persona 

se comporta durante ciertas actividades motoras. En cuanto al reconocimiento 

facial, según Escajedo (2015) en el presente, el proceso de identificación facial a 

través de la geometría sigue una aproximación similar, aunque implica trazar 

múltiples líneas imaginarias, resaltando puntos focales específicos. En contraste 

con las bases científicas de otros métodos biométricos de reconocimiento, es 

crucial señalar que la obtención de patrones lo suficientemente distintivos y que 

aseguren su perpetuidad a lo largo del tiempo en los rostros de las personas, es un 

área que aún requiere una considerable investigación. 

En efecto, se aprecia que, en la realidad de Arequipa, el mecanismo de la 

verificación biométrica, no es del todo sólido, ya que este puede varias según el 

sistema y el mantenimiento, de no hacerlo podría verse riesgos en dicho 

mecanismo de que podría llevar a la posible suplantación de identidad (falsos 

negativos y positivos). 
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Tabla 4 

La existencia de alertas registrales disuade a los corredores inmobiliarios de 

participar en transacciones informales*Las medidas actuales de prevención de la 

falsificación documental son suficientes para garantizar la integridad del sistema 

registral tabulación cruzada 

  

Las medidas actuales de prevención 
de la falsificación documental son 
suficientes para garantizar la 
integridad del sistema registral.   

TOTAL 

La 
efectividad 
puede 
variar 

Las 
medidas 
existentes 
son 
adecuadas 
contra la 
falsificación 

Las 
medidas 
actuales 
son 
insuficientes 

 

La existencia de 
alertas 
registrales 
disuade a los 
corredores 
inmobiliarios de 
participar en 
transacciones 
informales 

Su 
efectividad 
puede 
depender de 
otros 
factores 

Recuento 
% del total 

2 2 0 4 

5.0% 5.0% 0.0% 10.0% 

Las alertas 
son una 
disuasión 
efectiva 
contra la 
informalidad 

Recuento 
% del total 

0 25 0 25 

0.0% 62.5% 0.0% 62.5% 

No hay 
impacto 
significativo 

Recuento 
% del total 

0 1 10 11 

0.0% 2.5% 25.0% 27.5% 

TOTAL 
Recuento 
% del 
total 

2 28 10 40 

5.0% 70.0% 25.0% 100.0% 

Nota. La tabla presenta la tabulación cruzada entre los ítems 4 y 10. 

  

 

 

 



29 

Figura 2 

La existencia de alertas registrales disuade a los corredores inmobiliarios de 

participar en transacciones informales*Las medidas actuales de prevención de la 

falsificación documental son suficientes para garantizar la integridad del sistema 

registral 

 

Nota. Elaboración propia 

Interpretación: 

Relación a la tabla 4, en una frecuencia baja (5,0%), el cual representa a 2 

encuestados del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que la afectividad del 

mecanismo de las alertas registrales depende de otros factores, es decir su 
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efectividad puede variar en la prevención de la falsificación documental. Respecto 

al valor obtenido el 

En una frecuenta alta (62,5%), el cual representa a 25 encuestados del 100% 

de la población (abogados especialistas en derecho inmobiliario y corredores 

inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de las alertas registrales disuade 

de manera efectiva a los corredores inmobiliarios de participar en transacciones 

informales; es decir, dicho mecanismo es adecuado contra la falsificación 

documental. Respecto al valor obtenido, la Tablado Digital Única del Estado 

Peruano para Orientación al Ciudadano (2024) indica que el servicio de la alerta 

registral permite alertar de todos los movimientos que se hagan; sin embargo, No 

todas las alertas significan que te están tratando de estafar. Ahondando en este 

punto, la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos (2021) indica que, el 

servicio de Alerta Registral ofrece dos modalidades de notificación: la Alerta de 

Inscripción, que informa sobre la presentación de títulos vinculados a una partida 

registral previamente afiliada por el usuario, y la Alerta de Publicidad, que notifica 

sobre solicitudes de difusión registral relacionadas con una o más fragmentadas del 

Registro de Predios. Ambos servicios están disponibles de manera gratuita a nivel 

nacional. 

Finalmente, con una frecuencia media (25,0%) el cual representa a 10 

encuestados del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de las 

alertas registrales no produce impactos significativos para disuadir a los corredores 

inmobiliarios informales, es decir, esta medida de la alerta registral no es suficiente 

para garantizar la integridad del sistema registral. Respecto al valor obtenido, 

Lucano & Peralta (2020) señala que los beneficiarios del Registro de Predios que 
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no están inscritos en el servicio de Alerta Registral no reciben notificaciones 

relacionadas con las alertas; dicho grupo únicamente recibirá, en orden, mensajes 

de presentación, mensajes conductuales y, por último, mensajes complementarios. 

Para Indesa (2021) indica que es mejor optar por otros mecanismos que frenen el 

fraude registral. 

 En efecto, se aprecia que, en la realidad de Arequipa, el mecanismo de las 

alertas registrales desempeña un papel crucial en disuadir a los corredores 

inmobiliarios de participar en transacciones informales. 
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Tabla 5 

La falta de publicidad adecuada en transacciones inmobiliarias contribuye a la 

informalidad de los corredores*La existencia de transacciones no registradas 

socava la confianza en el sistema registral y fomenta prácticas informales 

tabulación cruzada 

  

La existencia de transacciones no 
registradas socava la confianza en el 
sistema registral y fomenta prácticas 
informales. 

TOTAL 

Las 
transacciones 
no 
registradas 
no afectan la 
confianza. 

La 
relación 
no es 
clara 

Las 
transacciones 
no 
registradas 
socavan la 
confianza y 
fomentan la 
informalidad 

 

La falta de 
publicidad 
adecuada en 
transacciones 
inmobiliarias 
contribuye a 
la 
informalidad 
de los 
corredores 

La 
publicidad 
no afecta la 
informalidad 

Recuento 
% del total 

2 2 0 4 

5.0% 5.0% 0.0% 10.0% 

La relación 
no es clara 

Recuento 
% del total 

0 25 0 25 

0.0% 62.5% 0.0% 62.5% 

La falta de 
publicidad 
puede 
propiciar la 
informalidad 

Recuento 
% del total 

0 1 10 11 

0.0% 2.5% 25.0% 27.5% 

TOTAL 
Recuento 
% del 
total 

2 28 10 40 

5.0% 70.0% 25.0% 100.0% 

Nota. La tabla presenta la tabulación cruzada entre los ítems 6 y 12. 
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Figura 3 

La falta de publicidad adecuada en transacciones inmobiliarias contribuye a la 

informalidad de los corredores*La existencia de transacciones no registradas 

socava la confianza en el sistema registral y fomenta prácticas informales 

 

Nota. Elaboración propia 

Interpretación: 

Relación a la tabla 5, en una frecuencia baja (5,0%), el cual representa a 2 

encuestados del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) muestran que la falta de publicidad 

adecuada no contribuye a la informalidad de los corredores inmobiliarios, es decir, 

las transacciones que están registradas no afectan la confianza en el sistema 

registral. Respecto a1 valor obtenido, de acuerdo con Chirinos et al. (2016) la 
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ausencia de publicidad puede afectar la visibilidad y el crecimiento de un negocio, 

pero no sería el único factor que contribuye a su informalidad. Por otra parte, Zapata 

(2013) señala que, en este contexto, la declaración indica que la falta de publicidad 

no sería un elemento determinante para que una actividad o negocio opere de 

manera informal. 

Por otra parte, en una frecuencia alta (62,5 o/»), el cual representa a 25 

encuestados del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de la 

publicidad en transacciones inmobiliarias no tiene relación con la informalidad de 

los corredores; es decir, no es clara la socavación del sistema registral. Respecto 

al valor obtenido, para Vargas (2020), el mecanismo de publicidad utilizado en 

transacciones inmobiliarias no está vinculado o no tiene una relación directa con la 

informalidad de los corredores inmobiliarios. Desde una perspectiva diferente, la 

Universidad de Lima (2023) señala que, la falta de registro, el incumplimiento de 

normativas legales, o prácticas irregulares, son más relevantes para determinar la 

informalidad en el trabajo de los corredores inmobiliarios que el uso específico de 

la publicidad en sus actividades. 

Para finalizar, con una frecuencia media (25,0%), el cual representa a 10 

encuestados del 100% de la población (abogados especialistas en derecho 

inmobiliario y corredores inmobiliarios inscritos) indican que el mecanismo de la 

publicidad puede propiciar la informalidad; es decir, socaban la confianza y 

fomentan la informalidad. Respecto al valor obtenido, Enrique (2007) indica que la 

idea principal es que estos mecanismos publicitarios podrían debilitar la confianza 

en los procesos formales y, como resultado, contribuir al desarrollo de prácticas 

informales; asimismo, lo recalca De Lerma (2018), al señalar que la publicidad 
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puede propiciar la informalidad al socavar la confianza en las transacciones o 

negocios formales. Esto podría ocurrir si la publicidad se percibe como engañosa, 

poco ética o si transmite información falsa. 

En efecto, se aprecia que, en la realidad de Arequipa, el mecanismo de la 

publicidad en transacciones inmobiliarias si guarda relación con la informalidad de 

los corredores. 

4.3. PRUEBA DE HIPÓTESIS 

Para la prueba de hipótesis se utilizó el estadístico Chi-Cuadrado, con el 

propósito de analizar la relación entre distintas categorías. 

Hipótesis 1: 

Ho: El mecanismo del sistema de verificación de la huella biométrica no se 

relaciona significativamente con la suplantación de identidad de los otorgantes por 

parte de los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 

Ha: El mecanismo del sistema de verificación de la huella biométrica se 

relaciona significativamente con la suplantación de identidad de los otorgantes por 

parte de los corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 
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Tabla 6 

Pruebas de chi-cuadrado – Hipótesis 1 

Pruebas de chi-cuadrado Valor gl 
Sig. asintótica (2 

caras) 

Chi-cuadrado de Pearson 40.000a 4 ,000 

Razón de verosimilitud 36.345 4 ,000 

Asociación lineal por lineal 25.226 1 ,000 

N de casos válidos 40     

a. 6 casillas (66,7%) han esperado un recuento menor que 5. El recuento mínimo esperado es ,20. 

 

En síntesis, tanto la contrastación de hipótesis como la prueba de Chi-Cuadrado 

confirman que el valor obtenido en la prueba estadística es de 40.000a, con 4 

grados de libertad y un nivel de significancia de 0.000 (equivalente al 0.00%), lo que 

es considerablemente inferior al margen de error de 0.05 aplicado en esta 

evaluación. Este resultado respalda la hipótesis alternativa y descarta la hipótesis 

nula, permitiendo concluir que existe una asociación significativa entre la 

implementación del sistema de verificación biométrica y la prevención de la 

suplantación de identidad de los otorgantes.  
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Hipótesis 2: 

Ho: El mecanismo de la alerta registral no se corresponde significativamente 

con la falsificación de documentos por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

Ha: El mecanismo de la alerta registral se corresponde significativamente 

con la falsificación de documentos por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

Tabla 7 

Pruebas de chi-cuadrado – Hipótesis 2 

Pruebas de chi-cuadrado Valor gl 
Sig. asintótica (2 

caras) 

Chi-cuadrado de Pearson 53.636a 4 ,000 

Razón de verosimilitud 47.435 4 ,000 

Asociación lineal por lineal 30.588 1 ,000 

N de casos válidos 40     

a. 6 casillas (66,7%) han esperado un recuento menor que 5. El recuento mínimo esperado es ,20. 

 

En conclusión, tanto la verificación de hipótesis como el test de Chi-cuadrado 

respaldan la afirmación de que el valor obtenido en la prueba estadística es de 

53.636a, con 4 grados de libertad y un nivel de significancia de 0.000 (equivalente 

a 0.0valor notablemente inferior al umbral de error de 0.05 establecido en la prueba 

Chi-Cuadrado, se respalda la hipótesis alternativa y se rechaza la hipótesis nula, 

permitiendo concluir que hay una conexión significativa entre el sistema de 

verificación, la alerta registral y la falsificación de documentos. 
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Hipótesis 3: 

Ho: El mecanismo de la publicidad registral no se relaciona 

significativamente con las transacciones no registradas por parte de los corredores 

inmobiliarios, Arequipa 2023. 

Ha: El mecanismo de la publicidad registral se relaciona significativamente 

con las transacciones no registradas por parte de los corredores inmobiliarios, 

Arequipa 2023. 

Tabla 8 

Pruebas de chi-cuadrado – Hipótesis 3 

Pruebas de chi-cuadrado Valor gl 
Sig. asintótica (2 

caras) 

Chi-cuadrado de Pearson 53.636a 4 ,000 

Razón de verosimilitud 47.435 4 ,000 

Asociación lineal por lineal 30.588 1 ,000 

N de casos válidos 40     

a. 6 casillas (66,7%) han esperado un recuento menor que 5. El recuento mínimo esperado es ,20. 

 

 En síntesis, tanto la contrastación de hipótesis como la prueba de Chi-

cuadrado confirman que el valor obtenido en el análisis estadístico es de 53.636a, 

con 4 grados de libertad y un nivel de significancia de 0.000 (equivalente a 0.0%), 

lo que es significativamente menor al umbral de error de 0.05 aplicado en la prueba 

Chi-cuadrado. Este hallazgo respalda la hipótesis alternativa y permite rechazar la 

hipótesis nula, permitiendo concluir que hay una conexión significativa entre la 

publicidad registral y las transacciones que no han sido formalmente registradas. 
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4.4. DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

En relación con el objetivo específico 1, se buscó establecer la relación entre 

el mecanismo de verificación de la huella biométrica y la suplantación de identidad 

de los otorgantes por parte de corredores inmobiliarios en Arequipa durante 2023; 

se obtuvieron resultados que confirman las hipótesis planteadas, evidenciando una 

alta frecuencia en su ocurrencia. A nivel internacional, los antecedentes, como el 

estudio de Herrera (2021), destacan la corrupción en registros públicos; la 

implementación de sistemas biométricos, como discutido por Castañeda (2018), se 

plantea como una medida eficaz contra la suplantación de identidad; de esta 

manera, la tesis debe profundizar en la eficacia de estos sistemas en el contexto 

específico de Arequipa y podría beneficiarse al considerar la aplicabilidad de la 

verificación biométrica en transacciones específicas de Arequipa y abordar posibles 

limitaciones prácticas. 

Por otra parte, el segundo objetivo específico busca establecer el vínculo 

entre el mecanismo de alerta registral y la falsificación de documentos por parte de 

los corredores inmobiliarios en Arequipa durante 2023; al respecto, se obtuvieron 

resultados que confirmaron las hipótesis planteadas, mostrando una alta frecuencia 

en su ocurrencia; en tanto, la discusión sobre la alerta registral, respaldada por 

(2018), subraya la importancia de mejorar su eficiencia; la propuesta de Castañeda 

(2018) de incluir información detallada en las alertas puede fortalecer esta 

herramienta para prevenir la falsificación de documentos. 

Finalmente, el tercer objetivo específico está orientado a examinar la 

conexión entre la publicidad registral y las transacciones no formalizadas por parte 

de los corredores inmobiliarios en Arequipa durante 2023; se obtuvieron hallazgos 

que respaldaron las hipótesis formuladas, con una frecuencia que oscila entre alta 
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y media. La teoría subraya el papel clave de la publicidad registral para garantizar 

la seguridad jurídica en las operaciones inmobiliarias (Tarrillo, 2013). La falta de 

registro, como fue señalado por la Superintendencia Nacional de Registros Públicos 

(2018), puede resultar en información incompleta; en ese sentido, la tesis debe 

profundizar en la aplicabilidad práctica de dichas propuestas, evaluando su 

viabilidad, posibles limitaciones y efectos sobre la seguridad jurídica en el mercado 

inmobiliario arequipeño. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA: Los mecanismos de protección del sistema registral presentan una 

relación significativa con la informalidad de los corredores inmobiliarios 

en Arequipa durante 2023, dado que se ha demostrado la existencia 

de esta relación mediante pruebas de hipótesis. Además, se concluye 

que estos mecanismos de protección no son lo suficientemente 

efectivos, permitiendo que los corredores inmobiliarios continúen 

operando de manera informal 

SEGUNDA: El sistema de verificación de la huella biométrica mantiene una relación 

significativa con la suplantación de identidad de los otorgantes por 

parte de los corredores inmobiliarios en Arequipa en 2023. Puesto que 

el nivel de significancia en la prueba Chi-cuadrado es del 0.0%, lo que 

se encuentra muy por debajo del margen de error del 5%, se descarta 

la hipótesis nula y se respalda la hipótesis alternativa. 

TERCERA: Se ha identificado una relación significativa entre la alerta registral y la 

falsificación de documentos por parte de los corredores inmobiliarios 

en Arequipa en 2023. Dado que la prueba Chi-cuadrado arrojó un nivel 

de significancia del 0.0%, considerablemente menor al margen de 

error del 5%, se rechaza la hipótesis nula y se acepta la hipótesis 

alternativa. 

CUARTA: La publicidad registral está significativamente relacionada con las 

transacciones no registradas por parte de los corredores inmobiliarios 

en Arequipa en 2023. El análisis estadístico mediante la prueba Chi-

cuadrado determinó un nivel de significancia del 0.0%, muy inferior al 
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margen de error del 5%, por lo que se rechaza la hipótesis nula y se 

respalda la hipótesis alternativa 
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RECOMENDACIONES 

PRIMERA: Se insta a los agentes inmobiliarios a reforzar los protocolos de 

seguridad y control en el ámbito registral, para lograr este objetivo, es 

imprescindible adoptar medidas suplementarias que fortalezcan la 

integridad del sistema y desalienten comportamientos no formales. 

SEGUNDA: Se sugiere al superintendente nacional de la SUNAT que mejore y 

optimice el sistema de identificación biométrica con el objetivo de 

integrar tecnologías avanzadas de seguridad biométrica y establecer 

protocolos estrictos para su implementación, además, es 

recomendable brindar formación especializada a los profesionales que 

participan en la utilización de esta tecnología, con el fin de asegurar su 

adecuada aplicación y eficacia en la desconfianza de la suplantación 

de coincidencia. 

TERCERA: Se sugiere al superintendente nacional de la SUNAT que refuerce el 

mecanismo de la alerta registral a través de la integración de 

tecnologías de detección avanzadas, asimismo, la implementación de 

alertas automatizadas y la revisión continua de documentos con el fin 

de detectar posibles irregularidades, de igual manera, es 

recomendable colaborar con instituciones gubernamentales y 

entidades reguladoras para intercambiar información pertinente y 

aumentar la eficacia de las alertas registrales. 

CUARTA: Se sugiere al superintendente nacional de la SUNAT que defina 

directrices precisas para las campañas publicitarias que resalten la 

relevancia del registro y las implicaciones legales de operaciones no 

declaradas, asimismo es importante fortalecer las campañas de 
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sensibilización dirigidas a agentes inmobiliarios y a la población en 

corriente acerca de la categoría de llevar a cabo transacciones 

debidamente registradas, de igual modo se recomienda supervisar 

detenidamente las estrategias publicitarias y aplicar sanciones a 

aquellas que puedan fomentar la falta de formalidad. 
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ANEXOS 



 

ANEXO1. Matriz de consistencia 

 



 

 



 

 



 

ANEXO 2. Instrumento 

ENCUESTA SOBRE EL MECANISMO DE PROTECCIÓN DEL SISTEMA 

REGISTRAL Y LA INFORMALIDAD DE CORREDORES INMOBILIARIOS 

OBJETIVO: 

Establecer la relación entre los mecanismos de protección del sistema 

registral con la informalidad de corredores inmobiliarios, Arequipa 2023. 

INSTRUCCIONES: 

Estimado participante: 

En este formulario, se presentan diversos conjuntos de afirmaciones, las cuales 

tendrá que examinar detenidamente cada grupo; luego elija la afirmación de cada 

conjunto que mejor represente su opinión sobre el mecanismo de protección del 

sistema registral y la informalidad de corredores inmobiliarios. 

Queremos recordarle que sus respuestas se mantendrán en estricta 

confidencialidad, por lo que le alentamos a responder con total franqueza, por favor 

tómese el tiempo necesario para comprender cada pregunta y seleccionar la 

alternativa que mejor se adapte a su perspectiva. 

 

CUESTIONARIO: 

1. ¿Considera que la verificación de la huella biométrica en el sistema 

registral es susceptible a fallos o manipulaciones? 

a) No hay riesgos significativos 

b) La efectividad puede variar 

c) Existen preocupaciones sobre la integridad de la huella biométrica 



 

2. ¿Cree que la implementación de la verificación biométrica es una 

medida efectiva para prevenir la suplantación de identidad en transacciones 

inmobiliarias? 

a) Puede tener beneficios, pero no es infalible 

b) Es una herramienta sólida contra la suplantación de identidad 

c) Hay otras medidas más efectivas 

 

3. ¿Piensa que las alertas registrales son lo suficientemente ágiles para 

detectar y prevenir posibles fraudes en el sistema registral? 

a) Las alertas son rápidas y efectivas en la detección de irregularidades 

b) Las alertas son lentas e ineficaces 

c) La velocidad puede variar según la situación 

 

4. ¿Considera que la existencia de alertas registrales disuade a los 

corredores inmobiliarios de participar en transacciones informales? 

a) Su efectividad puede depender de otros factores 

b) Las alertas son una disuasión efectiva contra la informalidad 

c) No hay impacto significativo 

 

5. ¿Opina que la publicidad registral es suficiente para garantizar la 

transparencia en las transacciones inmobiliarias? 

a) La publicidad registral garantiza la transparencia necesaria 

b) La publicidad no es efectiva en este aspecto 

c) Su efectividad puede ser limitada 

 



 

6. ¿Cree que la falta de publicidad adecuada en transacciones 

inmobiliarias contribuye a la informalidad de los corredores? 

a) La publicidad no afecta la informalidad 

b) La relación no es clara 

c) La falta de publicidad puede propiciar la informalidad 

 

7. ¿Considera que la falta de verificación efectiva de la identidad de los 

otorgantes contribuye a la proliferación de transacciones informales? 

a) La falta de verificación no influye en la informalidad 

b) La relación no es clara 

c) La falta de verificación fomenta la informalidad 

 

8. ¿Piensa que la suplantación de identidad en transacciones 

inmobiliarias es un riesgo significativo para la seguridad del sistema registral? 

a) La suplantación de identidad no es una amenaza importante 

b) Su importancia puede variar 

c) La suplantación de identidad representa un riesgo serio 

  

9. ¿Cree que la falsificación de documentos es una causa principal de 

la informalidad entre los corredores inmobiliarios? 

a) La falsificación de documentos no es un problema significativo 

b) Su impacto puede depender de otros factores 

c) La falsificación de documentos es una causa importante de 

informalidad 

 



 

10. ¿Opina que las medidas actuales de prevención de la falsificación 

documental son suficientes para garantizar la integridad del sistema registral? 

a) La efectividad puede variar 

b) Las medidas existentes son adecuadas contra la falsificación 

c) Las medidas actuales son insuficientes 

  

11. ¿Considera que la falta de registro de ciertas transacciones inmobiliarias 

impulsa la informalidad entre los corredores? 

a) La falta de registro no afecta significativamente la informalidad 

b) Su influencia puede depender de otros factores 

c) La falta de registro contribuye a la informalidad 

  

12. ¿Piensa que la existencia de transacciones no registradas socava la 

confianza en el sistema registral y fomenta prácticas informales? 

a) Las transacciones no registradas no afectan la confianza 

b) La relación no es clara 

c) Las transacciones no registradas socavan la confianza y fomentan la 

informalidad 

 

 

 

GRACIAS POR SU PARTICIPACIÓN 

  

  



 

ANEXO 3. Validez del instrumento 



 

ANEXO 4. Certificado de validez de contenido del instrumento que mide el mecanismo de protección del sistema registral y la 
informalidad de corredores inmobiliarios 

  



 



 

 

  



 

 

  



 

 

  



 

 

  



 

 

 


